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Resumen 
La Propuesta de un índice para valorar predios urbanos en el marco de la satisfacción de 

necesidades de Desarrollo a Escala Humana, es un ejercicio exploratorio de carácter 

cualitativo, para el caso colombiano, que busca identificar variables del entorno que tienen 

una relación estadísticamente significativa con el precio de los predios, puntualmente 

viviendas, tomando como base resultados de estudios de la metodología de predios hedónicos 

y de otros estudios. Una vez identificadas estas variables se relacionan con los postulados 

realizados por el académico Manfred Max-Neef y se encuentran que estas variables afectan 

la satisfacción de necesidades axiológicas del Desarrollo a Escala Humana, de la misma 

forma como afectan el precio de los predios. A partir de esta deducción, se propone un índice 

estandarizado que pondera este tipo de variables, con base en un ejercicio de aproximación 

desarrollado a partir de encuestas a un grupo de estudiantes de la especialización en avalúos, 

utilizando la metodología del Proceso Analítico Jerárquico.  

Palabras clave: Desarrollo a Escala Humana, Precios Hedónicos, Proceso Analítico 

Jerárquico, Índices subjetivos 

Abstract 
The Proposal of an index to appraise urban properties within the framework of the 

satisfaction of Human Scale Development needs, is an exploratory exercise of qualitative 

characteristics, for the Colombian case, that seeks to identify environmental variables which 

have a statistically significant relationship with the Price of the properties, specifically 

households, according to results of several studies of the methodology of hedonic prices. 

Once these variables are identified, they are related to the postulates made by the academic 

Manfred Max-Neef and we find that these variables affect the satisfaction of axiological 

needs of the Human Scale Development, in the same way as they affect the price of the 

properties. From this deduction, a standardized index is proposed based on an approximation 

exercise developed from surveys to a group of students of the specialization in appraisals, 

using the methodology of the Analytical Hierarchical Process. 

Keywords: Human Scale Development, Hedonic Prices, Analytical Hierarchical Process, 

Subjective Index. 
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Introducción 
La propuesta de un índice para valorar predios urbanos en el marco de la satisfacción de necesidades 

de Desarrollo a Escala Humana, se basa en el trabajo de académicos que han promovido la creación 

de indicadores no expresados en valoraciones monetarias, para dimensionar el bienestar humano 

percibido en un espacio limitado. Un predio ubicado en un sector urbano se encuentra en un espacio 

que está influenciado por características sociales, culturales y ambientales las cuales generan niveles 

de bienestar humano, por lo que siguiendo el ejemplo de diversos índices que a escala nacional o 

regional existen alrededor del mundo, se puede crear un indicador para un microentorno, como es el 

que rodea un predio urbano, que exprese los niveles de satisfacción de necesidades. 

Para ello, se propone utilizar la clasificación establecida por el economista Manfred Max Neef, quien 

establece unas categorías axiológicas de necesidades que el ser humano busca compensar a través de 

unos satisfactores. El desarrollo del trabajo busca encontrar variables en literatura especializada que 

se asocien a estas necesidades y que puedan ser dimensionadas por los avaluadores en el entorno de 

los inmuebles a avaluar. Asimismo, el trabajo busca establecer, los ponderadores que serían aplicables 

a estas variables a partir de la metodología del proceso analítico jerárquico, el cual se lleva a cabo por 

medio de encuestas de percepción a estudiantes de los avalúos urbanos. Una vez se cuente con las 

variables y con los ponderadores, se pretende crear un índice que estandarice estas características y 

arroje un resultado que le dé un valor subjetivo al predio urbano. 

Objetivos 

Objetivo general: 

Desarrollar una propuesta de un índice para valorar predios urbanos en el marco de la satisfacción de 

necesidades de Desarrollo a Escala Humana. 

Objetivos específicos: 

• Identificar variables en estudios académicos que puedan medir la satisfacción de las 

categorías axiológicas de las necesidades propuestas en la matriz de Desarrollo a Escala 

Humana de Manfred Max Neef. 

• Calcular ponderadores para las variables identificadas utilizando la metodología del Proceso 

Analítico Jerárquico. 

• Describir un protocolo para calcular e interpretar el índice dentro de informes de avalúos 

urbanos. 
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Justificación 
El uso de indicadores sociales para medir el bienestar de los seres humanos se ha popularizado en los 

últimos años como una respuesta alternativa a índices de carácter monetario. El enfoque de trabajos 

de economistas como el de Manfred Max Neef o el de Amartya Sen permite inferir que el desarrollo 

humano no solo puede representarse en unidades monetarias, sino que también pueden tenerse en 

cuenta aspectos culturales, sociales y ambientales para dimensionar características que lo afectan. En 

tal sentido, crear un índice que permita comparar características del entorno de un bien, como los 

bienes prediales, constituye un insumo que entrega valor agregado para el oficio del avaluador. 

El oficio del avaluador se cristaliza con la entrega de un informe, usualmente escrito, donde se 

plasman las metodologías y consideraciones tenidas en cuenta para dar valor monetario a un bien 

predial. No obstante, el avaluador, como ciudadano sujeto de derechos y deberes, puede especificar 

en dichos informes consideraciones adicionales, que le permitan a quien hizo el encargo valuatorio 

comprender el entorno que rodea al bien. No obstante, la formación académica de los avaluadores en 

Colombia no es homogénea y no todos tienen concepciones que permitan abordar medidas de calidad 

de vida. 

En este sentido, el presente trabajo pretende brindarle a los avaluadores, que quieran utilizarlo, una 

herramienta práctica para incluir en sus análisis dentro del informe de avalúos, puntualmente, para 

predios ubicados en zonas urbanas. Además, este tipo de herramientas permiten que el avaluador 

justifique su participación en prácticas de Responsabilidad Social, las cuales están obteniendo mayor 

demanda en el mercado. 

