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RESUMEN  

 

Para realizar el avalúo de un bien la norma internacional de valoración tiene tres 

enfoques, el método de comparación de mercado, método de costo reposición y 

enfoque de los ingresos, una de las falencias arbitrarias que existe al momento de 

realizar una valoración es que ciertas fórmulas utilizadas no están diseñadas en forma 

zonal, regional y local lo que claramente no permite una valoración más exacta, es 

por esta razón que el presente trabajo de investigación tiene como finalidad dar a 

conocer nuevas alternativas, en este proyecto se hablará sobre el método de decisión 

multicriterio variante proceso analítico jerárquico (AHP) como una metodología 

aplicada en la valoración de un bien inmueble , esta herramienta será aplicada en 

oficinas, locales comerciales y terrenos en ciertos sectores de la ciudad de Guayaquil 

para de esta forma responder a la búsqueda y necesidad de implementar nuevas 

herramientas que perfeccionen los procesos de valoración ya conocidos.  
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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. 
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I. Antecedentes 

La valoración de un bien inmueble hace referencia al valor monetario con el que se 

ofrece en el mercado dicho inmueble, en el caso específico de valoración de terrenos 

el valor establecido tiende a carecer de ciertos criterios, uno de los métodos más 

utilizados para determinar este valor es el criterio comparativo, no obstante, en 

ocasiones la base de comparación presenta ciertas incongruencias en sus factores lo 

cual aleja el valor de la realidad.  

Con la llegada de la pandemia el sector económico del país se encuentra 

sumamente afectado y una de las industrias más 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 disminución relevante con 

respecto al valor original, esto se debe a que los propietarios de los inmuebles tienden 

a negociar de una forma más flexible de lo que puede negociar una constructora 

(Diario el Telégrafo, 2020).  

El Proceso Analítico Jerárquico es una herramienta utilizada para tomar decisiones 

en función 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 valoración de inmuebles por lo que en este 

trabajo de investigación se expone su metodología. 

 

II. Planteamiento del Problema  

Los métodos ya conocidos para realizar avalúos en bienes inmuebles presentan 

ciertas arbitrariedades debido a que los factores de corrección no han sido diseñados 

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

₋ Aplicar la teoría del Proceso Analítico Jerárquico o AHP por sus siglas en ingles 

de Analytic Hierarchy Process, para el cálculo del precio de la vivienda en 

diferentes sectores de la ciudad de Guayaquil. 

IV. Objetivos Específicos  

₋ Conocer los conceptos fundamentales y el funcionamiento del Proceso 

Analítico Jerárquico (Analytic Hierarchy Process, AHP). 

₋ Desarrollar una metodología local a base de variables representativas y una 

investigación local de comparables en Guayaquil; que permita obtener 

precios confiables en las valoraciones futuras. 

₋ Conocer y desarrollar destrezas para la valoración de bienes inmuebles. 

V. Hipótesis 

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

metodología basada en el Proceso Jerárquico Analítico.   

 

VI. Metodología 

Este trabajo contara con un enfoque cuantitativo y cualitativo para analizar las 

variables que puedan llevar a una solución de la problemática de la investigación, 

utilizando información verídica, tomada del mercado inmobiliario y de la construcción. 

La presente investigación tiene un alcance descriptivo y analítico al validar las 

bondades del AHP Proceso Jerárquico Analítico en cuestión; así mismo definirá un 

marco teórico conceptual de esta metodología en sus diferentes tópicos. 
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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 cumplía la representación del cono invertido aun al comenzar los 

años noventa; este esquema sitúa los valores más elevados de una ciudad en su 

parte central y conforme se aleja de estos sectores descienden hasta alcanzar precios 

agrícolas en las periferias (Murillo Bustamante, 2020).  

Bustamante (2020) señala en su libro “Avalúos Inmobiliarios”, que la tendencia en 

la actualidad muestra que en norte y en el noreste de la ciudad se están dando los 

mayores incrementos de precio, lo cual no ocurre en el centro. Y advierte que el futuro 

centro de Guayaquil se desplazará a las cercanías 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 Vía Samborondón. 

Figura 1: Proyección del futuro centro de Guayaquil 

Fuente: Google Earth 

CAPÍTULO 1 

MARCO TEÓRICO DE ESTUDIO 



 

5 
 

Bajo esta guía de desarrollo, Murillo sugiere que una cadena de cumbres es el  

esquema que más 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 

Fuente: Google Earth 

 

Por medio de la ilustración que se observa a continuación, se manifiesta el 

porcentaje de casas reservadas en la variación de los cuatro primeros meses del 2020 

con respecto a la del 2016 en el cuál se evidencia un decrecimiento de -25.8% (294 

unidades), cabe recalcar que el 2016 ha sido considerado como el peor año de toda 

la demostración, así mismo, al efectuar la comparación del registro de los cuatro 

primeros meses del 2020 con respecto al mejor año de toda la muestra el cual ha sido 

el 2012 se pudo evidenciar que la variación por año es de -73,5% (2341 unidades) 

((APIVE), Sector Inmobiliario un Análisis Pre y Post Covid, 2020). 
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Figura 3: Tendencia anual de reservas netas de vivienda "Ene-Abr" 

Fuente: ((APIVE), Sector Inmobiliario un Análisis Pre y Post Covid, 2020) 
 

Otro dato encontrado respecto a la colocación 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 disminución 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 acrecentó 1.4% con respecto al mes de febrero, 

representando una tendencia de elevación presente desde hace 6 meses atrás. El 

informe también habla sobre el valor promedio referencial por metro cuadrado de la 

ciudad la cual es de $1.258 (Properati, 2021).  

A continuación, 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 

Samborondón  $1.513 

Vía a la Costa $1.314 

Norte de Guayaquil $1.206 

Centro de Guayaquil $644 
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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 

continuación: 

• El Préstamo Hipotecario otorgado por el BIESS, para la inversión 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 años. Este monto no abarca un 

financiamiento de gastos de avalúo e instrumentación legal y no puede 

involucrar más del 40% del salario. 

• Se acrecentó la oferta de bienes inmuebles de entre USD 80,000 y USD 

100,000. 

• Exoneración del 50 % de impuestos y tasas a las inversiones que se realicen 

en Guayaquil en el periodo de diez años. 

• Se realiza una exoneración del 50% del impuesto predial a lo largo de un 

periodo de tiempo de cinco años, ya sean en proyectos municipales o privados 

para quienes buscan obtener una vivienda. 

• Regularización de construcciones y ampliaciones sin permiso municipal. 

1.2 Métodos de Valoración 

La valoración es un método utilizado desde la antigüedad que resulta 

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

economía, siendo el valor económico 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 valoración lo más cercana a la realidad, en este trabajo de investigación se 

hablará sobre el método valoración por comparación de mercado y la valoración por 

costo. 

1.3 Valoración por Comparación de Mercado 

Esta valoración 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 

Sur de Guayaquil $602 

https://blog.properati.com.ec/como-adquirir-un-prestamo-en-el-biess/
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características y condiciones ya sea en tamaño, ubicación 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 Corrección  

Dentro del método de corrección se realiza la homogeneización a través de la 

comparación de bienes con particularidades similares, un sujeto y uno o más 

comparables. La homogeneización u homologación se realiza utilizando un factor 

llamado factor de homologación el cual es una cifra numérica establecida mediante la 

comparación de los bienes, es decir, cuando las características del comparable sean 

mejores a las del sujeto u inmueble a valorar se le aplicará un índice de corrección 

menor que uno, por el contrario, cuando las características del comparable sean 

peores al sujeto o inmueble a valorar se le aplicará un índice de corrección mayor que 

uno.  

1.3.1.1 Métodos por Corrección Simple  

En el método de corrección simple se realiza una comparación entre el sujeto o 

bien inmueble a avaluar con respecto a un solo comparable del cual se conocen 

ciertas características como su precio, área, ubicación entre otras, cabe recalcar que 

los coeficientes numéricos a aplicar para la homogeneización se definen en función 

de la experiencia (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 

2012). 

A continuación, observaremos un ejemplo donde se pretende valorar una vivienda 

por el método de corrección simple, en la siguiente imagen se podrá observar las 

características más relevantes tanto de la vivienda a valorar como de la vivienda 

comparable y una tabla de coeficientes que se utilizará en este caso.  
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Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

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

pueden ser: 

• Tiempo de construcción 

• Materiales 

• Superficie 

• Número de Habitaciones 

• Ubicación 

• 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 continuación: 

 

 

 

 

 

 

 

• Coeficiente de corrección total = 1.10*1.05*0.95*1.00*1.00*1.05*1.00*1.00*1.10= 1.27 

• Valor vivienda a valorar= 32.000.000*1.27 = 40.640.000 U.M 

1.10

1.05

1.00

0.95

0.90

Peor 

Mucho peor 

Variable entorno 

vivienda a valorar con respecto a 

vivienda comparable

coeficiente a 

aplicar 

Mucho mejor

Mejor

Igual

Tabla 2: Coeficientes método de comparación simple 

1.00

1.10

E. Conservación 

Equipamiento urbano

Coeficiente corrector

1.10

1.05

0.95

1.00

1.00

1.05

1.00

Superficie útil 

Habitaciones 

Cochera 

Zona verde 

Cuarto de baño 

Seguridad 

Variables

Edad
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1.3.1.2 Métodos por Corrección Múltiple por Índice   

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

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

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

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

Martínez, & López Perales, 2012). 

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

cabe recalcar que en el capítulo 1.3.1.4.1 y 1.3.1.4.2 de este proyecto de investigación 

se habla en específico sobre cada uno de estos factores. A continuación, se podrá 

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

corrección múltiple por índice.  

 

 

 

  

 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012).  

 

 

 

Tabla 4: Datos de los comparables y homologación por índices 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

1.01

1

0.95

Variable entorno 

vivienda a valorar con respecto a 

vivienda comparable

coeficiente a 

aplicar 

Mejor

Igual

Peor

Tabla 3: Coeficientes correctores a aplicar 
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El valor promedio de los precios unitarios corregidos de cada uno de los 

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

 

1.3.1.3 Métodos por Corrección Múltiple por Porcentaje 

Para homologar los comparables es esencial que se les ejecute una comparación 

con el sujeto a valorar para de esta manera determinar coeficientes correctores los 

mismos que en este método se manifestarán en porcentajes, tomando como 

referencia las tablas que se visualizarán a continuación (Aznar Bellver, González 

Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012). 

