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1 Presentacion del Modelo Sistematizado PAJ Luna 14

Considerando los aspectos tedricos y metodol6gicos anteriores, asi como las referencias
de los profesionales de la valuacion, expresadas principalmente en el Colegio de
Valuadores del Estado de Aguascalientes, ademas de los conocimientos y practicas
realizadas durante la formaciébn académica, se presenta la presente propuesta
denominada: “PAJ Luna 14”, a fin de automatizar utilizando una hoja electrénica de
calculo, Excel, la Homologacibn de Comparables utilizando el Proceso Analitico
Jerarquico, PAJ.

Es importante resaltar que lo anterior se realiza a fin de obtener dos aspectos

fundamentales:

v' Otorgar Objetividad y Precisién en la ponderacién tanto de los criterios como de los
comparables seleccionados para llevar a cabo el proceso de homologacién
establecido tanto metodolégica como normativamente para llevar a cabo la
determinacion del Valor de Mercado de un Inmueble, méas sin embargo es posible su

aplicacion en otros campos y funciones

v' Generalizar la utilizacion del Proceso Analitico Jerarquico, PAJ, como proceso de
homologacion de criterios y comparables, reduciendo al minimo el nimero calculos y

procedimientos para obtener dicha homologacion.

v' La importancia de lo anterior radica en que la presente propuesta permite reducir
aproximadamente de 34 a 6 el nimero de pasos o procedimientos requeridos para

llegar el resumen de valores.

A continuacion se da a conocer los pasos que el usuario o valuador que utilice el
Modelo PAJ Luna 14, debera de realizar para obtener las ponderaciones vy

homologaciones requeridas:



Procedimiento para el ingreso de informacién y pasos a seguir al interno de la hoja
electronica de calculo, Excel

Con la finalidad de dar a conocer el proceso que se realiza mediante la hoja de céalculo en
la plataforma de Excel, a continuacion se presenta paso a paso, el Moédulo de Captura y
Procesamiento de la informacién necesaria tanto del Sujeto en estudio como de los
Comparables Investigados de Mercado, que se requieren para determinar los factores de
ponderacion de los comparables, calculados y obtenidos mediante el Proceso Analitico

Jerarquico.

Es importante aclarar que el usuario no debe de contar con conocimientos
avanzados en Excel, sino que basta con los conocimientos basicos del uso de una
computadora, asi como de las funciones basicas de la hoja de céalculo del programa
Excel, no sera necesario contar con gran capacidad de almacenamiento y procesamiento
ni realizar instalaciones adicionales, sino solo contar con una version del Excel 97 a

superior.

Para iniciar el proceso es de vital importancia comprender la asignacion de jerarquias
tanto a los criterios o caracteristicas de valuacion que el valuador utiliza para homologar
los comparables, asi como del conocimiento de las caracteristicas de cada uno de los
comparables que se seleccionen. Situacién que no adiciona trabajo para su realizacion,
sino que solo se debe de profundizar o puntualizar lo realizado en los procesos

convencionales.

Lo anterior debido a que la seleccion se realiza de forma similar al método
convencional, en donde el valuador es capaz de determinar los criterios que contribuyen a
determinar el valor, como son: zona, ubicacion, superficie de construccion y de terreno,
estado de conservacion, edad o la vida remanente, nUmero de recamaras y bafios, entre
otros, y de igual manera, para seleccionar los comparables que mayor similitud o igualdad

tienen con el Sujeto en estudio.

El PAJ Luna 14, esta disefiado actualmente para introducir hasta 6 comparables y

el sujeto, analizados hasta por 8 criterios.



Su aplicacion esta disefiada para la valoraciéon de mercado de inmuebles tanto en venta o
renta, asi como de terrenos necesarios en los tres enfoques, pero de igual manera puede
ser utilizado en otras disciplinas y labores de valuacion de activos o intangibles tanto
objetivos como subjetivos, cuantificable o no, cualitativos y cuantitativos, entre otros, de

acuerdo al perfil y necesidades del valuador.

Modulo de captura de datos del modelo

1.1 Paso1l
Como se menciona en el punto anterior, se inicia el proceso de captura de datos en la

pestafia inicial denominada Cuadro de Datos. En esta hoja de calculo mostrada en la
Tabla 1, una vez que el valuador determina los ocho criterios de comparaciéon, que
pueden ser los mismos aplicados en el avalto convencional u otros diferentes, se procede
a capturarlos en los encabezados de columna sin importar el orden inicial. Por ejemplo, en
este caso se seleccionaron los criterios de Zona, después Superficie de Construccion,

hasta el criterio Estado de Conservacion.