Marco teórico 

Las concepciones cualitativas se enmarcan en nociones subjetivas que no son necesariamente 

comparables entre, por ejemplo, individuos o culturas. No obstante, diversos académicos, 

economistas entre ellos, han promovido la creación de índices estandarizados para hacer mediciones 

de bienestar humano que sean diferentes a las nociones monetarias. Entre ellos se destaca el trabajo 

del premio nobel de Economía Amartya Sen, quien es reconocido por sus estudios sobre Teoría del 

Desarrollo1, los cuales anteceden la creación del Índice de Desarrollo Humano (IDH), del Programa 

de las Naciones Unidas para el Desarrollo, un índice que “…se creó para hacer hincapié en que las 

personas y sus capacidades —y no el crecimiento económico por sí solo— deben ser el criterio más 

importante para evaluar el desarrollo de un país” (PNUD, 2017). Este índice, que se expresa en 

valores alrededor de la unidad, fue precedido por otro tipo de índices para medir la calidad de vida en 

                                                           
1 Ver por ejemplo su afamado libro Development as Freedom (Sen, 2001) 
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los países, como por ejemplo, el Índice de Libertad Humana – ILH (Feres & Mancero, 2001) . Tales 

índices hacen parte de un movimiento de la economía del bienestar que busca rescatar criterios 

subjetivos para realizar valoraciones. 

Al respecto, el economista chileno Manfred Max Neef ha acuñado el concepto de Desarrollo a escala 

Humana para resaltar la necesidad de entender el Desarrollo basado en las personas y en la mejora en 

la calidad de vida. Entre muchos de sus razonamientos, Max Neef propone una matriz (la cual aclara 

que no es normativa) que sirve como base para entender su concepción de satisfacción de necesidades 

como fuente para alcanzar esta concepción de Desarrollo (ver la matriz en el anexo 1). Para ello define 

las necesidades, los satisfactores y los bienes económicos como los siguientes: 

“…En el contexto de nuestra propuesta ha de entenderse, como ya quedó dicho, que las 

necesidades no sólo son carencias, sino también, y simultáneamente, potencialidades 

humanas individuales y colectivas. 

Los satisfactores, por otra parte, son formas de ser, tener, hacer y estar, de carácter 

individual y colectivo, conducentes a la actualización de necesidades. 

Bienes económicos, por último, son objetos y artefactos que permiten afectar la eficiencia de 

un satisfactor, alterando así el umbral de actualización de una necesidad, ya sea en sentido 

positivo o negativo….” (Max-Neef, Elizalde, & Hopenhayn, 2010) 

La matriz está estructurada de la siguiente forma: 

“…Los satisfactores pueden ordenarse y desglosarse dentro de los cruces de una matriz que, 

por un lado, clasifica las necesidades según las categorías existenciales de ser, tener, hacer 

y estar; y por el otro, las clasifica según categorías axiológicas de subsistencia, protección, 

afecto, entendimiento, participación, ocio, creación, identidad y libertad…” (subrayas por 

fuera del texto original) (Max-Neef, Elizalde, & Hopenhayn, 2010) 

Se busca que esta clasificación axiológica sea la base para buscar indicadores de satisfactores que 

cumplan con esas condiciones. 

Por otro lado, se debe establecer un grado de relevancia de estos indicadores, no obstante, se espera 

que muchos de ellos sean de carácter cualitativo. En este sentido, es necesario sustentar la validez de 

características cualitativas y subjetivas en la valoración. Es por ello que se toma la definición de 

valoración planteada por los académicos españoles Jerónimo Aznar y Francisco Guijarro quienes para 

justificar técnicas multicriterio en la valoración de bienes quienes mencionan: 
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“La valoración es la ciencia aplicada que tiene como objetivo la determinación del valor de 

un bien, teniendo en cuenta los elementos de comparación, características o variables 

explicativas que lo caracterizan, el entorno económico - temporal en que se encuentra, 

mediante la utilización de un método contrastado de cálculo aplicado por un tasador 

profesional, y que permita al experto incorporar tanto el conocimiento objetivo y las 

variables cuantitativas, como el conocimiento subjetivo y las variables cualitativas” (Aznar 

& Guijarro, 2012) 

Además, para los ponderadores mencionados se busca revisar diferentes estudios que existen sobre 

la metodología de los precios hedónicos, para entender la relación (directa o indirecta de variables 

cualitativas en la valoración de bienes inmuebles. En este sentido, los bienes heterogéneos tienen 

características (físicas, geográficas, funcionales, ambientales etc) diferentes, pero al estar integrados 

en un mercado, el bien se valora en su conjunto y no por cada una de las características que posee 

aisladamente. El método de los precios hedónicos busca establecer el precio que implícitamente tiene 

cada una de estas características de los bienes heterogéneos. Para aislar el efecto de estos atributos, 

los investigadores recurren a técnicas econométricas, donde la variable dependiente es el precio de 

mercado de estos bienes heterogéneos. 

Un ejemplo de bienes heterogéneos es el de los bienes raíces, las casas, apartamentos, locales 

comerciales u oficinas, son negociados en mercados de inmuebles, a partir de las características que 

poseen. La idea de la metodología de los precios hedónicos en la valoración es aislar el efecto de las 

características en el precio.  

Según Diego Azqueta (Azqueta, 2002) los precios hedónicos son un método indirecto de valoración 

donde los atributos estudiados no tienen un mercado ni las personas les atribuyen un valor explícito 

a estas características, por ello, al combinar los atributos con bienes corrientes, se puede deducir su 

valor, a partir de los mercados de los bienes donde están incluidos (preferencias reveladas). Para 

Azqueta, los métodos indirectos, como el de los precios hedónicos, se enmarcan en relaciones de 

complementariedad, ya que el disfrute de estos atributos requiere el consumo de bienes privados. 

Estado del arte 
En esta sección se revisará el estado del arte de diferentes estudios relacionados a Precios Hedónicos 

y a la creación de índices, así como algunas experiencias en la ponderación de variables dentro de 

metodologías como la de valoración multicriterio. Además, algunos de los estudios presentados serán 

utilizados como base para el cumplimiento de objetivos planteados en este documento. Por lo anterior, 

en primer lugar se describirán referencias internacionales de precios hedónicos, luego algunos 
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estudios nacionales. Finalmente, se harán comentarios relacionados al ámbito de la creación de 

índices. 

