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MODELOS MULTICRITERIO APLICADOS A LA
VALORACIÓN DE BIENES

 Esta ponencia tiene
como objetivo mostrar
a los profesionales en
valuación la aplicación
actual de los modelos
multicriterio en el
campo de la valuación
de bienes.

 This paper aims to
show valuation
professionals in the
current implementation
of multi-models in the
field of property
valuation

OBJETIVO DE LA PONENCIA OBJECTIVE OF PAPER



MITOS RESPECTO A LOS MODELOS
MULTICRITERIO APLICADOS A LA VALUACIÓN

 Son sustitutos de los
modelos tradicionales
de valuación.

 No son aplicables en
todos los casos.

 Requieren mucho
desarrollo matemático
(laboriosos).

 Substitutes for 
traditional models of 
valuation.

Not applicable to all 
cases.

Require much 
mathematical 
development.

Mitos Myths



MITOS RESPECTO A LOS MODELOS
MULTICRITERIO APLICADOS A LA VALUACIÓN

 No fueron
desarrollados para la
estimación de valores.

 No developed for the
appraised value.

Algunos Myths Some Myths



VALUACIÓN

 ¨Es la ciencia que tiene
como objetivo la
determinación del valor
de un activo, teniendo en
cuenta, los atributos
relevantes que lo
caracterizan, el entorno
económico-temporal en
que se encuentra y
mediante la utilización de
un método contrastado
de cálculo que permita al
experto incorporar tanto
el conocimiento objetivo
como el subjetivo¨.

 ¨ It is the science which
aims at determining the
value of an asset, taking
into account the relevant
attributes that
characterize the
economic environment
that is temporary and by
using a contrasting
method of calculation
which allows the expert
incorporate both
objective and subjective
knowledge ¨.

Definición actualizada Updated definition



VARIABLES EXPLICAN EL VALOR

 Valor es función de:

F(v) = V1 V2 V3 …… Vn

V = variable explicativa

V1,2,3…n: generalmente se
considera que es una variable
cuantitativa.

 Value is a function of:

F(v) = V1 V2 V3 …… Vn

V= explain variable

V1, 2.3 ... n, generally is
considered a quantitative
variable.

Función Valor Function value



LIMITACIONES DE LOS MODELOS
TRADICIONALES DE VALORACIÓN

 Los modelos
tradicionales permiten
en general la
introducción de las
variables cuantitativas,
pero que sucede con
las variables
cualitativas.

 Traditional models
generally allow the
introduction of
quantitative variables,
but as with the
qualitative variables.

Cuestionamientos Questions



VALOR VRS DESEOS DE LA HUMANIDAD

 Maslow formula en su teoría
una jerarquía de
necesidades humanas y
defiende que conforme se
satisfacen las necesidades
más básicas (parte inferior
de la pirámide), los seres
humanos desarrollan
necesidades y deseos más
elevados (parte superior
dela pirámide).

Pirámide de Maslow Teoría



MASLOW PYRAMID



JUICIOS DE VALOR DEL MERCADO

 Lo que actualmente un
mercado de una región
establece como variables
de valor.

 (Current value
judgments)



PONDERACIÓN VARIABLES (SIGNIFICANCE LEVEL)

 Safety, green spaces, 
quality project, lighting, 
design, picture quality, 
complementary works 
………

Lo que mercado dice Assigned market value



TRATAMIENTO DE LAS VARIABLES CUALITATIVAS

 El valuador tiene pocas 
opciones:

a. Ignorar la existencia de la 
variable cualitativa

b. Cuantificarla subjetivamente

c. Utilizar un modelos que le 
permita cuantificarla 
objetivamente.

 Few options:

a. Ignore the qualitative 
variables

b. Subjectively quantify

c. Using a model to quantify 
objectively

Que hacer con las variables 
cualitativas

Treatment: qualitative 
variables



PREGUNTA - QUESTION?