Enseguida, se captura la informacion caracteristica de cada uno de los seis comparables
y del sujeto en funcion de cada criterio, y su valor ofertado o de venta investigado, con
excepcion del valor del Sujeto, que es el que se va a estimar. Por ejemplo, el valor
caracteristico del criterio Superficie de construccion del comparable 1 es 160, el del
comparable 2, es 220, y su valor ofertado es de $1'250,000 y $1°200,00 respectivamente,
lo cual se realiza para todos y cada uno de los comparables y criterios sucesivamente;

Manipulaciéon Directa en el Modelo.

Tabla 1 Formato del Médulo de Captura del Proceso Analitico Jerarquico
CAPTURAR ENLAS LINEAS 4 A 10 LOS VALORES DEL SUJETO Y DE LOS VALORES DE MERCADO INVESTIGADOS DE LOS COMPARABLES DE ACUERDO A
CADA CRITERIO

1 2 3 4 5 6 7 8 9
COMPARABLES Zona Superficie.tjle BEHEDC Edad [HRE®Es Nl]menro s est:csi?;cai:ient ESEED d.e' Valor ofertado
construccién terreno recamaras Bafios ° conservacion
COMP 1 El Dorado 160 210 8 3 B8 2 Bueno $ 1,250,000.00
COMP 2 Boulevares 220 200 7 3 2 2 Regular $ 1,200,000.00
COMP 3 Santa Elena 150 150 7 3 2.5 2 Bueno $ 1,050,000.00
COMP 4 Vistas del Sol 250 160 4 4 25 3 Regular $ 1,500,000.00
COMP 5 Piramides 220 160 8 4 25 2 Regular $ 1,200,000.00
COMP 6 El Dorado 150 270 30 3 2.5 2 Regular $ 1,250,000.00
SUJETO El Dorado 143.57 270 30 3 25 1 Bueno ?
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1.2 Paso 2
Una vez capturada la informacion inicial, el valuador procede a establecer el orden previo

de los criterios, es decir, cual o cuales de estos criterios, tienen mayor importancia,
considerando 1 como el mas importante y en orden numérico ascendente el segundo, el

tercero hasta concluir con el que se considere el criterio menos relevante.

Este proceso, se ejemplifica de la siguiente manera, como se muestra en la Tabla
2. El valuador considera como mas importante el criterio Zona, por lo que se le asigna el
valor del orden previo igual a 1; después, considera que los criterios de superficie de
construccién y de terreno, el nimero de recamaras y espacios de estacionamiento,
ocupan el orden previo 2; Edad y Estado de conservacién ocupan el lugar 3 y finalmente,
el nimero de bafos el lugar 4. En la misma tabla, después de ordenar cada uno de los
criterios, el valuador realiza la comparacién pareada de criterios en funcién de cada

criterio conforme a la Escala Fundamental de Saaty.

Por ejemplo, el criterio con el orden previo 1, que es Zona, se pondera en la escala
de Saaty con el valor de 1, por considerar que es el criterio mas relevante en la
contribucion de valor. Al conjunto de criterios con el orden previo 2, se les asigna una
ponderacion en la escala se Saaty de 2, por considerar que existe una ligera preferencia
del criterio Zona respecto a los criterios superficie de terreno y de construccién, asi como
del nimero de recamaras y espacios de estacionamiento, y asi sucesivamente de
acuerdo al orden previo, se determinan las ponderaciones en la escala de Saaty, todas
referidas o comparadas con orden previo 1, que es el criterio Zona, pero no pueden ser de
igual valor al udltimo criterio ponderado, es decir, no podra ser igual o menor a 2;

Manipulaciéon Directa en el Modelo.
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Tabla 2 Determinacion del orden previo y comparacion pareada de criterios en
funcion de cada criterio

CRITERIO ORDEN PREVIO VALOR SAATY
Zona - 1
Superficie de construccién 2 / 2
Superficie de terreno ;/ A 2
Edad 3 4
Ndmero de recamaras // 2 2
Numero de Bafios / 4 / 5
Espacios de estacionamiento/ y 2
Estado de conservacién/ /3 4