Diego Azqueta (Azqueta, 2002) propone que la estimación de la valoración de bienes y servicios 

ambientales a partir de la metodología de precios hedónicos en un mercado inmobiliario se haga 

agrupando la información de los predios en vectores. El primero sería el del precio del bien, P, el cual 

se describe como una función del conjunto de características que posee, siendo estas las características 

estructurales, S, las características del vecindario, N, y un vector de características ambientales del 

entorno, X. 

𝑃𝑖 = 𝑓𝑖(𝑆𝑖 𝑁𝑖  𝑋𝑖) 

Varios estudios cumplen con este patrón, muchos de los cuales tienen como objetivo revisar el efecto 

de variables ambientales. Por ejemplo, el trabajo realizado en 4 ciudades de Israel (Eshet, Baron, 

Shechter, & Ayalon, 2007) estima el efecto de la cercanía de las estaciones de transferencia de 

residuos en los precios del mercado de vivienda. Las estaciones de transferencia de residuos son 

lugares de paso de los residuos donde los camiones recolectores los depositan antes de ir a un basurero 

o zona de incineración. En este sentido se utilizan variables que resultan significativas como la 

distancia a los predios de las estaciones de transferencias (disminuye el precio), o el hecho que los 

predios tengan parqueadero o elevador (lo incrementa). Como variable dependiente se utilizó el 

logaritmo del valor total de la oferta de 9505 transacciones realzadas en estas cuatro ciudades entre 

2001 y 2003, en una estimación por mínimos cuadrados ordinarios, de un corte transversal. 

 En Estados Unidos, en el Estado de Maryland, un estudio buscó explicar el precio de la vivienda en 

una zona costera, próxima a la bahía de Chesapeake, de acuerdo a la calidad del agua (Legget & 

Bockstael, 2000). Para ello  utilizaron como variables dependientes valores de transacciones de 

vivienda entre 1993 y 1997, y dentro de las variables que revisaban la calidad ambiental utilizaron la 

distancia a puntos de vertimiento de aguas residuales en la bahía, la contaminación por coliformes 

controlada por la distancia a estaciones de monitoreo desde la vivienda, la distancia a puertos donde 

barcos pudiesen depositar residuos y el porcentaje de tierra dentro de ¾ de milla desde el predio que 

fuera un bosque, una zona abierta o una cuenca hídrica. Al igual que en otros casos, este estudio 

realizó transformaciones lineal logarítmicas de las variables en un modelo de corte trasnversal para 

1183 observaciones dentro de un modelo de regresión por MCO, encontrando que la mejor calidad 

del agua tenía efectos positivos sobre el precio de viviendas en la zona de la bahía. 

En Brasil, un estudio buscaba determinar el nivel de afectación del precio de viviendas próximas a 

una planta de tratamiento de aguas residuales que emitía olores ofensivos, los cuales afectaban la 
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calidad del aire en su capital Brasilia (Batalhone, Nogueira, & Mueller, 2002). Como variable 

dependiente se utilizó en algunos modelos el valor catastral de bienes y en otros los avalúos realizados 

por una entidad bancaria. Respecto a variables que medían la calidad ambiental se utilizó una variable 

dummy que especificaba si en el predio se percibía el mal olor, así como la distancia y la distancia al 

cuadrado del predio a la planta de tratamiento de aguas residuales. En todos los modelos, se 

encontraba que la cercanía al lugar de emisión de malos olores afectaba el precio del predio. 

Por su parte, en Bolivia, un estudio buscaba encontrar el efecto de la contaminación del aire en el 

precio de la vivienda en la ciudad de La Paz (Vidaurre, 2008). Para ello se utilizaron las mediciones 

de calidad de aire relacionadas a que se hacían en diferentes zonas de la ciudad y se contrastaban con 

el precio de las ofertas de vivienda publicados en prensa en 2002, adicionalmente, otras variables 

sobre calidad ambiental a tener en cuenta fueron dummies sobre la presencia de parques en la zona 

del predio y de jardines en su interior. Sobre calidad del aire se utilizó la concentración promedio de 

contaminación por partículas suspendidas en la zona de la vivienda de material particulado y óxido 

de nitrógeno. Utilizando modelos logarítmicos lineales de regresión, también se encontró un efecto 

negativo de la mala calidad del aire en el precio de las viviendas. 

Aunque se podrían citar otros estudios en otras latitudes como por ejemplo en China (Chen, 2017) o 

Luxemburgo (Glaesener & Caruso, 2015), la dinámica de la presentación de los trabajos es la misma, 

la calidad ambiental es percibida usualmente por la distancia a una fuente de contaminación o de una 

cuenca hidrográfica, o por variables dictómicas que recogen características que los autores han 

llamado como ambientales cercanas o dentro de los predios. También se resaltan patrones de 

distancias a carreteras y características propias de las viviendas. 

A nivel Nacional se destaca el trabajo de Gilberto Calderón (Calderón Baez, 2012) quien aplica 

Modelos de precios hedónicos para vivienda nueva en la ciudad de Tunja. Utiliza como variable 

dependiente los precios por metro cuadrado de oferta de apartamentos en diversos proyectos 

inmobiliarios en la ciudad de Tunja. El autor utiliza dentro de las características ambientales, la 

distancia euclidiana al río de la Vega que atraviesa la ciudad, desde la ubicación de los predios. 

También se utiliza la distancia euclidiana al Parque Recreacional del Norte donde las personas pueden 

hacer deporte libremente, la distancia a la villa olímpica de la ciudad, al Estadio al Barrio de San 

Antonio y a algunas avenidas de la ciudad. Asimismo, utiliza variables dummies para identificar si 

los proyectos urbanísticos cuentan con zonas verdes y zonas húmedas. Para hacer la estimación se 

realizan estimaciones utilizando transformaciones lineales logarítmicas de las variables, en un modelo 

de corte transversal. El autor encuentra que el precio por 𝑚2 de los inmuebles se explica 
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significativamente por variables de recreación y avenidas principales, aunque se aclara que sólo 

utilizó 62 datos como muestra. 