 

 

 

 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

 

 

 

 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

 

 

 

 

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

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

que el bien a valorar 
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Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

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

aritmética entre los precios corregidos de la siguiente manera: 

𝑉 =
Σ 𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑔𝑖𝑑𝑜𝑠 𝑑𝑒  𝑙𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑚𝑝𝑎𝑟𝑎𝑏𝑙𝑒𝑠

𝑛𝑢𝑚𝑒𝑟𝑜 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑚𝑝𝑎𝑟𝑎𝑏𝑙𝑒𝑠
 

𝑉 =
2894 + 2714 + 2860 + 2849 + 2976 + 2779

6
= 2845 

1.3.1.4  Métodos de Corrección Múltiple por Parámetros o Factores   

La corrección por factores es uno de los más empleados al momento de realizar 

diferentes avalúos, consiste en comparar el bien a valorar con cada una de las 

variables, mediante factores los mismos que difieren de acuerdo al autor o país donde 

fueron creados. 

La corrección por factores es utilizada en el área agraria inmobiliaria y suelos 

urbanos en este proyecto de investigación se enunciarán los principales factores para 

la zona inmobiliaria y de suelos urbanos. 

1.3.1.4.1 Métodos de Corrección por Factores en Inmuebles Urbanos 

Los factores de corrección se utilizan para homologar una edificación base de la 

cual se conoce su valor, edad, superficie y calidad, comparándola con el inmueble 

que se pretende avaluar para de esta forma aplicar los factores de corrección. Los 

factores más empleados en el caso de inmuebles urbanos para realizar una correcta 

valoración son: 

Tabla 7 Tabla para la corrección múltiple 
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• Factor de negociación, Fn. 

Este factor se encarga de corregir el valor de oferta que se consigue en 

inmobiliarias, ya que al momento de la negociación en el proceso de venta este sufrirá 

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

 

𝐹𝑛 = 1 −
Precio venta − Precio negociación

Precio venta
 

Donde: 

Fn= factor de negociación.  

Precio de venta= precio de venta del bien.  

Precio negocio= precio mínimo que el mercado estaría dispuesto a negociar por 

bienes similares. 

 

• Factor por edad, Fed. 

Este factor sirve para homologar el tiempo de vida o edad cronológica de las 

edificaciones, al multiplicar el valor que resulta de la ecuación factor por edad (Fed) 

por el precio del comparable. A continuación, se presentan dos criterios para hallar el 

factor por edad utilizados en México. 

Criterio 1: 

𝐹𝑒𝑑 = 0.20 +
𝑉𝑈𝑇𝑠
1.4 − 𝐸𝑠

1.4

𝑉𝑈𝑇𝑐
1.4 − 𝐸𝑐1.4

∗ 0.80 

Siendo: 

Vut = vida útil (sujeto o comparable). 

Ec= edad cronológica 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 construcción). 

Criterio 2: 

𝐹𝐸𝑑𝑎𝑑 = 1 − [−1 ∗ [(((
𝐸𝐸

𝑉𝑈𝑇
)
1.4

) − 1) ∗
𝐹𝐸𝐶

10
]] 

Siendo:  

EE = Edad efectiva  

VUT= Vida útil total  

FEC= Factor de estado de conservación  

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 será utilizado para aplicarlo al 

comparable y de esta forma realizar la homologación, el factor de estado de 

conservación (FEC) se calcula mediante la siguiente tabla propuesta por Ross 

Heidecke. 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

 

 

 

Tabla 8: Factor de conservación según Ross Heidecke 
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• Factor por estado de conservación, 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 

𝐹𝑒𝑐 = (
𝐸𝐶𝑆
𝐸𝐶𝐶
) 

Donde: 

Ecs= estado de conservación del sujeto.  

Ecc= estado de conservación del comparable.  

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

la siguiente tabla que se podrá observar a continuación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

Criterio 2: Criterio de la dirección general de catastro. (España) 

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

Heidecke. 
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En el caso del criterio de dirección general de catastro el factor del estado de 

conservación del sujeto y del comparable se define mediante la tabla que se observa 

a continuación. 

 

 

 

 

 

 

Fuente:  (Economía, 2010, pág. 196) 

 

• Factor obsolescencia funcional, Fof. 

El factor de obsolescencia funcional hace referencia a la utilidad o conveniencia de 

una vivienda construida a base de diseños y materiales antiguos y se calcula 

mediante la siguiente expresión:  

𝐹𝑜𝑓 = 1 − (
𝐶𝑟
𝐶𝑅𝑁

) 

Donde: 

Fof = Factor por obsolescencia funcional.  

Cr = Costo total necesario para adecuar la obra a las exigencias modernas. 

CRN= costo de reposición nuevo del inmueble. 

 

• Factor por actualización en el tiempo, Fac.  

Hace referencia a la evolución del precio de un inmueble en función del tiempo 

debido a la inflación, mediante el coeficiente factor de actualización en el tiempo se 

ESTADO CLASIFICACIÓN FACTOR

Normal
Construcciones que a pesar de su edad no necesitan 

reparaciones importantes.
1

Regular

Construccuiones que presentan defectos 

permanentes, sin que comprometan las normales 

condiciones de habitabilidad y estabilidad.

0.85

Deficiente

Construcciones que precisan reparaciones de 

relativa importancia, comprometiendo las normales 

condiciones de habitabilidad y estabilidad.

0.5

Ruinoso 
Construcciones manifiestamente inhabitables o 

declaradas legalmente en ruinas.
0

Tabla 10: Estados de conservación según la dirección general de catastro 

(España) 
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permite que las referencias tomadas en fechas distintas sean homologadas a un 

mismo punto en el tiempo. 

Criterio 1: Por índice de precios  

𝐹𝑎𝑐 = (
𝐼𝑃𝐶𝑎

𝐼𝑃𝐶𝑝
) 

Siendo: 

Fac = Factor de actualización.  

IPCa = índice precio actual.  

IPCp = índice precio pasado.  

Criterio 2: Tasa de variación intermensual inmobiliaria  

𝐹𝑎𝑐 = (1 + 𝑖)
𝑛 

Siendo:  

Fac = Factor de actualización. 

i = tasa de variación intermensual inmobiliaria. 

𝑖% = [(
𝑉𝑎

𝑉𝑜
)
𝑙/𝑛

− 1] 

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

Vo = valor promedio meses atrás del tipo de inmueble valorados. 

n = número de meses transcurridos entre Vo y Va.  

 

• Factor de zona, Fzo. 

Mediante este factor se realizará una comparación entre viviendas con 

características similares pero ubicados en zonas diferentes 

𝐹𝑧𝑜 =
𝐶𝑉𝐸1

𝐶𝑉𝐸2
 



 

18 
 

CVE1= Zona del inmueble a valorar  

CVE2= Zona del comparable 

Valores que se establecen mediante la siguiente tabla. 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

 

• Factor por ubicación en el bloque o manzana, Fpb 

Mediante este factor se realizará una comparación entre viviendas con 

características similares incluyendo las zonas, pero ubicadas en bloques o manzanas 

diferentes. 

𝐹𝑝𝑏 =
𝐼𝑝𝑏𝑠

𝐼𝑝𝑏𝑐
 

Donde: 

Fpb = Factor por posición en el bloque. 

Ipbs = índice posición del inmueble sujeto en el bloque.  

Ipbc = índice posición del inmueble comparable en el bloque. 

 

 

 

Tabla 11: Factor zona 
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Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

  

• 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 relación 

construcción-terreno. 

Criterio 1: 

𝐹𝑢𝑠 = 0.20 ∗
𝐶𝑢𝑠𝑠

𝐶𝑢𝑠𝑠
+ 0.80 

 

Donde:  

Fus = Factor por uso del suelo.  

Cuss = (área construida/área total del terreno) del sujeto. 

Cusc = (área construida/área total del terreno) del comparable. 

 

 

Tabla 12: Factor por ubicación en el bloque 
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Criterio 2: México.  

𝐹𝐶𝑢𝑠 =
1

(

 
 
 
 (
(
𝑆𝑇𝑆
𝑆𝐶𝑆)

(
𝑆𝑇𝐶
𝑆𝐶𝐶)

) − 1

10

)

 
 
 
 

+ 1

 

Donde:  

STS = Superficie de terreno del sujeto.  

SCS = Superficie de construcción del sujeto. 

STC = Superficie de terreno del comparable. 

SCC = Superficie de construcción del comparable. 

 

• Factor por superficie construida, Fsc 

El factor de homologación al comparar viviendas con distintas áreas de superficies 

construidas se calcula al dividir la superficie del comparable se entre la del sujeto o 

inmueble a avaluar. 

 

𝐹𝑠𝑐 = [
(
𝑠𝑐
𝑠𝑠) − 1

10
] + 1 

 

 

Donde: 

Fsc = factor por superficie construida. 

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

 

•  Factor por calidad de la vivienda, Fcv. 

Este factor se emplea al homologar viviendas construidas con diferentes acabados, 

calidad de materiales, fachadas, jardinería entre otros, el factor se calcula de la 

siguiente manera: 

𝐹𝑐𝑣 = (
𝐶𝑠

𝐶𝑐
) 

Donde: 

Fcv = factor por calidad de la vivienda. 

Cs = Índice de calidad de la vivienda sujeto. 

Cc = Índice de calidad del comparable. 

Estos índices se establecen de acuerdo a la siguiente tabla.  

 
Tabla 13: Factor calidad de la vivienda 
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Fuente: 

(Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

1.3.1.4.2 Métodos de Corrección por Factores en Suelos Urbanos   

En este caso los factores de corrección en suelos urbanos se utilizan para 

homologar un terreno base del cual se conoce su valor, tamaño, frente y fondo 

comparándolo con las características conocidas del terreno que se pretende avaluar, 

y a partir de allí aplicar los factores que se mencionan a continuación. 

  

• Factor de ubicación  

Hace referencia al ajuste que se le realiza al valor del terreno tomado como base, 

analizando la ubicación dentro de la manzana y número de frentes del terreno a 

valorar mediante los factores que establece la comisión de avalúos de bienes 

nacionales de México representados en la siguiente tabla. 
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Fuente: Comisión de avalúos de 

bienes 

nacionales 

de México 

 

• 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 

homologación mediante el factor frente el Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia (IBAPE) establece la siguiente ecuación. 

𝐹𝑎𝑐𝑡𝑜𝑟 𝑓𝑟𝑒𝑛𝑡𝑒 = √
𝐴

𝐴𝑟

4

 

Donde:  

A = frente del lote que se avalúa. 

Ar = frente del lote tipo de la zona.  

 

• Factor de profundidad 

Existen varias alternativas para hallar el factor de profundidad partiendo del criterio 

de que para todo terreno el monto más elevado está situado en el frente del mismo, 

a continuación, se mencionarán varios de estos criterios: 

Criterio 1: Criterio de Harper. 

Harper realiza una comparación 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.  