AAAAAAAAAAAA e /

[l ESCALA FUNDAMENTAL DE SAATY
ES ERICA / ESCALA VERBAL / EXPLICACION
............. A
ay b son de igual imporgancia . ! ] L
1 - Los criterios contribuyen de igual manera al objetivo
(indiferentes
3 Existe una preferepCia moderada La experiencia y el juicio favorecen un poco a un
dea reb criterio frente al otro
5 Existe una préeferencia fuerte de a | La experiencia y el juicio favorecen fuertemente a un
sobre b criterio frente al otro
7 Existg una preferencia muy fuerte El criterio es favorecido muy fuertemente sobre el
de a sobre b otro. En la practica se puede demostrar su dominio
/
9 Existe una preferencia extrema de La evidencia favorece en la mas alta medida a un
asobreb factor frente al otro.
| 4
2468 Valores intermedios entre dos juicios adyacentes, que se emplean cuando es necesario un

término medio entre dos de las intensidades anteriores




1.3 Paso 3
En este paso, se identifican los criterios considerados como variables explicitas

cuantitativas, a los que se les asigna el valor de 1, que son aquellos criterios que son
medibles o cuantificables, donde los comparables seran ponderados en funcién de la
suma ponderada en el sistema; y los criterios que son considerados como variables
explicitas cualitativas, a las que se les asigna un valor de 2, solo para efectos de
identificacion en el sistema, ya que tendran un tratamiento de ponderacion mediante
comparacion pareada de comparables en funciébn de estos criterios. El ejemplo se
muestra en la Tabla 3; Manipulacién Directa en el Modelo

Tabla 3 Determinacion de variables cuantitativas y cualitativas

CAPTURAR EN LAS LINEA 33, EL TIPO DE CRITERIO, SI ES VARIABLE CUANTITATIVA CAPTURAR "1", SI ES VARIABLE CUALITATIVA CAPTURAR "2"

1 2 2 3 2 4 2 3

“IZEREE Superficie de terreno Vida Util Remanante Mo Nuimero de Bafios NimeroLaies EEibCE

COMPARABLES Zona ” " R ”
construccion de est conservacion

TIPO DE CRITERIO 2 1 1 1 1 1 1 2

Fuente: Elaboracion propia

Por ejemplo, los criterios Zona y Estado de Conservacion son consideradas variables
cualitativas por no ser cuantificables o medibles, son subjetivas, por lo tanto se identifican
con el valor de 2, es resto de los criterios son cuantificables, por lo tanto se identifican con

el valor de 1.
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1.4 Paso 4
A continuacion, se identifican aquellos criterios con variables cuantitativas explicitas

indirectas, para transformarlas en variables cuantitativas explicitas directas, que en este
ejemplo se realiza por medio de la diferencia a una constante k. Es decir, el criterio Edad

es inversamente proporcional al valor, por lo tanto entre mayor sea, menor sera el valor.

Posteriormente, se determina la constante k, como el valor de la Vida Util Total, para este
caso 70 afios, que entre mayor sea, mayor sera el valor del inmueble, es directamente
proporcional. Como ejemplo, se calcula la vida util remante del comparable 1, si tiene una
edad estimada de 8 afios, entonces al restarlo de la vida util total que es 70 afios, la vida
remanente es de 62 afos, dato que se debe sustituir en la matriz de datos, de manera

manual, esto se muestra en la Tabla 4; Manipulacion Directa en el Modelo.

Tabla 4 Transformacion de los criterios cuantitativos indirectos a directos

CAPTURAR LOS VALORES DE FORMA DIRECTA DE TODOS LOS CRITERIOS, CONSIDERANDOLOS COMO CUANTITATIVOS, ES DECIR, LOS CUALITATIVOS CONVERTIDOS A
CUANTITATIVOS Y LOS VALORES INDIRECTOS EN DIRECTOS, CONFORME AL PROCESO DE VALUACION CONVENCIONAL DEL AVALUO

COMP 1 0.7 160 210 62 2 3 2 0.99
COMP 2 0.7 220 200 63 3 2 2 0.975
COMP 3 0.75 150 150 63 3 25 2 0.99
COMP 4 0.7 250 160 66 4 25 3 0.975
COMP 5 0.7 220 160 62 4 25 2 0.975
COMP 6 0.7 150 270 40 B 25 2 0.99
SUJETO 0.7 143.57 270 40 2 25 1 0.99

Fuente: Elaboracion propia
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1.5 Paso 5