En otros estudios a revisar se destaca el caso de la plusvalía generada por la cercanía a estaciones de 

Transmilenio de predios en Bogotá (Mendieta & Perdomo, 2007).  También resalta el estudio que 

encuentra una relación significativa de la calidad del aire en Bogotá y que afecta el precio de la 

vivienda (Revollo, 2009). Asimismo, un estudio de encuentra algunos patrones encontrados en otros 

estudios en el  que variables internas de la vivienda, como el número de baños, el de cuartos o el 

estrato incrementan el valor de la vivienda. 

Por otra parte, sobre el proceso analítico jerárquico, se resalta el trabajo adelantado por estudiantes 

de la especialización en avalúos de la Universidad Distrital, Alejandra Barona y Rebeca Morantes, 

quienes utilizaron modelos multicriterio para la valuación de bienes inmuebles, en un caso de estudio 

para el área urbana en el municipio de Oicatá Boyacá (Barona & Morantes, 2016). 

Lo anterior demuestra que existe diversa cantidad de literatura que indica la importancia de ciertas 

características sobre el precio de la vivienda. Por otra parte, la creación de índices existen diversos 

enfoques (como el método Delphi) o la adecuación directa según el criterio de expertos para 

establecer ponderadores. El desarrollo de este tipo de alcances se realizará a continuación en este 

trabajo. 

Metodología 
Para cumplir con los objetivos planteados de este trabajo, se realizará en primer lugar una definición 

de las categorías axiológicas de las necesidades de Max Neef (de subsistencia, protección, afecto, 

entendimiento, participación, ocio, creación, identidad y libertad); en seguida se revisarán varios 

estudios con una temporalidad cercana a la redacción de este documento y que en lo posible tengan 

una aplicación en el caso colombiano; la idea es que estos estudios estén relacionados a la 

metodología de precios hedónicos. De ellos se toma la relación del coeficiente de la regresión del 

cambio de las variables sobre el precio de la vivienda de cada estudio. Luego se categorizan cada una 

de las variables encontradas en cada estudio dentro de las categorías axiológicas de las necesidades 

de Max Neef, con base en la caracterización que hace Max Neef de casos que ejemplifican la 

satisfacción de necesidades en algunas latitudes. Finalmente, una vez terminado el estudio, se decide 

el número de variables a utilizar y su peso, para ello se realizan encuestas a estudiantes de la 

especialización en avalúos urbanos de la universidad Distrital de Bogotá, para encontrar el peso 

relativo de las variables encontradas, según la metodología del proceso analítico Jerárquico. 
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Bajo este protocolo, es de resaltar que Max-Neef aclara que los bienes económicos dependen de la 

cultura y sus recursos, pero que son originados por los satisfactores, los cuales sugiere que sean 

organizados en una matriz que cruza las necesidades clasificadas por las categorías existenciales de 

ser (atributos personales o colectivos), tener (instituciones, mecanismos, normas), hacer (acciones 

personales o colectivas) y estar (espacios y ambientes); con las necesidades axiológicas previamente 

mencionadas. La matriz más conocida, en la Ilustración 1 del anexo del presente documento, 

aclarando, que este trabajo toma como supuesto fuerte que son estos satisfactores los aplicables para 

la cultura del lugar donde se va a aplicar el índice a construir, y que, pese a que los satisfactores 

presentados son indicativos, se va a tomar como base la categoría existencial del estar (espacios y 

ambientes). 

Asimismo,  

Análisis de información 

Necesidades humanas fundamentales en el Desarrollo a Escala Humana 
En 1986, Manfred Max Neef con su equipo de colaboradores, entre los que se destaca Antonio 

Elizalde, publicaron la primera versión de la teoría del “Desarrollo a Escala Humana” la cual elabora 

una concepción de desarrollo contraria a las visiones tradicionales de desarrollo ligado a crecimiento 

económico. Esta teoría plantea la existencia de unas necesidades fundamentales. 

Las necesidades hacen parte de un grupo de tres subsistemas “el subsistema de las necesidades, el 

subsistema de los satisfactores y el subsistema de los bienes.” (Elizalde, 2016). Para Elizalde, las 

necesidades constituyen la interioridad del ser humano y se pueden evidenciar de forma subjetiva, sin 

que esto implique que las necesidades son individuales, sino que por el contrario, algo innato que 

viene en las personas y las convierte en humanos. Es su carácter innato el que hace que las necesidades 

no se puedan modificar, haciéndolas universales. 

Los satisfactores son “las formas históricas y culturales” por las que se responde ante las necesidades 

humanas, mientras que los bienes materiales (el tercer subsistema) son los objetos o las cosas que 

potencian la capacidad de los satisfactores para responder a la necesidad. Es por ello que en el caso 

de este ejercicio académico, se busca identificar los satisfactores, que mediante bienes materiales 

permiten satisfacer las necesidades fundamentales. 

Es por ello, que se debe acotar el alcance de las necesidades, definiéndolas, como se muestra en la 

siguiente sección, no obstante, se aclara que como lo menciona Max Neef, las necesidades son pocas, 

finitas y clasificables. Las necesidades de subsistencia, protección, afecto, entendimiento, creación, 
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participación, ocio, identidad y libertad; constituyen un subsistema del sistema de necesidades que 

puede desagregarse y ampliarse. 

Elizalde resalta que las nueve necesidades poseen un rango ontológico, es decir que ninguna 

necesidad tiene una categoría menor que las otras, y cada una de ellas está implicada con la otra. Lo 

anterior permite cambiar las concepciones de riqueza y pobreza, lo que para los presentes fines, quiere 

decir que cambia la noción de valoración. Es decir, la valoración se da en el sentido de que la carencia 

viene dada por la ausencia de la satisfacción de cualquiera de estas necesidades, quitando el valor 

cuando tal descripción se cumple. 

Para Max Neef, la humanidad necesita que se postergue en cada uno de los individuos la satisfacción 

del deseo. El exagerado consumismo, influenciado por la publicidad, es el causante que los seres 

humanos sientan carencias, cuando en verdad no se requieren estas necesidades. Es por ello, que 

definir y establecer las necesidades que son innatas ala ser humano, es decir, fundamentales, es el 

paso a seguir en el presente documento. 