 Caso de los modelos
tradicionales.

a. Son todas las variables
proporcionales al valor

b. Son todas las variables
igualmente importantes

c. Son todas las comparables
igualmente importantes

 Case of traditional models

a. All variables are proportional to
the value

b. They are all equally important
variable

c. All comparisons are equally
important

Cuestionamiento Questioning



AYUDA - HELP

 El valuador actual se
ve en la necesidad
recurrir a métodos y/o
modelos con
fundamentos objetivos
que den respuesta a
algunas de las
inquietudes
planteadas.

 The appraiser asks for
help: I need models -
methods that meet the
questions and help in
making value
decisions.

El valuador pide ayuda Need help



VERDAD - TRUTH

 Modelos multicriterio
son herramientas que
complementan a los
modelos tradicionales
tanto en la
cuantificación del valor
como en la toma de
decisiones.

 Multicriteria models are 
complementary tools to 
traditional models.

 Assist in the
quantification of value
and decision making

Sin dudas No doubt



VIRTUD MODELOS MULTICRITERIO

 Permiten la participación de
expertos en las diferentes
variables que crean el valor

 Allow the participation of
experts in the different
variables that create value

Ventaja sobre otros 
modelos

Advantage over other 
models



MODELOS MUTICRITERIO
MULTICRITERIA MODELS

 Por decisión multicriterio se
entiende el conjunto de
aproximaciones, métodos,
modelos, técnicas y
herramientas dirigidas a
mejorar la calidad integral de
los procesos de decisión
seguidos por los individuos y
sistemas, esto es a mejorar la
efectividad, eficacia y eficiencia
de los procesos de decisión y a
incrementar el conocimiento de
los mismos (valor añadido del
conocimiento)¨.

 Profesor Moreno Jiménez, 1997.

 Set of approaches, methods,
models, techniques and tools
to improve the overall quality of
decision-making.

 Improve the efficiency,
effectiveness and efficiency of
decision-making processes and
increase the knowledge of
individuals

Definición Definition



MODELOS MULTICRITERIO MAS APLICADOS
MULTICRITERIA MODELS TRADITIONAL

 Programación por metas (GP)

 CRITIC

 Proceso Analítico Jerárquico 
(AHP).

 Proceso Analítico en red (ANP)

 MAVAN ( AHP + GP)

 Goal programming (GP)

 CRITIC

 Analytic Hierarchy Process 
(AHP)

 Analytic Network Process 
(ANP)

Valoración activos en general: 
Urbanos, Agrarios. Typical: urban, agriculture



MODELOS MULTICRITERIO MAS APLICADOS
MULTICRITERIA MODELS TRADITIONAL

 Method Promethe

 Method Zionts & Wallenius

 Method Electre

 Method Promethe

 Method Zionts & Wallenius

 Method Electre

Activos urbanos, agrarios
Typical: urban, agriculture



MODELOS MULTICRITERIO MAS APLICADOS
MULTICRITERIA MODELS TRADITIONAL

 Programación por metas (GP) Programación por metas (GP)

Valoración obras de arte Valuation art



MODELOS MULTICRITERIO MAS APLICADOS
MULTICRITERIA MODELS TRADITIONAL

 AMUVAN ( AHP  + 
Actualización de rentas)

 Programación Multiobjetivo

 Programación Compromiso

AMUVAN (AHP + update of the 
income)

Multiobjective programming

Compromise programming

Valoración activos 
ambientales Environmental assets



Aplicaciones prácticas de los 
modelos de valoración 

multicriterio



MODELOS MULTICRITERIO APLICADOS
(APPLICATION)

 A continuación se presentan
algunos ejemplos de
valuaciones de activos que han
destacado y que han sido
noticia pública por la
trascendencia e implicaciones
de sus resultados.

 Present some examples of
outstanding asset valuations
that have been public notice by
the significance and
implications of their results.