Finalmente, identificados los criterios con variables cualitativas sefialados en el paso 3, el
valuador asignara el orden previo a cada uno de los comparables en funciéon de cada
criterio y los pondera en funcion de la Escala Fundamental de Saaty. Por ejemplo, se
analizan las variables de los comparables en funcién de criterio Estado de conservacion
en la dltima columna de la Tabla 5, los cuales segun la investigacién de mercado indica
que existen de dos tipos, los comparables con mejores caracteristicas en funcién del
estado de conservacion son los comparables 1, 3 y el sujeto, a los cuales se les asigna el
valor de orden previo de 1, el resto, con menores caracteristicas en funcion del estado de
conservacion, son los comparables 2, 4, 5y 6, por lo tanto se les asigna el valor de 2 en el

orden previo.

De igual manera, una vez establecido el orden previo, se procede a ponderar los
comparables en funcion del criterio estado de conservacion conforme a la escala
fundamental de Saaty, por ejemplo, los comparables 1, 3, y el sujeto con orden previo 1,
estan ponderados en la escala de Saaty con un valor de 1, por ser los comparables de
referencia de mejores caracteristicas; y los comparables relativos al 2, 4, 5y se con orden
previo 2, estdn ponderados en la escala de Saaty con un valor de 3, por considerar que el

juicio y la experiencia favorecen un poco a los primeros.

Tabla 5 Determinacion del orden previo y comparacion pareada de comparables en
funcién de cada criterio cualitativo

CAPTURAR EL ORDEN PREVIO DE LOS COMPARABLES DE MAYOR A MENOR IMPORTANCIA EN CADA CRITERIO CUALITATIVO Y SU VALOR EN LA ESCALA DE SAATY

estacionamiento

rfici - Numero de cajon
CCOMPARABLES / Zona \ :::t:;:: Superficie de terreno | Vida Util Remanante | Nimero de recamaras | Nimero de Bafios o e }édu de :omewah\
AATY

/' omDEN | s
comp1 [ 2
comP 2
COMP 3
COMP 4
COMP 5
COMP 6 \
SUJETO

\)RDEN SAATY ORDEN SAATY ORDEN SAATY ORDEN SAATY ORDEN SAATY ORDEN SAATV/ ORDEN SAATY

[ 1

NiNviw sk N
wiwinoir|wiw
RINININIR N
Plwiwlwik|wik

Fuente: Elaboracié pia



Aqui concluye, la introduccién de la informacion por parte del valuador, que es la
necesaria para el calculo de los factores de ponderacion de los comparables que esta
automatizado en todo su procedimiento matematico. En resumen, los puntos importantes

gue debe considerar el valuador para la aplicacion de este Modelo, son los siguientes:

v' Realizar el orden previo de criterios en funciéon de cada criterio, es decir, asignar
jerarquias.

v' Ponderar los criterios en funcibn de cada criterio conforme a la Escala
Fundamental de Saaty

v’ Identificar los criterios cuantitativos y cualitativos

v' Transformar los valores de las caracteristicas de los comparables en los criterios
cuantitativos indirectos a directos

v Realizar el orden previo de los comparables en funcion de cada criterio cualitativo

v' Ponderar los comparables en funcién de cada criterio cualitativo conforme a la
Escala Fundamental de Saaty

Con esta informacion, se procesan los datos conforme a la metodologia del Proceso
Analitico Jerarquico, y genera un reporte de resultados los cuales se muestran a
continuacion.



2 Resumen de resultados del modelo

Los resultados se consultan en la pestafia de la hoja de calculo denominada Resumen de

los 4 procedimientos, Manipulacién Directa en el Modelo, la cual se muestra en la Tabla 6,

permitiendo al valuador contar con una herramienta que facilite su labor en el campo de la
valuacion, con un procedimiento comprobado, de caracteristicas amigables, con
fundamento matematico, que ha sido poco explotado, pero con resultados muy efectivos,
principalmente cuando existe poca informacion de mercado o se cuenta con variables

subjetivas y cualitativas.

La informacién que arroja PAJ Luna 14, como se ha explicado durante su
desarrollo, es derivada del analisis mateméatico mediante la ayuda del Proceso Analitico
Jerarquico desarrollado por Thomas L. Saaty, promovido, criticado y mejorado por
diversos autores y especialistas en el ambito de la valuacion, principalmente de Estados

Unidos de América, Espafia y Sudamérica.