Necesidades axiológicas 
La axiología corresponde a la teoría de los valores. Max-Neef y sus colaboradores han utilizado esta 

teoría para determinar aquellas necesidades fundamentales que al satisfacerlas incrementan el 

bienestar del ser humano y de la comunidad. En esta sección se presenta una caracterización de estas 

necesidades (de subsistencia, protección, afecto, entendimiento, participación, ocio, creación, 

identidad y libertad): 

En el caso de la subsistencia, la RAE la define como el hecho de mantener la vida, de seguir viviendo. 

Los teóricos del Desarrollo a Escala humana resaltan que todas las necesidades son iguales de 

importantes, debido a que la ausencia de la satisfacción de alguna de ellas puede llevar a la 

autodestrucción del ser humano, por ello su calidad de fundamentales (Elizalde, 2016). No obstante, 

en la subsistencia es más claro este hecho precisamente por su carácter vital. Dentro de los ejemplos 

que se mencionan de los satisfactores de esta necesidad se destacan casos como el de la lactancia 

materna, programas de suministro de alimentos, programas asistenciales de vivienda. Aunque 

también pueden existir hechos que van en contra de la satisfacción de esta necesidad. Max-Neef 

exploró una matriz negativa para el caso de varios países como Gran Bretaña, Suecia y Bolivia (Max-

Neef M. A., 1993), en ellas se encuentra que la falta de armonía con la naturaleza, la contaminación, 

la explotación del medio ambiente, la corrupción, la falta de infraestructura, los riesgos naturales o la 

desigualdad de ingresos. Estos satisfactores destructores llevan a que no se pueda satisfacer esta 

necesidad. 
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Sobre la protección, la RAE la define como el hecho de resguardar a una persona de un prejuicio o 

de un problema. Como ejemplo de satisfactores de esta necesidad, autores mencionan los sistemas 

curativos, la prevención y los esquemas de salud (Max-Neef, Elizalde, & Hopenhayn, 2010). En 

cambio, en contra de esta necesidad se encuentran hecho como calles peligrosas, viviendas mal 

diseñadas, falta de espacios comunes seguros, el miedo o la degradación del medios ambiente (Max-

Neef M. A., 1993). 

Sobre el afecto, los autores, en la misma obra citada de 1993, dan prelación a tener espacios de 

encuentro, aunque también de privacidad y de relacionamiento. La presencia de plantas o jardines 

pueden ayudar a que esta necesidad se satisfaga, así como de lugares de encuentro como parques. Sin 

embargo, la pérdida de sentido de pertenencia, la ruptura del medio familiar, una arquitectura 

deshumanizada, el aislamiento geográfico, el distanciamiento familiar por temas laborales, pueden ir 

en contra de la satisfacción de esta necesidad. 

Otra necesidad fundamental es la del entendimiento. La satisfacción de esta necesidad está 

relacionada a la posibilidad de indagar, investigar, estudiar; a desarrollar una conciencia crítica en la 

comunidad. En contra de esta necesidad los autores resaltan la falta de redes de comunicación, la 

imposibilidad que las personas accedan a educación, la marginación, la imposición de dogmas, la 

generación de estereotipos 

Por el lado de la necesidad de Participación, para los autores del Desarrollo a Escala Humana, 

especialmente Max Neef en su obra de 1993, esta se refiere a generar espacios para que los seres 

humanos cooperen, sean solidarios, compartan, haya ámbitos de interacción; presencia de 

asociaciones, cooperativas, iglesias, comunidades; respeto por derechos humanos y lugares de 

discusión. En forma contraria, esta necesidad no se satisface en ambientes donde prime el aislamiento, 

exista falta de espacios de comunitarios, excesiva centralización y desprotección de los derechos 

humanos. 

Según la RAE el Ocio se refiere al tiempo libre de una persona, para Max-Neef y los teóricos del 

Desarrollo Humano el ocio es una necesidad fundamental. El efecto en el bienestar se incrementa al 

satisfacer esta necesidad con satisfactores para desarrollar el tiempo libre, paisajes naturales, lugares 

de encuentro. Mientras que esta necesidad no se satisface cuando en la sociedad prima el desempleo, 

hay problemas de vicios, las personas tienen poco tiempo para desarrollar sus hobbies. 

La séptima necesidad fundamental para suplir es la de la creación. Para los autores la forma de 

fomentar la creación (creatividad) está relacionada a satisfactores de libertad, de que las personas 

puedan trabajar, a que existan ámbitos de producción. Sin embargo, ambientes donde se propicie la 
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mediocridad, el conformismo, no hay ambientes para investigar, y el ambiente esté aislado de la 

naturaleza. 

La otra necesidad a satisfacer en el marco del Desarrollo a Escala Humana es el de la identidad. Esta 

se refiere a símbolos y costumbres de la cotidianidad. Esta identidad se ve afectada en ambientes en 

los que el crecimiento urbano es desbordado, las mentiras oficiales (de las autoridades) son frecuentes, 

hay falta de conciencia ecológica, los habitantes conviven con viajes diarios  

Finalmente, se encuentra la necesidad de libertad, está relacionada a la autoestima, la voluntad, la 

igualdad de derecho, el respeto, la responsabilidad. Mientras que otros factores atentan contra la 

satisfacción de esta necesidad tales como la burocracia, una sociedad conformista con la planificación 

urbana, el miedo a las autoridades, la dependencia institucional, o pobres espacios públicos. 

Con estas definiciones el paso a seguir es el de identificar variables que se tienen un efecto sobre el 

precio de las viviendas, con base en los estudios de los precios hedónicos. Se realizará un 

emparejamiento entre las variables que se asimilan a los satisfactores previamente mencionados y las 

que fueron medidas en la técnica de precios hedónicos. 

Modelos econométricos 
En cada uno de los estudios citados a continuación, se hará una revisión de los parámetros de las 

regresiones econométricas que hacen parte de él. Un modelo econométrico, constituye una 

abstracción de la realidad, reflejado en una ecuación constituida por parámetros y variables. La 

regresión, usualmente se realiza por métodos estadísticos como los Mínimos Cuadrados Ordinarios o 

Métodos de Máxima Verosimilitud, cumpliendo un grupo de supuestos. Esta busca predecir la 

relación que existen entre unos vectores de variables independientes con un vector de variable 

dependiente, que para este caso es el precio de la vivienda, es por ello, que enseguida se muestra un 

ejemplo de la estructura de uno de estos modelos que se utiliza dentro de la metodología de precios 

hedónicos. 