Ejemplos Example



VALORACION DE ACTIVOS 
AMBIENTALES

Environmental 
assets



VALUACIÓN MEDIOAMBIENTAL
(ENVIRONMENTAL VALUATION)

En la valoración de activos
ambientales se debe estimar el
Valor Económico total (VET)
compuesto por:

Valor Uso:
a. Valor Uso directo (VUD)
b. Valor Uso indirecto (VUI)
c. Valor potencial (VP)
d. Valor opción (VO)

Valores de no Uso:
a. Valor existencia
b. Valor de legado

In the valuation of environmental
assets should estimate the total
economic value (TEV) comprising:

Use Value:
a. Direct use value (DUV)
b. Indirect use value (IUV)
c. Potential value (PV)
d. Option value (OV)

Non use values:
a. Existence value
b. Heritage Value

La estimación del valor del medio
ambiente.

The estimation of the value of the
environment.



VARIABLES MEDIOAMBIENTALES

En la valoración de activos
ambientales se pueden
determinar variables
cuantitativas tales como:

Agricultura
Ganadería
Explotación ganadera
Caza
Pesca
Recreo

Quantitative variables (direct use
value) considered in the
valuation of ecological economic
asset:

Agriculture
Farm
Wood farm
Hunting
Fishing
Recreation

Variables cuantitativas (valor uso
directo) consideradas en la
valuación de un activo económico
ecológico.

Quuantitative variables
considered in the valuation of
ecological economic assets



VARIABLES MEDIOAMBIENTALES

De todos los componentes del
Valor Económico Total (VET),
el único que puede ser
valorado directamente en
términos monetarios es el Valor
de Uso Directo (VUD).

La valoración “indirecta” del resto
de las componentes del VET,
es necesaria debido a la
inexistencia de mercado para
dichos valores.

Of all the components of Total
Economic Value (VET), the only
thing that can be measured
directly in monetary terms is the
Direct Use Value ( VD).

Valuation "indirectly" from the rest 
of the components of VET, it is 
necessary to inexistent in a 
market  value for those assets.

Variables difíciles de cuantificar Difficult to quantify variables



MODELO MULTICRITERIO COMO COMPLEMENTO DE
LOS MODELOS VALORACIÓN AMBIENTALES

 Una opción del valuador es el
uso del modelo de valoración y
selección de alternativas
ambientales "AMUVAM", que
permite tener en cuenta los
aspectos económicos, sociales
y medioambientales de un
activo.

 One option is el model
evaluation and selection of multi-
environmental alternatives known
as "AMUVAM" which allows to
consider the economic, social
and environmental asset.

Modelos multicriterio Multicriteria models



MODELOS MULTICRITERIO MAS APLICADOS
MULTICRITERIA MODELS TRADITIONAL

 Parques Naturales:
 AltoTajo
 El Hosquillo

 Humedales:
 Albufera
 Pego-Oliva
 Marjal dels Moros
 Delta del Ebro
 Etc.

 Paisaje

National parks, wetlands, 
landscape.

Valoración activos ambientales 
Trabajos realizados

Valuation of environmental assets
Work done



Valoración Marjal Pego-Oliva

Estimates the social value of 63.8 million euros



Valoración Albufera de Valencia

Invaluable natural park: 2.784 million euros



VALORACION ACTIVOS DEPORTIVOS

Sports assets valuation



MODELOS MULTICRITERIO MAS APLICADOS
MULTICRITERIA MODELS TRADITIONAL

 Proceso Analítico Jerárquico 
(AHP).

 Proceso Analítico en red (ANP)

 Proceso Analítico Jerárquico 
(AHP).