PREDIO COMERCIAL HABITACIONAL INDUSTRIAL

Terreno oculto sin frente 1.00 a 0.50 1.00 a 0.70 1.00 a 0.80

Terreno intermedio 1 frente 1.00 1.00 1.00

Terreno en esquina 2 frentes 1.00 a 1.30 1.00 a 1.15 1.00 a 1.05

Terreno cabecero 3 frentes 1.00 a 1.35 1.00 a 1.20 1.00 a 1.10

Terreno manzanero 4 frentes 1.00 a 1.50 1.00 a 1.30 1.00 a 1.20

Tabla 14: Factor de ubicación en función de su uso. 
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𝐹𝑓𝑜 = (
𝑓𝑜

𝐹𝑜
)
1/2

 

Donde:  

Ffo = Factor por exceso de fondo.  

Fo = Fondo del lote a valorar. 

fo = Fondo lote tipo. 

Este factor afecta únicamente al área que tiene un exceso de fondo, para involucrar 

a toda el área se utilizara el siguiente factor.  

𝐹𝑓𝑜 =
𝐹𝑓𝑜 ∗ 𝐹𝑟 ∗ (𝐹𝑜 − 𝑓𝑜) + 1 ∗ 𝐹𝑟 ∗ 𝑓𝑜

𝐹𝑟 ∗ 𝐹𝑜
 

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 más 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 

representaría el 1/3 del valor total del terreno, Hoffman expresa su criterio mediante 

una ecuación de la siguiente manera: 

𝐹𝑓𝑜 = (
𝑓𝑜

𝐹𝑜
)
0.415

 

Donde: 

Ffo = Factor por exceso de fondo.  

fo = Fondo lote topo. 
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Fo = Fondo lote a valorar. 

 

Criterio 3: Criterio del Instituto Mexicano de Valoración de Nuevo León.  

Este criterio establece la siguiente ecuación para determinar el factor por exceso 

de fondo: 

𝐹𝑓𝑜 = (
𝑓𝑜

𝐹𝑜
)
1/3

 

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 más antiguas en uso, la cual se representa a continuación 

mediante la siguiente tabla: 

 
Tabla 15: Factor de profundidad 
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Fuente: Arizona Department of Revenue, 2001 

 

• Factor de irregularidad 

Se considera área regular de un terreno al área que tiene una relación 

frente/profundidad 1: 3.5, para determinar el factor de irregularidad se aplicará la 

siguiente ecuación: 

𝐹𝐼 =
𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑟𝑒𝑔𝑢𝑙𝑎𝑟 + 0.70 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑖𝑟𝑟𝑒𝑔𝑢𝑙𝑎𝑟 

𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙
 

 

 

• 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 comparación con la superficie del terreno que se 

desea valorar mediante la siguiente tabla.   
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Fuente: (Murillo Bustamante, 2020) 

Donde: 

𝑅𝑒𝑙𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛 (𝑅) =
𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑙𝑜𝑡𝑒 𝑞𝑢𝑒 𝑠𝑒 𝑎𝑣𝑎𝑙𝑢𝑎 

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑙𝑜𝑡𝑒 𝑡𝑖𝑝𝑜
 

 

• Factor de topografía  

El factor de topografía es aquel que se le aplica al valor de un terreno en base 

a la situación y el relieve del mismo, lo cual se podrá identificar en la siguiente 

imagen: 

 

 

 

 

 

 

Tabla 16: Factores de superficie 

Figura 4: Factor de topografía 
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Fuente: (Murillo 

Bustamante, 2020) 

• Factor de comercialización. 

El factor de comercialización 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 

negociación.  

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 

información suficiente del bien, una información 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). 

 

• Factor B (Factor de servicios básicos). 

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 básicos que este posea, servicios tales como instalaciones 

sanitarias, sistema de alcantarillado pluvial, movimiento de tierras, pavimento 

asfáltico, Instalación eléctrica entre otros. 
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𝐶𝑜𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒𝑛𝑡𝑒 𝑑𝑒 𝑠𝑒𝑟𝑣𝑖𝑐𝑖𝑜𝑠 =  
𝐾 ∗ (𝑉𝑜 + 𝑐𝑜𝑠𝑡𝑜 𝑜𝑏𝑟𝑎)

𝑉𝑜
 

Donde: 

Vo = Valor del lote normal, fijado a priori. 

K = Coeficiente mayor que la unidad, según zona y servicio que se agrega (1.10 a 

1.50). 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente : (Murillo Bustamante, 2020) 

 

• Factor Ajuste por Cos y Cus. 

Tiene como finalidad ajustar el valor de terrenos mediante la homogenización, 

en este caso el factor será utilizado en lotes ubicados en zonas cercanas con 

diferente uso de suelo y ocupación de suelo, mediante la siguiente ecuación.  

𝐹𝑎𝑐𝑡𝑜𝑟 𝐴𝑗𝑢𝑠𝑡𝑒 𝐶𝑂𝑆 − 𝐶𝑈𝑆 =
𝐶𝑈𝑆 𝐿𝑜𝑡𝑒 𝐴𝑛𝑎𝑙𝑖𝑧𝑎𝑑𝑜

𝐶𝑈𝑆 𝐿𝑜𝑡𝑒 𝑅𝑒𝑓
∗
𝐶𝑂𝑆 𝐿𝑜𝑡𝑒 𝐴𝑛𝑎𝑙𝑖𝑧𝑎𝑑𝑜

𝐶𝑂𝑆 𝐿𝑜𝑡𝑒 𝑅𝑒𝑓
 

𝐶𝑂𝑆 =
𝐴𝑜

𝐴𝑡
 

 

 

Donde: 

Tabla 17: Valores estimados por m2 rubro en urbanización de tipo popular. 
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COS = Coeficiente de ocupación del suelo. 

Ao = Área ocupada por construcción. 

At = Área total.  

𝐶𝑈𝑆 =
𝐴𝑐

𝐴𝑡
 

Donde:  

CUS = Coeficiente de utilización del suelo. 

Ac = Sumatoria de las áreas construidas en todos los niveles. 

At = Área total del terreno. 

1.3.2 Ratio de Valoración 

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 función de cada unidad de las variables que se están comparando, luego 

se asigna una cuantía según la importancia, a cada variable y multiplicando el valor 

ratio obtenida por la cuantía asignada a la variable respectivamente se obtiene el valor 

que se busca. 

1.3.3 Método Beta 

Parte de la información adquirida sobre el mercado de la propiedad a valorar y sus 

propiedades. Es un método estadístico y plantea la hipótesis de que los precios y las 

variables forman una función de distribución beta que queda definida conociendo sus 

valores más relevantes (mínimo, máximo, moda). 

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

correcta ejecución. 

1.3.4 Análisis de Regresión 

Este método se basa en modelos estadísticos de regresión y se denominan de esta 

forma porque explican la dependencia de una variable en función de una o más 

variables previas.  Aplicado a la valoración, es necesario contar con información de 

precios de propiedades comparables (estudio de mercado) para desarrollar una 
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función que nos ayude a encontrar el precio del bien basado en las variables 

comparativas. La correcta ejecución de este método va acompañada de la utilización 

de un software de cálculo 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 

aplicación no depende de algún proceso previo. Para aplicar este método hay que 

encontrar información suficiente (para no generar un dato aislado) sobre inmuebles 

que tengan características similares. 

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

• Realizar una inspección detallada del lugar. 

• Identificación de variables que influyen en la determinación del valor. 

• Obtención de datos del mercado 

• Homogenización de los valores.  

1.3.6 Método Comparativo Basado en Valores de Reposición 

Se parte de la premisa de que el costo de reposición es la cantidad necesaria, en 

el momento presente, para comprar o construir un bien de características iguales al 

que se esté comparando. Para esto hay que hacer una caracterización del predio 

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

Niederer, (2008), propone determinar los siguientes parámetros como claves para 

el proceso de caracterización en cada diferente tipo caso de estudio: 

• Categoría y Destino: Sirve para proyectos definidos como “nuevos” y así formar 

una matriz de comparación con valores unitarios.  

• Edad y Estado de conservación: Puede dar originen a la matriz de comparación 

“depreciación”, que se calcula en función del porcentaje de pérdida de valor 

que 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 Valoración por Costos 

El método de valoración por costo de reposición o desplazamiento se aplica en 

toda clase de edificios ya sea que estén en proyecto de construcción, reedificados o 

construidos totalmente. 

Mediante el método de valoración 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 

hablará a continuación: 

1.4.1 Valor de Reemplazo Bruto (VRB) 

Consiste en determinar el valor total necesario para edificar un bien inmueble con 

las mismas características del inmueble a valorar. A este valor se lo denomina valor 

de reemplazo bruto (VRB).  

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

• El valor total del terreno o de una edificación considerada como nueva, no se 

incluirá en dicho costo los elementos de la edificación que sean desmontables 

o removibles. 

• Valores debido a aranceles, impuestos y derechos tales como gastos del 

notario por compraventa del solar, Impuestos sobre bienes inmuebles etc.  

• Gastos técnicos por dirección y administración de la obra. 

Según revistas especializadas el cálculo del valor estimado de una vivienda en 

función a su tiempo de vida se puede representar mediante la siguiente ecuación: 

Para vivienda popular: 

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. 
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Fuente: (Hormimix, 2018) 

 

 

 

 

 

Figura 5: Valores y porcentajes de tipologías 1-2 
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Fuente: (Hormimix, 2018) 

 

1.4.2 Valor de Reemplazo Neto (VRN) 

El valor de reemplazo bruto representaría el precio de un edificio nuevo, por esta 

razón a este valor se le disminuirá todo tipo de desvalorización que pueda llegar a 

poseer denominando a este resultado valor de reemplazamiento neto (VRN) es decir 

el valor final del inmueble a valorar. 

Figura 6: Valores y porcentajes de tipologías 3-4 
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La vida útil de un bien se entiende como el tiempo estimado en años 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 verá a continuación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Revista HVAC&R 

 

 

Figura 7: Vida útil probable mínima de los materiales básicos de 

una edificación residencial o comercial. 
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La depreciación establece la pérdida de valor el cual puede ser por un factor físico 

legal funcional y económico, existen varias técnicas para hallar la depreciación de un 

inmueble en este caso hablaremos sobre la depreciación física mediante la tabla de 

Ross-Heidecke. 

𝑉𝑎 = 𝑉𝑅 − (𝑉𝑅 − 𝑉𝑟)𝐾 

Donde:  

Va = Valor actual  

VR = Valor de reposición o costo de reposición bruto. 

Vr = Valor residual.  

K = Coeficiente determinado mediante la tabla Ross-Heidecke. 

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

inmueble a avaluar según la siguiente especificación. 

  

 

 

 

 

En la primera columna se determina el porcentaje de vida transcurrido con relación 

a la vida útil del bien, es importante recalcar que el valor del coeficiente K será el 

resultado hallado mediante la siguiente tabla dividido para 100. 