Para intentar explicar las variaciones de los precios de las viviendas (i) se especifica una forma 

funcional que asume una relación lineal entre esta variable dependiente y variables independientes 

del predio (S), del vecindario (N) y ambientales (X). La relación aislada de cada variable viene dada 

por el Parámetro (B). Estos últimos son llamados los coeficientes, los cuales se usan para dimensionar 

el peso de la relación que se ejemplifica en cada estudio. Una vez hecha la estimación, se encuentra 

el término del error, el cual constituye un vector de variables no observadas que afectan la variable 

dependiente (el precio de la vivienda), pero que no han sido dimensionadas. 

𝑃𝑖 = 𝑓𝑖(𝑆𝑖 𝑁𝑖  𝑋𝑖) = 𝐵0 + 𝐵1𝑆𝑖 + 𝐵2𝑆𝑖 + 𝐵3𝑆𝑖 + 𝐸𝑖   
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Uno de los métodos más usados, es el de Mínimos Cuadrados Ordinarios, el cual precisamente busca 

minimizar el error. La mayoría de los estudios presentados tiene este método. 

No obstante, muchas de las relaciones que se presentan entre variables independientes y dependientes, 

no tienen una relación lineal. Es por ello, que se realizan transformaciones logarítmicas de las 

variables, tanto dependientes como independientes, para corregir sesgos en la distribución de los 

residuos de la regresión corrigiendo la no linealidad en la relación. 

Por lo anterior y para que al lector se le facilite la interpretación de los coeficiente de las tablas 

presentadas en los anexos, a continuación se presenta un pequeño resumen de las formas funcionales 

más utilizadas y la forma cómo debe leerse su coeficiente. Se aclara que tanto los coeficientes, como 

la variable dependiente (y), que en nuestro caso sería el precio de la vivienda, tienen un súper índice 

en la parte superior, dando a entender que son los resultados estimados2: 

• Modelo lineal: 

𝑦̂𝑖 = 𝐵̂1 + 𝐵̂2𝑥𝑖 

o 𝐵̂2es el cambio producido en y (en las unidades en qué esté medida y) al cambiar x 

en una unidad (en las unidades en qué esté medida x). 

• Modelo lineal logarítmico:  

𝑦̂𝑖 = 𝐵̂1 + 𝐵̂2ln (𝑥𝑖) 

o Si x aumenta un 1%, y se incrementará en 
𝐵̂2

100
 unidades 

• Modelo logarítmico lineal: 

ln (𝑦̂𝑖) = 𝐵̂1 + 𝐵̂2𝑥𝑖 

o Si x aumenta en una unidad, entonces y se incrementará un 𝐵̂2𝑥100% 

• Modelo doblemente logarítmico: 

ln (𝑦̂𝑖) = 𝐵̂1 + 𝐵̂2ln (𝑥𝑖) 

o Si x aumenta en 1%, entonces y se incrementará un 𝐵̂2% 

Selección de variables a precios hedónicos. 

Estudio: Quality of life in Urban Neighborhoods in Colombia: The Cases of Bogotá 

and Medellín. 

En el año 2008, los investigadores Carlos Molina, Leonardo Morales y Jairo Núñez; del Banco de la 

República; presentaron un estudio que relaciona la calidad de vida con algunas variables del entorno 

                                                           
2 La fuente de esta interpretación se encuentra en cualquier libro de econometría, aunque en este caso, se 
tomó el trabajo de Uriel 2013 (Uriel, 2013) 
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de los sectores censales en las ciudades de Medellín y Bogotá (Medina, Morales, & Númez, 2008). 

Además, dentro del ejercicio, realizaron una estimación de precios hedónicos; donde la variable 

dependiente fue el logaritmo natural3 del avalúo catastral. La fuente de información fue la Encuesta 

de Calidad de Vida que publica el DANE para Bogotá (2003) y la Universidad de Antioquia para 

Medellín (2006). La muestra es de 8868 observaciones (viviendas) en Bogotá. 

Los resultados de la estimación de precios hedónicos se encuentran en la ilustración 2 del anexo del 

presente documento y se muestran los resultados para Bogotá, con las variables que tienen una 

relación con el precio a un nivel de 90% de confianza. Se aclara que la bondad de ajuste del modelo, 

el R2, es de 0.79; es decir, las variaciones de las variables independientes explican en 79% la variación 

del logaritmo del precio, una considerable bondad de ajuste. Por su parte, los coeficientes deben 

interpretarse como el cambio porcentual en el precio cuando la variable independiente se incrementa 

en una unidad, dada la forma funcional logarítmica lineal; es decir, se debe multiplicar por cien el 

valor del coeficiente.  

• Subsistencia: Se encuentra una variable que entra dentro de las especificaciones realizadas 

sobre esta necesidad, esta es el hecho que la vivienda se encuentre en un área vulnerable a 

desastres naturales, lo cual reduce (tiene signo negativo) el monto del avalúo catastral en 

5.4%. Además, en cuanto a servicios públicos, se encuentra que una casa con servicio de agua 

potable tiene un precio mayor en 309% de una casa que no la tiene. 

La tasa de desempleo en el sector es una variable que repercute en la obtención de recursos 

que garantizan la subsistencia y se refleja en este estudio. Ante un incremento de 1 pp de la 

tasa de desempleo en el sector, el valor de la vivienda se reduce en 0.03 desviaciones estándar 

del precio. 

• Protección: Se encuentran variables de inseguridad objetiva como la tasa de asesinatos por 

100.000 habitantes, en el vecindario alrededor del predio, la cual con un incremento de 1 

punto porcentual, disminuye en 3.9% el monto del avalúo catastral. En una proporción similar 

(3.5%) se reduce el monto del avalúo, ante un incremento en un pp el número de ataques 

contra la vida por 10.000 habitantes en el vecindario que rodea el predio. 