En este resumen, se presentan cuatro alternativas de resultados, dos de ellas
considerando criterios con variables cuantitativas y cualitativas; y los restantes dos, con
variables cualitativas convertidas a cuantitativas mediante factores de homologacion, que
de acuerdo a las consultas que se hicieron con los expertos, no es lo mas recomendable
0 apropiado para su desarrollo, considerando que esto puede alterar los resultados

esperados al introducir valores que aumentan la subjetividad.

Adicionalmente, estas cuatro alternativas estan divididas considerando la
ponderacion de los criterios en funcién de cada criterio, y sin considerar la ponderacion de
los criterios, es decir, aceptando que todos los criterios contribuyen en la misma
proporcion a la estimacion del valor de un inmueble, tal y como se realiza en los avaltos

convencionales.

En la siguiente Tabla (6), el valuador puede conocer e interpretar el valor del
inmueble sujeto de andlisis a través de las cuatro alternativas referidas, le permite verificar
las medidas de tendencia central para evaluar si los resultados estan dentro de un rango
razonablemente comparable, puede conocer la ponderacion de cada uno de los criterios
que selecciond y si estos fueron los mas apropiados y en cuanto contribuyen a la

estimacion del valor del inmueble en estudio, pero principalmente puede conocer e
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interpretar para efectos comparativos la ponderacion de los comparables utilizados en el

avaluo.

Tabla 6 Resumen de valores obtenidos por el método Proceso Analitico
Jerarquico
RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS POR EL METODO PROCESO ANALITICO JERARQUICO

CUANTITATIVAS - CUALITATIVAS CUANTITATIVAS - CUALITATIVAS  CUANTITATIVAS CONVERTIDAS  CUANTITATIVAS CONVERTIDAS

PROCEDIMIENTO PONDERACION DE CRITERIOS ~ SIN PONDERACION DE CRITERIOS PONDERACION DE CRITERIOS ~ SIN PONDERACION DE CRITERIOS

Valor Concluido 1,154,095.78 1,208,142.30 1,113,463.45 1,103,465.30
COMPARABLES FACTORES DE PONDERACION COMPARABLES
Comparable 1 16.69% 18.05% 16.14% 16.62%
Comparable 2 16.16% 15.59% 16.57% 16.37%
Comparable 3 22.12% 20.07% 15.47% 15.67%
Comparable 4 15.20% 16.23% 18.62% 18.47%
Comparable 5 14.01% 14.96% 16.94% 16.96%
Comparable 6 15.82% 15.09% 16.25% 15.91%
Suma 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
CRITERIO VECTORES PROPIOS DE PONDERACION DE CRITERIOS
Zona 25.71% 12.50% 25.71% 12.50%
Superficie de construccién 14.90% 12.50% 14.90% 12.50%
Superficie de terreno 14.90% 12.50% 14.90% 12.50%
Edad 5.53% 12.50% 5.53% 12.50%
NUmero de recamaras 14.90% 12.50% 14.90% 12.50%
Numero de Bafios 3.62% 12.50% 3.62% 12.50%
Espacios de estacionamient 14.90% 12.50% 14.90% 12.50%
Estado de conservacion 5.53% 12.50% 5.53% 12.50%
Suma 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%
PROMEDIO TENDENCIA MEDIANA
S 1,241,666.67 $ 1,237,687.23 $ 1,225,000.00
MAXIMO MiNIMO
S 1,500,000.00 $ 1,050,000.00

La interpretacion de los resultados es responsabilidad del valuador, es decir, debera de
elegir la opcién que mas se apegue al caso de estudio, por ejemplo los resultados de este
ejemplo le indican que el comparable 3, tiene un factor de ponderacion del 22.12 por
ciento, y es con lo que contribuye a la componente de valor del inmueble sujeto, el
comparable 1, contribuye con el 16.69 por ciento a la componente de valor del inmueble
valuado, una vez homologado y determinado su valor unitario homologado. Manipulacién

Directa en el Modelo.
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La versatilidad del Modelo es alta y practica, aportando al valuador bases para su toma de
decisiones, restando solo que el valuador se convenza de que el procedimiento propuesto
puede ser aplicado, que le facilita su trabajo, que lo puede combinar con los formatos de
avallo convencionales, puede comparar resultados, pero lo importante serd, que el
valuador profesional utilice como procedimiento e instrumento metodol6égico para la

valuacion de inmuebles de manera permanente, convincente y amigable.
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