 

 

 

 

 

Excelente. 1.0

Muy buena. 1.5

Buena. 2.0

Normal. 2.5

Regular. 3.0

Malo. 3.5

Muy malo. 4.0

Demolición 4.5

Irrecuperable. 5.0
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Fuente: (Properati, Tabla de Ross-Heidecke) 

 

Tabla 18: Coeficientes de Ross-Heidecke 
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Fuente: (Properati, Tabla de Ross-Heidecke) 
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Fuente: (Properati, Tabla de Ross-Heidecke) 

1.5 El Proceso Analítico Jerárquico – AHP 

Primero empezaremos diciendo que el Proceso Analítico Jerárquico (AHP) es una 

herramienta utilizada para la toma de decisiones y que se basa en matemáticas y 

psicología, desarrollado por Thomas L. Saaty. Este tipo de cálculo, provee un marco 

de referencia para estructurar un problema de decisión, para representar y cuantificar 

sus elementos, relacionar esos elementos a unos objetivos generales y para evaluar 

alternativas de solución.  

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 deberán ponderar en función 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 función de todos los criterios utilizados. 

A continuación, se presentará un ejemplo sencillo de un esquema jerárquico 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 jerárquico. 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López 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 determinó una escala 

la cual se podra observar a continuación. 

Tabla 19: Tabla de comparación pareada 

VALOR DEFINICIÓN COMENTARIOS 

1 Igual 

Importancia 

El criterio A es de igual importancia que el 

criterio B 

3 Importancia 

moderada 

La experiencia y el juicio favorecen 

ligeramente al criterio A sobre el B 

5 Importancia 

grande 

La experiencia y el juicio favorecen 

fuertemente al criterio A sobre el 

7 Importancia 

muy grande 

El criterio A es de mucho más importante 

que el criterio B 

9 Importancia 

extrema 

La mayor importancia del criterio A sobre el 

criterio B esta fuera de toda duda 

2,4,6 y 8 Valores intermedios entre los anteriores cuando es necesario 

matizar 

Recíprocos 

de lo anterior 

Si el criterio A es de importancia grande frente al criterio B, las 

notaciones serán las siguientes: 

• Criterio A frente a Criterio B 5/1 

• Criterio B frente a Criterio A 1/5 

Fuente: (Murillo Navarro, 2010) 

La mejor 
alternativa

Alternativa
1

Alternativa
2

Alternativa
3

Criterio 1 Criterio 2
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Utilizando la escala de la tabla número 19 se determinan valores a la matriz  como 

podemos observar en la figura número 9, donde al analizar la columna número 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 continuación. 

Figura 9: Ejemplo de matriz de comparación pareada. 

 
Alternativa 

1 

Alternativa 

2 

Alternativa 

3 

Alternativa 

4 

Alternativa 

x 

Alternativa 

1 
1/1 3/1 1/1 1/3 1/1 

Alternativa 

2 
 1/1 1/3 1/7 1/3 

Alternativa 

3 
  1/1 1/3 1/1 

Alternativa 

4 
   1/1 3/1 

Alternativa 

x 
    1/1 

Fuente: (Murillo Navarro, 2010) 

Para conocer la consistencia de las matrices existe un factor denominado Ratio de 

Consistencia (RC): 

𝑹𝑪 =
𝑪𝑰

𝑪𝒐𝒏𝒔𝒊𝒔𝒕𝒆𝒏𝒄𝒊𝒂 𝑨𝒍𝒆𝒂𝒕𝒐𝒓𝒊𝒂
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Donde la consistencia aleatoria se obtiene en la tabla número 20: 

 

 

 

 

Tabla 20: Valores de consistencia aleatoria 

Fuente: (Murillo Navarro, 2010) 

El valor del índice de comparación (CI) está dado por la siguiente ecuación:  

𝐶𝐼 =
λmax − n

n − 1
 

Dónde: n = tamaño de la matriz. 

Y  λmax se 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 = λmax.W 

Donde A es la matriz original  

 

Tabla 21: Porcentajes máximos de ratios de consistencia según el tamaño de la matriz 

Tamaño de 

la Matriz (n) 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Consistencia 

Aleatoria 
0.00 0.00 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.40 1.45 1.49 

Tamaño de la Matriz (n) Ratio de Consistencia 



 

43 
 

Fuente: (Murillo Navarro, 2010) 

En el caso de que el ratio de consistencia no cumpla con el máximo porcentaje 

establecido en la tabla número 21, se procederá a revisar cada una de las 

comparaciones de la matriz. 

Finalmente, para determinar el vector propio se multiplica la matriz resultante por 

sí misma, se suman sus filas y se normalizan, esta acción 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 ponderación 

de la misma dando de esta forma un vector columna final y así determinar cuál es la 

mejor alterativa. 

1.6 El Proceso Analítico Jerárquico Aplicado a la Valoración de Inmuebles 

Al aplicar el Proceso Analítico Jerárquico en la valoración, los criterios o variables 

representarán las características más relevantes de los inmuebles, tales como, 

superficie, ubicación, número de dormitorios, número de baños entre otras, mientras 

que las comparables serán viviendas con características y ubicación similares al bien 

a avaluar. 

Figura 10: Esquema jerárquico adaptado a valoración inmobiliaria 

 

Fuente: (Aznar Bellver, González Mora, Guijarro Martínez, & López Perales, 2012) 

Obtener el 
Valor de “X” 
Propiedad

Comparable 
1

Comparable 
2

Comparable 
3

Variable 
Explicativa 1

Variable 
Explicativa 2

3 5% 

4 9% 

5 o mayor 10% 
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1.6.1 Selección 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 avalúos, una firma 

inmobiliaria que conozca exhaustivamente la zona, pues las propiedades 

referenciales deben coincidir con algunas características previamente definidas con 

el bien del cual queremos conocer su valor, entre las cuales podemos mencionar las 

siguientes: 

₋ Ubicación cercana, 

₋ Que sean producto de una transacción reciente o estén recientemente 

ofertadas en el mercado, 

₋ Con características constructivas o paisajísticas similares, 

₋ Cuya construcción sea actual o contemporánea, no deberían ser bienes 

patrimoniales.  

Seleccionadas las muestras comparables se debe obtener información más 

detallada de cada una de las opciones, y dependiendo de la naturaleza del bien 

obtener datos más específicos, tales como el tipo de materiales utilizados, edades, 

superficie de construcción, cantidad de dormitorios, cantidad de baños, cantidad de 

parqueos, entre otras.  

En el caso de terrenos debe tomarse otro tipo de datos más concernientes a este 

tipo de bienes, por ejemplo, superficie, pendiente, forma geométrica, frente, posición 

en la manzana entre otras. 

1.6.2  Selección de las Variables Explicativas 

Las variables explicativas se determinan con base en los aspectos más relevantes 

que definen la deseabilidad o el valor de todos los bienes utilizados como 

comparables. 

Dependiendo del tipo de bien podríamos clasificar dichas variables como 

mostramos a continuación: 
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Tabla 22: Variables explicativas 

Oficinas Locales Comerciales Terrenos 

Valor Unitario $/m2 Valor Unitario $/m2 Valor Unitario $/m2 

Entorno Urbanístico Entorno Urbanístico Entorno Urbanístico 

Facilidad de Acceso Facilidad de Acceso Facilidad de Acceso 

Servicios Públicos Servicios Públicos Servicios Públicos 

Área Área Área 

Seguridad Seguridad Seguridad 

# de ambientes # de ambientes Topografía 

# de baños # de baños Frente 

Calidad de la 

Construcción 

Calidad de la 

Construcción 

Forma 

Calidad de Zonas 

Comunes 

Calidad de Zonas 

Comunes 

Ubicación en la 

manzana 

Arquitectura Arquitectura Belleza Paisaje 

Fuente: Elaboración propia 

1.6.3  Modelización del Problema de Valoración como una Red 

La modelización del problema de valoración de red se puede descomponer en los 

siguientes pasos: 

• Identificar 

• Agrupar y  

• Ordenar  

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

Este proceso nos ayudara a diferenciar la valoración de los inmuebles con las 

comparables, en base a las variables explicativas, con el fin de averiguar el precio del 

mercado. Esto se llevará a cabo mediante el Proceso Analítico Jerárquico (AHP). 

1.6.5  Determinación de la Ratio Valor/ Ponderación 

Terminado el proceso de toma de decisiones mediante AHP y conocidas las 

ponderaciones de los comparables, se calculan ratios que relacionan la ponderación 

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

 

𝑟 =  
∑𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑚𝑝𝑎𝑟𝑎𝑏𝑙𝑒𝑠

∑𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑐𝑖ó𝑛 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑠 𝑐𝑜𝑚𝑝𝑎𝑟𝑎𝑏𝑙𝑒𝑠⁄  

 

1.6.6  Cálculo del Precio del Inmueble 

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

ponderación del bien.  

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑖𝑛𝑚𝑢𝑒𝑏𝑙𝑒 = 𝑅𝑎𝑡𝑖𝑜 ∗ 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑐𝑖ó𝑛 𝑑𝑒𝑙 𝑏𝑖𝑒𝑛 

 

1.6.7  Análisis de Resultados 

Una vez realizada la totalidad de comparaciones se obtiene el resultado final 

consensuado: ordenamiento de las alternativas. Este resultado está basado 

entonces, en las prioridades, en la emisión de juicios y evaluación hecha a través de 

las comparaciones de los componentes del modelo jerárquico. 
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2.1 Recolección de Información 

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

a la inspección técnica realizada a los inmuebles, información que luego será 

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

inspección cumple con ciertos requisitos, tales como:  

₋ Verificar la documentación legal del bien inmueble (escrituras, pago 

predial, registro de la propiedad, etc.), constatando que dicha 

información de la propiedad. 

₋ Completar cada uno de los datos correspondientes al formato de 

inspección que se utilice.  

₋ Realizar un esquema de la implantación de la propiedad a avaluar. 

₋ Elaborar un registro fotográfico del inmueble. 

₋ Elaborar un análisis del entorno del inmueble. 

A continuación, se presentarán ciertas características de las propiedades a 

valorar: 

1. Oficina ubicada en el centro de Guayaquil  

Localización 

Chimborazo y Vélez. 

Clasificación de la zona  

Zona comercial cerca del sector bancario.  

Nombre del edificio  

Edificio Chimborazo. 

 

CAPÍTULO 2 

EJEMPLOS DE APLICACIÓN 
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Descripción 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 Malecón 2000 y a 3 km del Parque Centenario, zona bancaria donde se 

realizan actividades comerciales de todo tipo.  

Área de oficina 

Área total de 100 m2. 