• Afecto: Según la apreciación de Max-Neef, la presencia de lugares de encuentro promueve 

el afecto entre seres humanos. Por ello, se toma como positivo para el desarrollo a escala 

humana, el hecho que las viviendas tengan jardín o patio. En el estudio se encuentra que una 

                                                           
3 Utilizar el logaritmo del precio, en lugar del precio, obedece a una transformación que busca corregir 
sesgos en la distribución de los residuos de la regresión corriegiendo la no linealidad en la relación. 
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vivienda con jardín incrementa en 9.2% el precio de la vivienda, frente a las viviendas que 

no tienen jardín. Para el caso del patio, el incremento es de 11.60%. 

También se destaca la variable que mide el porcentaje de mujeres cabeza de familia en el 

vecindario, la cual tiene un signo negativo en su relación con el precio de la vivienda. Es 

decir, que un vecindario con familias no tradicionales lleva a un menor valor catastral del 

predio, ceteris paribus4. 

• Entendimiento: Dentro de los principales resultados que mencionan los autores de este 

estudio está el que el promedio de educación en el sector censal es muy importante para 

determinar el valor de la vivienda. Puntualmente, por cada año adicional de educación que 

en promedio tienen los habitantes del vecindario (sector censal), el precio de la vivienda se 

incrementa en 7.5%. Asimismo, el incremento de un colegio por mil habitantes incrementa 

en la zona el precio de la vivienda en 13.6%. 

Además, en este estudio se creó un índice Gini por sector, relacionado a la educación; es 

decir, la desigualdad de la educación en el sector. Este tiene una relación negativa (coeficiente 

de -0.3636), es decir, que la desigualdad de educación en el sector genera desvalorización del 

precio de la vivienda. 

• Identidad: En la regresión el estrato socioeconómico tiene un signo positivo en su relación 

con el precio de la vivienda, al respecto se podría interpretar que la homogenización en la 

“clase económica” del sector que rodea al predio, que genera mayor valor. Dado que de por 

sí la connotación de estrato está ligada al concepto de clase, se relaciona esta variable a la 

identidad 

Como puede observarse de este estudio, no se tomaron variables para medir la satisfacción de todas 

las necesidades. Asimismo, no se tomaron todas las variables de la regresión, por cuanto el signo de 

la relación no era el esperado. Por ejemplo, en el estudio se encontró que una mayor tasa de 

analfabetismo en el vecindario incrementa el precio de la vivienda; al no ser una relación esperada no 

se tiene en cuenta. 

Además, no se relacionaron a las necesidades otras variables de las cualidades del predio, como el 

número de dormitorios o el área construida, las cuales tienen una relación positiva (signo esperado) 

pero que no se tienen en cuenta, porque precisamente la idea del Desarrollo a Escala a Humana es 

evaluar medidas de desarrollo, distintas a las habituales relacionadas a poder adquisitivo. 

                                                           
4 Manteniendo todo lo demás constante. 
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Estudio: Índice de precios espacial para la vivienda Urbana en Colombia: Una 

aplicación con métodos de emparejamiento 

Dos investigadores del Banco de la República buscaban crear un índice que cuantifique los 

diferenciales de precios de vivienda entre regiones en Colombia a partir de información de la Gran 

Encuesta Integrada de Hogares del DANE de 2010 (Galvis & Carrillo, 2013). El estudio evidencia 

efectivamente diferencias, especialmente en Bogotá respecto a otras ciudades. En todo caso, en el 

ejercicio se realiza una estimación de precios hedónicos en del logaritmo del precio explicado por 

variables de las viviendas como el número de dormitorios, habitaciones adicionales, Cocina, al menos 

un baño por hogar, paredes de ladrillo, pisos de baldosín y estrato. Todos los signos son los esperados 

y es que estas variables tienen una relación positiva con el precio. El modelo se utiliza para las 

ciudades de Barranquilla, Bucaramanga, Cali, Cartagena, Cúcuta, Ibagué, Manizales, Medellín, 

Montería, Pasto, Pereira, Villavicencio; presentando que estas variables de la vivienda explican la 

variación en el precio de alrededor de 60% (R2). Este hecho podría dar a entender que las variables 

internas del hogar tan solo explican 60% del precio de la vivienda, otras variables del entorno podrían 

explicar el 40% restante. Los resultados se muestran en la Ilustración 3 del presente documento. 

De este estudio es de resaltar que los materiales de las paredes y los pisos tienen una relación positiva 

y significativa sobre el precio de la vivienda (resultado esperado). Este hecho sustentaría, que se tenga 

en cuenta el estado de conservación de la vivienda y de sus vecinos como una forma de recibir el 

efecto de la capacidad económica de las personas habitantes de las viviendas y las privaciones 

económicas que puedan llegar a tener, afectando su libertad de decisión y reflejando las limitaciones 

de las autoridades urbanísticas en su papel regulador. 

Estudio: Determinantes del Canon de Arrendamiento de vivienda en Bogotá 

El objetivo de este trabajo es identificar los factores que determinan el pago del canon de 

arrendamiento en un hogar en la ciudad de Bogotá, el estudio fue publicado en 2014. La información 

fue obtenida de la Encuesta Multipropósito de Bogotá de 2011, para hogares arrendatarios y la forma 

de estimar fue un modelo RGP (Modelo de Regresión Geográficamente Ponderada). El Estudio fue 

adelantado por la Secretaría Distrital de Planeación (Secretaría Distrital de Planeación de Bogotá, 

2014). Aunque en el anexo de este documento se presenta la salida de la regresión con un modelo 

convencional (ilustración 4), los efectos que se presentan son del modelo RGP. 

• Subsistencia: En este aspecto se resaltan dos resultados, uno es que en lugares donde hay mal 

manejo de basuras, el valor del arriendo se disminuye entre 8% y 11% frente a zonas donde 

no se presenta este problema. Asimismo, se encuentra que zonas donde se presentan malos 

olores, provenientes de algún tipo de contaminación de calidad del aire, afectan 
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negativamente el monto del arriendo. También se encuentra que vivir en zonas de amenaza 

ya sea por inundación o remoción, puede disminuir el valor entre 6% y 21%. 