 Proceso Analítico en red (ANP)

Valoración deportistas Sports assets valuation



VALUACIÓN JUGADOR DE FUTBOL (SOCCER
PLAYER)

 Dr. Aznar ¨es un método
que nos permite conocer el
valor de un jugador
teniendo en cuenta sus
características es decir las
referentes al juego y
también en las personales.
Se trata de traducir todo la
información y traducirla en
el precio final.¨ periódico Las
Provincias Valencia 13-6-10

 Dr. Aznar: ¨method allows
to know the value of a
player known features
concerning the game and
also in personal¨

Jugador de futbol Soccer player



VARIABLES CUANTITATIVAS (SOCCER PLAYER)

 Partidos jugados
 Minutos disputados
 Cantidad de goles
 Asistencias
 Faltas cometidas
 Edad
 Tarjetas
 Velocidad

 Matches
 Minutes played
 Number of goals
 Assists
 Fouls
 Age
 Faults (red - yellow)
 Speed

Variables cuantitativas Quantitative Variables



VARIABLES CUALITATIVAS

 Liderazgo
 Relación con sus 

compañeros
 Relación con entrenador
 Relación afición
 Relación prensa
 Costumbres personales
 Capacidad de no lesión
 Disciplina

 Leadership
 Relationship with partner

 Relationship Coach
 Fan Value
 Relationship Press
 Personal habits
 Capacity of non-injury
 Discipline

Variables cualitativas Qualitative variables



COMPARABLES (COMPARABLE)

 Se utilizaron entre otros como
comparables a jugadores
como:

 Etooo
 Benzema
 Ibrahimovic

 Were used as comparable
players like:

 Etooo
 Benzema
 Ibrahimovic

Comparables Comparable



VALOR PAGADO POR EL BARCELONA 40 M EUROS
(BARCELONA TRANSACTION VALUE: 40 MILLION)



PANEL DE EXPERTOS (EXPERT PANEL)

Para logar el valor del jugador
se toma la opinión de
expertos, en este caso:

 ADIDAS
 MARCA
 Esic
 Periodistas LFP
 Ex jugador
 Director técnico
 Profesional en mercadeo

 In the player's value is
analyze it according to
experts:

 ADIDAS
 MARCA
 Esic
 LFP Journalists
 Former player
 Technical Director
 Marketing Professional

Grupo Expertos Expert group



MECANISMO DE AHP: ÍNDICE CONSISTENCIA
(CONSISTENCY INDEX)

 Permite evaluar que tan
consistente es un experto al
momento de emitir su
opinión en el proceso de
comparación.

 Evaluate how consistent is
an expert when issuing its
opinion in the comparison
process.

IC = índice consistencia IC = consistency index



VALOR PAGADO POR EL MANCHESTER CITY 33.50 MILLION
EUROS (BARCELONA TRANSACTION VALUE: 33 MILLION)



VALORADO, A LA FECHA NO SE HA PRODUCIDO EL
TRASPASO (NO TRANSACTION TO DATE)



HERRAMIENTAS QUE FACILITAN EL PROCESO

1. Normalización de la
información.

2 . Distancia Manhattan

3. Índice de Adecuación

1. Standardization of information

2. Weighting variables: Criteria
Importan Through Intercriteria
Correlation (CRITIC)

3. Manhattan distance

4. Index adecuación

Herramientas complementarias Tools



PROYECTOS ACTUALES
(NEW PROJECTS)

 CRITICRatio  CRITICRatio

Valoración empresas Business valuation

Valoración de patentes y 
derechos de transferencia

 Proceso Analítico Jerárquico 
(AHP).

 Proceso Analítico en red (ANP)

Patent and transfers

 Proceso Analítico Jerárquico 
(AHP).

 Proceso Analítico en red (ANP)



CONCLUSIÓN

 Complementa la metodología 
tradicional

 Incrementa las posibilidades 
del valuador

 Permite introducir variables 
cualitativas

 Permite abordar valoraciones 
donde lo  intangibles es 
importante.
 Arte
 Activos ambientales
 Deportistas
 Empresa, Patentes

 Supplementing the traditional 
methodology

 Increasing the chances of 
appraiser

 Enter qualitative variables
 Support ratings where the 

intangibles are important:

Arts
Environmental assets
Sportsmen
Business, Patents

Metodología multicriterio Multicriteria method
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