Características panorámicas  

Tabla 23: Características panorámicas de oficina 

# Concepto Área 

(m2) 

1 Recepción 40 

2 Oficina 1 26 

3 Oficina 2 28 

4 Baño 1 1.5 

5 Baño 2 1.5 

6 Baño 3 3 

Fuente: Elaboración propia 

Servicios del entorno 

Tabla 24: Existencia de servicios de oficina 

Servicio  Si/no (Existe) Calidad 

Alumbrado Si Muy buena 

Redes 

telefónicas 

Si Muy buena 
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Aceras Si Muy buena  

Bordillos Si Muy buena  

Alcantarillado Si Muy buena  

Aguas 

potables 

Si Muy buena 

Vías públicas Si Muy buena  

Fuente: Elaboración 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 

Áreas verdes No 350 m 

Transporte público Si 200 m 

Fuente: Elaboración propia 
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Croquis de ubicación  

Figura 11: Ubicación de la oficina a avaluar 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Google Maps 

 

Características de la construcción y materiales 

Tabla 26: Materiales y característica del estado de oficina 

Rubros Oficina Estado 

Estructura Metálica Bueno 

Paredes 
Bloques enlucidos 

en exterior e interior 
Bueno 

Pisos Cerámica Bueno 

Recubrimiento Baños: cerámicas Bueno 

Pintura Pintura 

elastomérica 
Bueno 

IIEE Ocultas Bueno 

IISS 
Ocultas, cajas de 

registro de hormigón 
Bueno 
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armado, bajantes de 

AALL de PVC 

Piezas sanitarias 

Baño 1 Inodoro de 

tanque bajo y 

lavamanos de 

pedestal 

Baño 2 Inodoro de 

tanque bajo y 

lavamanos con 

mueble en melamínico  

Bueno 

Puertas Madera Bueno 

Ventanas 
Aluminio anodizado 

y vidrio. 
Bueno 

Fuente: Elaboración propia 

 

2. Local comercial ubicado en Urdesa. 

Localización 

Urdesa Central – D. Pérez. 

Clasificación de la zona  

Corredor comercial CC-VE. 

Descripción 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. 

Área de local comercial 

Área total de 288 m2. 

 



 

52 
 

Características panorámicas  

                      Tabla 27: Características panorámicas de local comercial 

# Concepto Área (m2) 

1 Primera 

planta 

122 

2 Segunda 

planta 

130 

3 Baño 1 4 

4 Baño 2 4 

5 Bodega 28 

Fuente: Elaboración propia 

Servicios del entorno 

Tabla 28: Existencia de servicios en local comercial 

Servicio Si/no (Existe) Calidad 

Alumbrado Si Muy buena 

Redes telefónicas Si Muy buena 

Aceras Si Muy buena 

Bordillos Si Muy buena 

Alcantarillado Si Muy buena 

Aguas potables Si Muy buena 

Vías públicas Si Muy buena 

Fuente: Elaboración 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 

Áreas verdes No 1500 m 

Transporte público Si 70 m 

Fuente: Elaboración propia 

Croquis de ubicación 

Figura 12: Ubicación del local comercial a valorar 

 Fuente: Google Maps 
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Características de la construcción y materiales 

Tabla 30: Materiales y características del estado del local comercial  

Rubros Local comercial Estado 

Estructura Metálica Bueno 

Paredes 
Bloques enlucidos 

en exterior e interior 
Bueno 

Pisos Piso de cemento Bueno 

Recubrimiento Baños: cerámica Bueno 

Pintura Pintura elastomérica Bueno 

IIEE Ocultas Bueno 

IISS 

Ocultas, cajas de 

registro de hormigón 

armado, bajantes de 

AALL de PVC 

Bueno 

Piezas sanitarias 

Inodoros de tanque 

bajo y lavamanos de 

pedestal. 

Bueno 

Puertas 

Madera y de vidrio 

con aluminio 

anodizado 

Bueno 

Ventanas Aluminio y vidrio Bueno 

Fuente: Elaboración propia 
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3. Terreno Industrial Vía a Daule 

Localización 

Kilómetro 10 vía Daule.  

Clasificación de la zona  

Zona Industrial, ZI-2.  

Descripción del sector 

El terreno se encuentra ubicado en la vía Daule, esta vía está siendo 

utilizada para el desarrollo industrial y logístico del país.    

Área del terreno 

Área 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 telefónicas Si Muy buena 

Aceras Si Muy buena 

Bordillos Si Muy buena 

Alcantarillado Si Muy buena 

Aguas potables Si Muy buena 

Vías públicas Si Muy buena 

Fuente: Elaboración propia 
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Equipamiento del entorno  

Tabla 32: Equipamiento del entorno de terreno industrial 

Equipamiento Si/no (Existe) Distancia (Aprox.) 

Comercial Si 80 m 

Escolar Si 300 m 

Estacionamiento Si En sitio 

Áreas verdes Si 1000 m 

Transporte público Si 50 m 

Fuente: Elaboración propia 

Croquis de ubicación 

Figura 13: Ubicación del terreno a avaluar 

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 información necesaria y de esta forma determinar el valor de 

los inmuebles establecidos.  

Con este propósito se recabó datos de varios inmuebles cercanos y con 

condiciones similares a los que se busca avaluar en este proyecto de 

investigación, datos como, características del inmueble, precios, ubicación, 

entre otros, con la finalidad que el análisis se determine tomando en cuenta 

las categorías que se analizan en este proyecto de investigación. 

Puntualmente para el desarrollo de este proyecto las categorías hacen 

referencia a valores de mercado de varias oficinas en el centro de Guayaquil, 

locales comerciales en Urdesa y terrenos industriales en la Vía 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 turística debido a ciertos atractivos como 

el malecón 2000 y el parque centenario, para determinar el avalúo se utilizarán 

4 alternativas con características y ubicación parecida a la del inmueble a 

valorar. En este caso también se emplearán 5 criterios tales como: 

• Número de planta. 

• Superficie. 

• Año de antigüedad del edificio. 

• Calidad del entorno. 

• Seguridad. 
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Nombre del 

Edificio 

Edificio Torres de 

la Merced 

Edificio 

Induauto 
Edificio Forum 

Edificio 

Citibank 

Edificio 

Chimborazo 

Número de 

planta 
6 15 21 8 7 

Superficie 

(m2) 
143 m2 113 m2 85 m2 71 m2 100 m2 

Año de 

antigüedad 

del edificio  

25 30 40 31 11 

Calidad del 

entorno 
Alta Media Media Alta Alta 

Seguridad Alta Media Media Alta Alta 

P.U ($/m2) $ 839,16 $ 707,96 $ 464,71 $ 704,22 X 
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Fuente: (Murillo Bustamante, 2020)

Precio 

Total ($) 
$ 120.000,00 $80.000,00 $39.500,00 $ 50.000,00 X 

Fuente 

https://www.plusv

al 

ia.com/propiedad

es 

/oficina-de-venta-

en-el-edificio-torres-

de-la-merced-en-

58181967.html?utm 

_source=Trovit&u

tm 

_medium=cpc&ut

m_campaign=Premi

um&ocultarDatos=tr

ue 

https://www.pl

usvalia.com/pro

piedades/venta-

oficina-centro-

de-guayaquil-

mishell-granda-

61718536.html 

https://guaya

quil.doplim.ec/v

enta-de-oficina-

en-el-centro-de-

guayaquil-id-

1451755.html 

https://www.r

emax.com.ec/es

-

ec/propiedades/

oficina/de-

venta/guayaquil/

9-de-

octubre/890241

093-108 

 

X 

https://www.plusval/
https://www.plusval/
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La ubicación del inmueble a avaluar y de las oficinas tomadas como 

comparables se indican en la siguiente imagen. 

 

Fuente: Google Maps 

2.2.2 Locales Comerciales en Urdesa 

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

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

de Guayaquil, para determinar el avalúo se utilizarán 4 alternativas con 

características y ubicación parecida a la del inmueble a valorar. En este caso 

también se emplearán 5 criterios tales como: 

• Emplazamiento. 

• Superficie. 

• Año de antigüedad del local comercial. 

• Calidad del entorno. 

• Seguridad. 

 

 

 

Figura 14: Ubicación de oficina a avaluar y comparables 
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Emplazamiento 

Urdesa, Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena 

Urdesa, 

Guayacanes 

entre Alfredo 

Pareja 

Diezcanseco y C. 

9NO 

Urdesa, 

Aventura Plaza, 

ubicado en Av. 

Las Monjas y 

Av. Carlos Julio 

Arosemena Tola 

Urdesa, 

Calle Primera 

y Av. Del 

Rotarismo 

Urdesa, 

Jiguas entre 

C. 9NO y 

Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

Superficie 

(m2) 
460 m2 133 m2 550 m2 63 m2 288 m2 

Año de 

antigüedad del 

edificio  

20 20 1 25 3 

Calidad del 

entorno 
Alta Alta Alta Alta Alta 

Seguridad Alta Media Alta Alta Media 
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Fuente: (Murillo Bustamante, 2020)

P.U ($/m2) $ 1.413,04 $ 902,26 $ 1.300,00 $ 952,38 X 

Precio Total 

($) 
$ 650.000,00 $120.000,00 $715.000,00 $ 60.000,00 X 

Fuente 

https://www.plu

svalia.com/propied

ades/ vendo-local-

comercial-precio-

de-oportunidad-

urdesa-

61660996.html 

https://www.plu

svalia.com/propied

ades/venta-de-

local-comercial-

urdesa-central-

61779727.html?ut

m_source=Trovit&

utm_medium=cpc

&utm_campaign=

Premium&ocultar

Datos=true 

https://www.ic

asas.ec/propieda

d/118821 

https://www.

plusvalia.com/p

ropiedades/loca

l-comercial-en-

venta-urdesa-

central-

corredor-

59430785.html  

X 

https://www.plusvalia.com/propiedades/
https://www.plusvalia.com/propiedades/
https://www.plusvalia.com/propiedades/
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Figura 15: Ubicación de local comercial a avaluar y comparables. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Google Maps 

2.2.3 Terrenos Industriales Vía a Daule  

Se realiza el avalúo de un terreno industrial en el km 10 de la vía a Daule, 

la cual es una zona Industrial que forma parte importante del crecimiento 

económico en Guayaquil, en este ejemplo de aplicación se utilizan 4 

alternativas con características semejantes y ubicadas cerca del inmueble a 

valorar. En este caso también se emplearán 5 criterios tales como: 

• Emplazamiento. 

• Superficie. 

• Servicios complementarios. 

• Calidad del entorno. 

• Seguridad. 
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Emplazamiento 

Terreno 

Industrial en Vía 

a Daule km 18  

Terreno 

Industrial en Vía 

a Daule km 31. 

Alado del 

campamento 

Hidalgo e 

Hidalgo 

Terreno 

Industrial en 

Vía a Daule 

km 11. Cerca 

de la Av. 

Eduardo Solá 

Terreno 

Industrial en Vía 

a Daule km 14 

½.   

Terreno 

Industrial en 

Vía a Daule 

km 10. Zona 

Inmaconsa 

Superficie (m2) 50000 m2 20000 m2 18000 m2 18000 m2 30000 m2 

Servicios 

complementarios  
Si Si Si Si Si 

Calidad del 

entorno 
Media Media Alta Alta Alta 

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: (Murillo Bustamante, 2020)

Fuente 

https://www.ica

sas.ec/propiedad/

190575 

https://www.pr

operati.com.ec/de

talle/9erp_venta_l

ote_guayas_lupe-

argudo?utm_sour

ce=olx&utm_med

ium=web&utm_c

ampaign=detailç 

https://www.

icasas.ec/propi

edad/109185 

https://tupropie

dad.ec/propiedad

es/terreno-venta-

km-145-via-

daule-atras-

fertisa-pasando-

ambev/ 

 

X 
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Figura 16: Ubicación de terreno industrial a avaluar y comparables 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Google Maps 

 

2.3 Aplicación del Proceso Analítico Jerárquico para el Cálculo de la Valoración 

de los Inmuebles Seleccionados 

El proceso analítico jerárquico (AHP) facilita la complejidad que puede existir en el 

proceso de la toma de decisiones al contar con múltiples criterios, AHP es una de las 

herramientas más utilizadas en multicriterio aplicado a la valoración debido a que es 

la única herramienta que permite incorporar variables cualitativas y cuantitativas. 

En este trabajo de investigación se aplicará la herramienta de proceso analítico 

jerárquico 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 vía a Daule. 
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2.3.1 Proceso de Aplicación de la Herramienta AHP en el Avalúo de una Oficina 

en el Centro de Guayaquil.    

 

a) Como primer paso se establece el objeto de valoración, en este caso una 

oficina ubicada en el centro de la ciudad de Guayaquil. 

b) Mediante un análisis se determinan cuáles son los criterios o variables que 

aportan valor al inmueble, en este ejemplo de aplicación se consideran cinco 

criterios estimados como los más relevantes. 

c)  Se establecen alternativas o comparables, debido a esto fueron tomadas 

cuatro oficinas ubicadas en las cercanías del inmueble a valorar, de estas 

comparables se conoce el precio y ciertas características específicas para la 

aplicación de la herramienta AHP. 

d) Se calcula la importancia de cada uno de los criterios, mediante una matriz de 

comparación pareada utilizando una escala de puntuación, la misma que se 

podrá observar a continuación. 

                      Tabla 33: Tabla de comparación pareada en avalúos inmobiliarios 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Evaluación 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 

7 Muy fuerte 

8 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 

continuación.  

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

Guayaquil 

Fuente: Elaboración propia 

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

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 comparación 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 comparación pareada de criterios, oficinas 

ubicadas en el centro de Guayaquil 

 Matriz de Comparaciones Pareadas 

 C1 C2 C3 C4 C5 

C1 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 

Sumatoria 
(∑) 

23 2.31 5.45 5.17 10.25 

Fuente: Elaboración propia 

VARIABLES 
Número 

de Planta  

Superficie 

(m2) 

Año de 

Antigüedad 

del Edificio 

Calidad 

Entorno 
Seguridad 

Número de 

Planta 
1      1/7  1/5  1/6  1/4 

Superficie 

(m2) 
7     1     2     3     3     

Año de 

Antigüedad del 

Edificio 

5      ½ 1      1/2 4     

Calidad 

Entorno 
6      1/3 2     1     2     

Seguridad 4      1/3  1/4  1/2 1     
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Se procede a realizar la división 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 observará a continuación. 

Figura 19: Matriz de comparación 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: Elaboración 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 

Matriz Normalizada 
Valor 

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: Elaboración propia 

A continuación, se determina el valor de λmax mediante la siguiente ecuación  

 

A.W = λmax.W  

Donde: 

A= Matriz de comparación pareada original. 

W= Vector promedio de filas. 
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λmax = 

 

 

Resolviendo la operación de matrices se obtiene el vector λmax  de tal vector se 

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

observa a continuación. 

  5.21 

  5.43 

  5.34 

  5.46 

  5.14 
Media 

(𝛌𝐦𝐚𝐱) 
5.32 

 

f) Calcular el índice de consistencia  

 

𝐼𝐶 =
λmax − n

𝑛 − 1
 

Donde: 

n = Es el rango de la matriz   

𝐼𝐶 =
5.3157 − 5

4
 

𝐼𝐶 = 0.0789 = 7.892% 

 

 

 

g) Calcular ratio de consistencia  

 

Matriz Original  W 

1.00 0.14 0.20 0.17 0.25 0.0397 

7.00 1.00 2.00 3.00 3.00 0.3955 

5.00 0.50 1.00 0.50 4.00 0.2209 

6.00 0.33 2.00 1.00 2.00 0.2322 

4.00 0.33 0.25 0.50 1.00 0.1117 

W 
0.0397 

0.3955 

0.2209 

0.2322 

0.1117 
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𝑅𝐶 =
IC

𝐼𝐴
 

Donde: 

IA= Índice de consistencia aleatoria. 

Tabla 34: Valores de índice de consistencia aleatoria 

Rango 

de Matriz 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

IA 0 0 0.52 0.89 1.11 1.25 1.35 1.4 1.45 1.49 

Fuente: (Revista de Investigación , 2020) 

Por lo tanto:  

𝑅𝐶 =
0.0789

1.11
 

 

𝑅𝐶 = 0.0711 = 7.11%˂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 comparación 

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 

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

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

 

 

 

 

Figura 21: Cálculo del vector propio de la comparación de los criterios, oficinas ubicadas en el 

centro de Guayaquil. 
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Fuente: Elaboración propia 

 

h) Calcular el vector propio que resulta de ponderar las alternativas con respecto 

a criterios cuantitativos, en este ejemplo de aplicación el número de planta, la 

superficie y el año de antigüedad del edificio son criterios cuantitativos, para 

determinar el vector propio en este caso no se necesita una matriz de 

comparación 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 función del criterio cuantitativo "número 

de planta" 
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Oficinas  
Numero de 

Planta 
Vector Propio 

Oficina en Edificio 

Torres de la Merced 
1 0.0435 

Oficina en Edificio 

Induauto 
7 0.3043 

Oficina en Edificio 

Forum 
6 0.2609 

Oficina en Edificio 

Citibank 
5 0.2174 

Oficina en Edificio 

Chimborazo 
4 0.1739 

SUMA 23 1.0000 

Fuente: Elaboración propia 

 

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

"superficie" 

Oficinas 
Superficie 

(m2) 
Vector Propio 

Oficina en Edificio 

Torres de la Merced 
143 0.2793 

Oficina en Edificio 

Induauto 
113 0.2207 

Oficina en Edificio 

Forum 
85 0.1660 

Oficina en Edificio 

Citibank 
71 0.1387 

Oficina en Edificio 

Chimborazo 
100 0.1953 

SUMA 512 1.0000 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

Figura 24: Vector propio de las alternativas de oficinas en función del criterio cuantitativo "año de 

antigüedad" 
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Fuente: 

Elaboración propia 

 

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 

comparación pareada utilizando una escala de puntuación expresada en la 

tabla #33. 

Figura 25: Matriz de comparación pareada de alternativas de oficinas en función de un criterio 

cualitativo “calidad del entorno” 

Calidad 

de entorno 

Edificio 

Torres de la 

Merced 

Edificio 

Induauto 

Edificio 

Forum 

Edificio 

Citibank 

Edificio 

Chimborazo 

Edificio 

Torres de la 

Merced 

1     4     5      1/3  1/2 

Edificio 

Induauto 
 1/4 1     2      1/7  1/6 

Edificio 

Forum 
 1/5  ½ 1      1/6  1/5 

Edificio 

Citibank 
3     7     6     1     2     

Edificio 

Chimborazo 
2     6     5      1/2 1     

Fuente: Elaboración propia 

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

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

Oficinas 

Año de 

Antigüedad del 

Edificio 

Vector Propio 

Oficina en Edificio 

Torres de la Merced 
25 0.1825 

Oficina en Edificio 

Induauto 
30 0.2190 

Oficina en Edificio 

Forum 
40 0.2920 

Oficina en Edificio 

Citibank 
31 0.2263 

Oficina en Edificio 

Chimborazo 
11 0.0803 

SUMA 137 1.0000 
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Figura 26: Sumatoria de columnas, matriz de comparación pareada de las alternativas de oficinas 

en función del criterio “calidad del entorno”. 

 Matriz de comparaciones pareadas 

 A1 A2 A3 A4 A5 

A1 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 

Sumatoria 
(∑) 

6.45 18.50 19.00 2.14 3.87 

Fuente: Elaboración propia 

Se procede a realizar la división 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 observará a continuación. 

Figura 27: Matriz normalizada de las alternativas de oficinas en función 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: Elaboración propia 

 

Posteriormente se establece el vector promedio λmax, 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 

función del criterio “calidad del entorno” 

Matriz Normalizada 
Valor 

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: Elaboración propia 

A continuación, se determina el valor de λmax mediante la siguiente ecuación  
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A.W = λmax.W  

Donde: 

A= Matriz de comparación pareada original. 

W= Vector promedio de filas. 

 

 

λmax = 

 

 

Resolviendo la operación de matrices se obtiene el vector (W) de tal vector se 

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

observa a continuación. 

  5.18 

  5.05 

  5.05 

  5.26 

  5.29 
Media 

(𝛌𝐦𝐚𝐱) 5.1665 

 

Calcular el índice de consistencia  

 

𝐼𝐶 =
λmax − n

𝑛 − 1
 

Donde: 

n = Es el rango de la matriz   

𝐼𝐶 =
5.1665 − 5

4
 

W 

0.1839 

0.0616 

0.0480 

0.4286 

0.2779 

Matriz Original W 

1.00 4.00 5.00 0.33 0.50 0.1839 

0.25 1.00 2.00 0.14 0.17 0.0616 

0.20 0.50 1.00 0.17 0.20 0.0480 

3.00 7.00 6.00 1.00 2.00 0.4286 

2.00 6.00 5.00 0.50 1.00 0.2779 
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𝐼𝐶 = 0.04162 = 4.162% 

 

Calcular ratio de consistencia  

 

𝑅𝐶 =
IC

𝐼𝐴
 

Donde: 

IA= Índice de consistencia aleatoria valores establecidos en la tabla # 34. 

Por lo tanto:  

𝑅𝐶 =
0.04162

1.11
 

 

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 comparación 

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 

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

producto anterior, en la siguiente imagen se podrá evidenciar el proceso. 
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Figura 29: Cálculo del vector propio de la comparación de las alternativas de oficinas en función 

del criterio "calidad del entorno" 

Fuente: Elaboración 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 comparación 

pareada utilizando una escala de puntuación expresada en la tabla #33. 
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Figura 30: Matriz de comparación pareada de alternativas de oficinas en función del criterio 

cualitativo “seguridad” 

Seguridad 

Edificio 

Torres de la 

Merced 

Edificio 

Induauto 

Edificio 

Forum 

Edificio 

Citibank 

Edificio 

Chimborazo 

Edificio 

Torres de la 

Merced 

1     2     3      1/3  1/2 

Edificio 

Induauto 
 ½ 1     2      1/5  1/4 

Edificio 

Forum 
 1/3  1/2 1      1/6  1/5 

Edificio 

Citibank 
3     5     6     1     2     

Edificio 

Chimborazo 
2     5     4      1/2 1     

Fuente: Elaboración propia 

Una vez establecida la matriz de comparación 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 comparación pareada de alternativas de oficinas en 

función del criterio “seguridad” 

 Matriz de comparaciones pareadas 

 A1 A2 A3 A4 A5 

A1 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 

Sumatoria 
(∑) 

6.83 12.50 17.00 2.20 3.95 

Fuente: Elaboración propia 

Se procede a realizar la división 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 observará a continuación. 

Figura 32: Matriz normalizada de las alternativas de oficinas en función 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: Elaboración propia 
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Posteriormente se establece el vector promedio λmax, 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 

función del criterio "seguridad" 

Matriz Normalizada 
Valor 

promedio 
filas 

0.1463 0.1600 0.1765 0.1515 0.1266 0.1522 

0.0732 0.0800 0.1176 0.0909 0.0633 0.0850 

0.0488 0.0400 0.0588 0.0758 0.0506 0.0548 

0.4390 0.4000 0.3529 0.4545 0.5063 0.4306 

0.2927 0.3200 0.2941 0.2273 0.2532 0.2774 

Fuente: Elaboración propia 

A continuación, se determina el valor de λmax mediante la siguiente ecuación  

 

A.W = λmax.W  

Donde: 

A= Matriz de comparación pareada original. 

W= Vector promedio de filas. 

                                                                                                                                                                  

 

λmax = 

 

 

Resolviendo la operación de matrices se obtiene el vector  λmax de tal vector se 

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

observa a continuación. 

 

 

Matriz Original  W 

1.00 2.00 3.00 0.33 0.50 0.1522 

0.50 1.00 2.00 0.20 0.25 0.0850 

0.33 0.50 1.00 0.17 0.20 0.0548 

3.00 5.00 6.00 1.00 2.00 0.4306 

2.00 4.00 5.00 0.50 1.00 0.2774 

W 

0.1522 

0.0850 

0.0548 

0.4306 

0.2774 
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  5.05 

  5.01 

  5.02 

  5.10 

  5.09 
Media 

(𝛌𝐦𝐚𝐱) 5.0550 

Calcular el índice de consistencia  

 

𝐼𝐶 =
λmax − n

𝑛 − 1
 

Donde: 

n = Es el rango de la matriz   

𝐼𝐶 =
5.0550 − 5

4
 

𝐼𝐶 = 0.01375 = 1.375% 

 

Calcular ratio de consistencia  

 

𝑅𝐶 =
IC

𝐼𝐴
 

Donde: 

IA= Índice de consistencia aleatoria. 

Por lo tanto:  

𝑅𝐶 =
0.01375

1.11
 

 

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 comparación 

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 

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

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

Figura 34: Cálculo del vector propio de la comparación de las alternativas de oficinas en función 

del criterio "seguridad" 

Fuente: Elaboración propia 

k)  Finalmente se tienen dos matrices donde una es la ponderación de las 

alternativas en función de los criterios y la otra es la ponderación de los 

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

el cual se calcula el ratio, la valoración de la oficina será igual al producto del ratio por 

la ponderación global que obtuvo dicho inmueble. 

 Figura 35: Ponderación global o pesos de las alternativas de oficinas en función de todos los 

criterios 

Fuente: Elaboración propia 

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

oficina en función de los criterios 

COMPARABLES 
Precio Total 

($) 

Ponderación 

Global en (todas 

las variables) 

Ratio 

Oficina en 

Edificio Torres de la 

Merced 

$120,000.00 0.2124 564,971.75 

Oficina en 

Edificio Induauto 
$80,000.00 0.1710 467,836.26 

Oficina en 

Edificio Forum 
$39,500.00 0.1571 251,432.21 

Oficina en 

Edificio Citibank 
$50,000.00 0.2613 191,350.94 

Totales $289,500.00 0.8018 361,062.61 

Fuente: Elaboración propia 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑜𝑏𝑗𝑒𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑒𝑠𝑡𝑢𝑑𝑖𝑜 =  Ratio Total (1 − ∑Ponderación 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 

COMPARABLES C1 C2   C3    C4    C5 

  

Ponderación 

Variables 

Explicativas 

del Valor 

Ponderación 

Global  

Oficina en 

Edificio Torres de la 

Merced 

0.0435 0.2793 0.1825 0.1813 0.1514  0.0387 0.2124 

Oficina en 

Edificio Induauto 
0.3043 0.2207 0.2190 0.0593 0.0839  0.4016 0.1710 

Oficina en 

Edificio Forum 
0.2609 0.1660 0.2920 0.0466 0.0543  0.2177 0.1571 

Oficina en 

Edificio Citibank 
0.2174 0.1387 0.2263 0.4323 0.4327  0.2353 0.2613 

Oficina en 

Edificio Chimborazo 
0.1739 0.1953 0.0803 0.2805 0.2777  0.1068 0.1983 
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2.3.2 Proceso de Aplicación de la Herramienta AHP en el Avalúo de un Local 

Comercial en Urdesa. 

 

a) Como primer lugar se establece el objeto de valoración, en este caso un local 

comercial en Urdesa. 

b) Mediante un análisis se determinan cuáles son los criterios o variables que 

aportan valor al inmueble, en este ejemplo de aplicación se consideran cinco 

criterios estimados como los más relevantes. 

c)  Se establecen alternativas o comparables, debido a esto fueron tomadas 

cuatro locales comerciales ubicadas en las cercanías del inmueble a valorar, 

de estos comparables se conoce el precio y ciertas características específicas 

para la aplicación de la herramienta AHP. 

d) Se calcula la importancia de los criterios y de cada una de las alternativas en 

función de las variantes o criterios, mediante una matriz de comparación 

pareada, utilizando la escala de puntuación representada en la tabla #33. 

e) Se realizan las matrices de comparación pareada y matrices normalizadas para 

de esta forma efectuar el cálculo de los vectores propios y consistencia, 

siguiendo el mismo procedimiento de la sección 2.3.1 del presente trabajo de 

investigación. Luego de llevar a cabo dicho procedimiento, los resúmenes 

finales de las matrices se muestran a continuación: 

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

consistencia (Local comercial) 

VARIABLES Emplazamiento 
Superficie 

(m2) 

Años de 

Antigüedad  

Calidad 

Entorno 
Seguridad 

Vector 

Propio 

Emplazamiento 1     2     3     1      1/2 0.2300 

Superficie (m2)  1/2 1      1/2  1/2  1/3 0.0945 

Años de 

antigüedad  
 1/3 2     1     1      1/3 0.1358 

Calidad 

Entorno 
1     2     1     1      1/2 0.1773 

Seguridad 2     3     3     2     1     0.3625 

              

Ratio 

Consistencia 
3.445% OK  

        

Fuente: Elaboración propio 
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f) Vector propio de variables cuantitativas 

Figura 38: Vector propio de las alternativas de locales comerciales en función 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 

C.9NO 

                                 

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: Elaboración propia 

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

cuantitativo "años de antigüedad" 

Años de Antigüedad  Años de Antigüedad  Vector Propio 

Urdesa / Av. Las Monjas y 

Av. Carlos Julio Arosemena 
20 0.28985 

Urdesa/Guayacanes entre 

Alfredo Pareja Diezcanseco y 

C.9NO 

20 0.28985 

Urdesa/Aventura Plaza/ 

Ubicado en Av. Las Monjas y 

Av. Carlos Julio Arosemena 

Tola 

1 0.0145 

Urdesa/Calle Primera y Av. 

Del Rotarismo 
25 0.3623 

Urdesa/Jiguas entre C. 

9NO y Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

3 0.0435 

SUMA 69 1.0000 

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

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

consistencia 

Emplazamiento 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena Tola 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

Urdesa/Jiguas 

entre C. 9NO y 

Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

Vector 

Propio 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

1      1/2  1/3 2     3     0.1550 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

2     1      1/2 4     5     0.2851 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena Tola 

3     2     1     4     5     0.4122 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

 1/2  1/4  1/4 1     2     0.0899 

Urdesa/Jiguas entre 

C. 9NO y Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

 1/3  1/5  1/5  1/2 1     0.0578 

              

Ratio Consistencia 1.925% OK       100.000% 

Fuente: Elaboración propia 
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Figura 41: Matriz resumen, comparación de alternativas de locales comerciales en función del criterio calidad de entorno, columna vector propio y ratio de 

consistencia 

 Fuente: Elaboración propia 

Calidad Entorno 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena Tola 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

Urdesa/Jiguas 

entre C. 9NO y 

Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

Vector 

Propio 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

1     2     3     5     7     0.4339 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

 1/2 1     3     4     5     0.2966 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena Tola 

 1/3  1/3 1     2     3     0.1372 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

 1/5  1/4  1/2 1     2     0.0813 

Urdesa/Jiguas entre 

C. 9NO y Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

 1/7  1/5  1/3  1/2 1     0.0510 

              

Ratio Consistencia 1.696% OK       100.000% 
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Figura 42: Matriz resumen, comparación de alternativas de locales comerciales en función del criterio de seguridad, columna vector propio y ratio de 

consistencia 

 Fuente: Elaboración propio 

Seguridad 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena Tola 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

Urdesa/Jiguas 

entre C. 9NO y 

Alfredo Pareja 

Diezcanseco 

Vector 

Propio 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

1     5     2     1     3     0.3237 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

 1/5 1      1/6  1/5  1/2 0.0493 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena Tola 

 1/2 6     1     2     4     0.3052 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

1     5      1/2 1     3     0.2353 

Urdesa/Jiguas entre 

C. 9NO y Alfredo 

Pareja Diezcanseco 

 1/3 2      1/4  1/3 1     0.0865 

              

Ratio Consistencia 3.922% OK       100.000% 
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h) Matriz de ponderación global. 

Figura 43: Ponderación global o pesos de las alternativas de locales comerciales en función de todos los criterios 

COMPARABLES Emplazamiento 
Superficie 

(m2) 

Año de 

Antigüedad 

Calidad 

Entorno 
Seguridad  

Ponderación 

Variables 

Explicativas 

del Valor 

Ponderación 

Global en 

f(toda las 

variables) 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

0.1550 0.3079 0.2899 0.4339 0.3237  0.2300 0.2984 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

0.2851 0.0890 0.2899 0.2966 0.0493  0.0945 0.1838 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena Tola 

0.4122 0.3681 0.0145 0.1372 0.3052  0.1358 0.2665 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

0.0899 0.0422 0.3623 0.0813 0.2353  0.1773 0.1736 

Urdesa/Jiguas entre 

C. 9NO y Alfredo 

Pareja Diezcanseco 

0.0578 0.1928 0.0435 0.0510 0.0865  0.3625 0.0777 

Fuente: Elaboración propio
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i) Cálculo ratio medio.  

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

alternativas de locales comerciales en función de los criterios 

 Fuente: Elaboración propia 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑜𝑏𝑗𝑒𝑡𝑜 𝑑𝑒 𝑒𝑠𝑡𝑢𝑑𝑖𝑜 =  Ratio Total (1 − ∑Ponderación 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 Aplicación de la Herramienta AHP en el Avalúo de un 

Terreno Industrial en la Vía a Daule.    

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

un terreno industrial en la Vía a Daule. 

b) Mediante un análisis se determinan cuáles son los criterios o variables 

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

consideran cinco criterios estimados como los más relevantes. 

 

COMPARABLES Precio Total ($) 

Ponderación 

Global en f(toda las 

variables) 

Ratio 

Urdesa / Av. Las 

Monjas y Av. Carlos 

Julio Arosemena 

$    650,000.00 0.2984 2,178,284.18 

Urdesa/Guayacanes 

entre Alfredo Pareja 

Diezcanseco y C.9NO 

$     120,000.00 0.1838 652,883.57 

Urdesa/Aventura 

Plaza/ Ubicado en Av. 

Las Monjas y Av. 

Carlos Julio 

Arosemena Tola 

$     715,000.00 0.2665 2,682,926.83 

Urdesa/Calle 

Primera y Av. Del 

Rotarismo 

$     60,000.00 0.1736 345,622.12 

Totales $    1,545,000.00 0.9223 1,675,159.93 
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c) Se establecen alternativas o comparables, debido a esto fueron 

tomadas cuatro terrenos industriales ubicadas en las cercanías del 

inmueble a valorar, de estos comparables se conoce el precio y ciertas 

características específicas para la aplicación de la herramienta AHP. 

d) Se calcula la importancia de los criterios y de cada una de las 

alternativas en función de las variantes o criterios, mediante una matriz 

de comparación pareada, utilizando la escala de puntuación 

representada en la escala de puntuación representada en la tabla #33. 

e) Se realizan las matrices de comparación pareada y matrices 

normalizadas para de esta forma efectuar el cálculo de los vectores 

propios y consistencia, siguiendo el mismo procedimiento de la sección 

2.3.1 del presente trabajo de investigación. Luego de llevar a cabo 

dicho procedimiento, los resúmenes finales de las matrices se 

muestran a continuación: 

 

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

consistencia (Terreno industrial) 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

 

 

f) Vector propio de variable cuantitativa. 

VARIABLES Emplazamiento 
Superficie 

(m2) 

Servicios 

Complementarios 

Calidad 

Entorno 
Seguridad 

Vector 

Propio 

Emplazamiento 1      1/4 3     1     2     0.1778 

Superficie (m2) 4     1     5     2     3     0.4314 

Servicios 

Complementarios 
 1/3  1/5 1      1/4  1/3 0.0577 

Calidad 

Entorno 
1      1/2 4     1     2     0.2099 

Seguridad  1/2  1/3 3      1/2 1     0.1232 

              

Ratio 

Consistencia 
3.291% OK  
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Figura 46: Vector propio de las alternativas de terrenos industriales en función del 

criterio cuantitativo "superficie" 

Superficie Superficie Vector Propio 

Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 18 
50,000.00 0.3676 

 Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 31/Alado 

del Campamento Hidalgo e 

Hidalgo 

20,000.00 0.1471 

Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 11/ Cerca 

de la Avenida Eduardo 

Solá   

18,000.00 0.1324 

Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 14.5 
18,000.00 0.1324 

Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 10/ Zona 

Inmaconsa 

      30,000.00  0.2206 

SUMA 136,000.00 1.0000 

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

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

consistencia 

Fuente: Elaboración propia 

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

propio y ratio de consistencia 

Emplazamiento 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 18 

 Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 31/Alado 

del Campamento 

Hidalgo e Hidalgo 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

14.5 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 10/ Zona 

Inmaconsa 

Vector 

Propio 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 18 
1     3      1/4  1/3  1/4 0.0896 

 Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

31/Alado del 

Campamento Hidalgo 

e Hidalgo 

 1/3 1      1/6  1/5  1/6 0.0443 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

4     6     1     2     1     0.3325 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 14.5 
3     5      1/2 1      1/2 0.2012 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 10/ 

Zona Inmaconsa 

4     6     1     2     1     0.3325 

              

Ratio Consistencia 1.990% OK       100.000% 
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Fuente: Elaboración propio 

 

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

de consistencia 

Servicios 

Complementarios 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 18 

 Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

31/Alado del 

Campamento Hidalgo e 

Hidalgo 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 11/ Cerca 

de la Avenida 

Eduardo Solá   

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 14.5 

Terreno 

Industrial en Vía 

a Daule km 10/ 

Zona Inmaconsa 

Vector 

Propio 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 18 
1     4      1/4  1/2  1/5 0.0959 

 Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

31/Alado del 

Campamento 

Hidalgo e Hidalgo 

 1/4 1      1/7  1/6  1/7 0.0371 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

4     7     1     2     1     0.3320 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

14.5 

2     6      1/2 1      1/2 0.1842 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 10/ 

Zona Inmaconsa 

5     7     1     2     1     0.3508 

              

Ratio 

Consistencia 
2.369% OK 

      
100.000% 
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Calidad Entorno 
Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 18 

 Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 31/Alado 

del Campamento Hidalgo 

e Hidalgo 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

14.5 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 10/ Zona 

Inmaconsa 

Vector 

Propio 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 18 
1     4      1/4  1/3  1/4 0.0943 

 Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

31/Alado del 

Campamento Hidalgo 

e Hidalgo 

 1/4 1      1/7  1/5  1/7 0.0386 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

4     7     1     2     1     0.3349 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 14.5 
3     5      1/2 1      1/2 0.1972 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 10/ 

Zona Inmaconsa 

4     7     1     2     1     0.3349 

              

Ratio Consistencia 2.547% OK       100.000% 

Fuente: Elaboración propia 

 

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

consistencia 

Seguridad 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 18 

 Terreno Industrial en 

Vía a Daule km 31/Alado 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

14.5 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Vector 

Propio 
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del Campamento 

Hidalgo e Hidalgo 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

Daule km 10/ Zona 

Inmaconsa 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 18 
1     2      1/4  1/3  1/4 0.0811 

 Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

31/Alado del 

Campamento Hidalgo 

e Hidalgo 

 1/2 1      1/6  1/4  1/6 0.0491 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 11/ 

Cerca de la Avenida 

Eduardo Solá   

4     6     1     2     1     0.3284 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 14.5 
3     4      1/2 1      1/3 0.1779 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 10/ 

Zona Inmaconsa 

4     6     1     3     1     0.3634 

              

Ratio Consistencia 1.720% OK       100.000% 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

 

 

h) Matriz de ponderación global. 
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Figura 51: Ponderación global o pesos de las alternativas de terrenos industriales en la Vía Daule en función de todos sus criterios 

COMPARABLES Emplazamiento 
Superficie 

(m2) 

Servicio 

Complementario 

Calidad 

Entorno 
Seguridad 

  

Ponderación 

Variables 

Explicativas del 

Valor 

Ponderación 

Global en 

f(toda las 

variables) 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 18 
0.0896 0.3676 0.0959 0.0943 0.0811 

  
0.1778 0.2099 

 Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 31/Alado 

del Campamento 

Hidalgo e Hidalgo 

0.0443 0.1471 0.0371 0.0386 0.0491 

  

0.4314 0.0876 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

11/ Cerca de la 

Avenida Eduardo 

Solá   

0.3325 0.1324 0.3320 0.3349 0.3284 

  

0.0577 0.2461 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

14.5 

0.2012 0.1324 0.1842 0.1972 0.1779 

  

0.2099 0.1668 

Terreno Industrial 

en Vía a Daule km 

10/ Zona Inmaconsa 

0.3325 0.2206 0.3508 0.3349 0.3634 

  

0.1232 0.2896 

 Fuente: Elaboración propia 
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i) Cálculo ratio medio. 

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

alternativas de terrenos industriales en función de los criterios 

 

COMPARABLES Precio Total ($) 
Ponderación Global en f(toda 

las variables) 
Ratio 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 18 

$ 3,000,000.00 0.2099 14,292,520.25 

 Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 31/Alado 

del Campamento 

Hidalgo e Hidalgo 

$ 1,600,000.00 0.0876 18,264,840.18 

Terreno 

Industrial en Vía a 

Daule km 11/ Cerca 

de la Avenida 

Eduardo Solá   

$ 1,710,000.00 0.2461 6,948,394.96 

Terreno 

Industrial en Vía 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 =  Ratio Total (1 − ∑Ponderación global) 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑡𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜 𝑖𝑛𝑑𝑢𝑠𝑡𝑟𝑖𝑎𝑙 𝑒𝑛 𝑉í𝑎 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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3.1 Conclusiones 

 

• La herramienta AHP resulta muy útil y práctica al momento de aplicarla 

en la valoración arbitraria de inmuebles, determinando valores bastante 

exactos.   

• La herramienta de proceso analítico jerárquico proporciona el 

mecanismo necesario para analizar variables cualitativas y 

cuantitativas de una forma menos subjetiva. Debido a esta razón AHP 

resulta una excelente opción en la valoración de inmuebles.  

• Al aplicar la herramienta AHP en la valoración de inmuebles se 

evidenciaron problemas al momento de utilizar comparables con 

características muy diferentes al objeto a valorar, lo que llevo a la 

conclusión de que las alternativas deben poseer características 

similares para garantizar la funcionalidad de este método.  

• La herramienta de Proceso Analítico Jerárquico se puede utilizar en la 

valoración de viviendas aun considerando pocas alternativas o 

comparables. 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO 3 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
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3.2 Recomendaciones 

 

• Es necesario efectuar el cálculo 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. 

• Al momento de utilizar un número de criterios y variables explicativas 

mayor a 5 se incrementa la dificultad para aplicar la herramienta AHP 

en la valoración de inmuebles.  

• Para definir y jerarquizar los criterios resulta indispensable consultar a 

expertos en avalúos, que conozcan el sector y el mercado donde se 

encuentra ubicado el bien a valorar. 
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➢ 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 área total de 288 m2. 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Terreno industrial a avaluar ubicado en Vía a Daule, norte de Guayaquil 

con 30000 m2. 
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