• Protección: El estudio encuentra que en las localidades donde hay mayores problemas de 

inseguridad es donde hay en promedio menores valores de alquiler. 

• Participación: El estudio encontró que, en algunas localidades, cercanas al centro de la 

ciudad, el hecho de que la vivienda se encuentre ubicada en un barrio ilegal afecta el monto 

del arriendo negativamente. Esto se relaciona con procesos de discriminación y exclusión 

que afectan la participación. 

• Ocio: Vivir cerca de zonas de recreación o esparcimiento como parques o zonas verdes 

incrementan el monto del arriendo. 

• Creación: El estudio encuentra que la cercanía a un banco incrementa el valor del 

arrendamiento. Este hecho podría estar relacionado con el tema de emprendimiento 

• Identidad: El estudio encontró una relación negativa entre el tiempo de recorrido de los 

miembros del hogar al lugar de trabajo y el canon de arriendo. Para los habitantes de la ciudad 

se incrementa la disponibilidad a pagar por arriendo en viviendas que quedan cerca a sus 

trabajos. El resultado se relaciona con el planteamiento del Desarrollo a Escala Humana, que 

indica que mayores tiempos de recorrido disminuyen el sentido de pertenencia y la identidad 

que se puede lograr pro el lugar de vivienda. 

Además, se resalta otro resultado y es el de cercanía a una estación de transporte público. El 

estudio encontró que es en los lugares (localidades) más alejados del centro de la ciudad, los 

que más valoran en términos monetarios (expresado en el canon de arrendamiento) la 

proximidad de su hogar a uno de estos puntos. 

Adicionalmente, sobre el nivel de ingresos, el estudio encuentra que, a un mayor nivel de 

ingresos, los hogares pagan un mayor canon de arrendamiento. Este resultado implica 

segregación y vuelve a traer a colación la noción de “clase” de la que se habló previamente, 

porque la ciudad se divide espacialmente por el ingreso de las personas, atentando contra la 

libertad por cuanto predispone el desarrollo de un hogar de menores ingresos a habitar zonas 

específicas de la ciudad y no la que ellos quieran. Es decir, un mayor nivel de ingresos de los 

hogares tendría una relación contraria con la libertad. Por cada peso de incremento en el 

ingreso, el arrendamiento se incrementa entre 0.0022% y 0.07%. No obstante, se toma como 

identidad, porque en los sectores que habitan individuos con cierto grado de homogenización 

en su calidad de vida, se facilita la creación de vínculos y relaciones. 
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Estudio: Especificación y estimación de un modelo de precios hedónico espacial para 

evaluar el impacto de Transmilenio sobre el valor de la propiedad en Bogotá  

 

Este estudio presenta un cálculo de la plusvalía generada por la cercanía a una estación de 

Transmilenio en el precio de un predio, con información base de 2005. Los resultados se encuentran 

en la ilustración 5 del anexo.  El estudio fue desarrollado por los profesores de la Universidad de los 

Andes, Jorge Perdomo y Juan Carlos Mendieta (Mendieta & Perdomo, 2007). A continuación, se 

presentan algunos resultados que no se habían relacionado hasta ahora. 

• Protección: El estudio encuentra una relación positiva y significativa a un nivel de 99%, de 

la cercanía de una estación de policía (un CAI) a la vivienda con el precio de la vivienda. El 

resultado se encuentra de manera contraria, a mayor distancia de la estación de policía, menor 

valor del predio. 

• Creación: La distancia a universidades y colegios también presentan una relación inversa 

sobre el precio de la vivienda, es decir a mayor cercanía al predio, el valor de este se 

incrementa. 

• Identidad: Este estudio encuentra que las viviendas localizadas en proximidad a una estación 

de Transmilenio incrementan su valor entre 5.8% y 17%, respecto a las que están alejadas. 

El uso de transporte público es deseable en muchas culturas por cuanto tiene impactos 

ambientales positivos y porque de esa forma se genera identidad, dado que quien lo utiliza se 

relaciona con sus conciudadanos. 

Estudio: Precios Hedónicos para vivienda nueva en la Ciudad de Tunja 

Este estudio aplica la metodología en 20 proyectos de vivienda en la ciudad de Tunja. Se aplicó una 

regresión por mínimos cuadrados ordinarios y el autor presentó los resultados solamente para aquellos 

coeficientes significativos a un nivel de confianza de 95%. Este es un trabajo cuyo fin fue el de 

presentar una tesis para una maestría en Economía de la Universidad Nacional (Calderón Baez, 2012). 

Los resultados se presentan en la ilustración 6 del presente documento. 

En cuanto a relación con las necesidades de Max Neef se hacen las siguientes observaciones y 

asociaciones: 

• Subsistencia: el estudio encuentra que a mayor distancia del predio al Río de la Vega el precio 

del predio se incrementa. La razón es que el Río causa estragos en la época de invierno, por 

cuanto genera inundaciones. Por ello, las viviendas que están cerca al río tienen un menor 

valor. 
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• Ocio: La cercanía al Parque Recreacional del Norte, un lugar donde se puede hacer libremente 

deporte y se pueden realizar distintas actividades. El coeficiente tiene un signo negativo, lo 

que indica que, a mayor cercanía a este tipo de lugar de recreación, el precio de la vivienda 

se incrementa. Asimismo, zonas cercanas que permiten realizar actividades deportivas 

generan una valorización en el predio. 

• Identidad: La cercanía a avenidas principales, las cuales mejoran las condiciones de 

movilidad, incrementan el precio de la vivienda. Asimismo, las posibilidades de movilizarse 

mejoran la oportunidad que se pase más tiempo con familia, en el lugar de residencia. 

Estudio: Aplicación de la metodología de Precios Hedónicos para la valoración 

ambiental de las áreas verdes urbanas en la ciudad de Bogotá. 

El estudio toma en consideración información de la Encuesta Multipropósito de Bogotá de 2012. Es 

un estudio para aplicar a al título de una Maestría en economía del Medio Ambiente. La variable 

dependiente es el logaritmo del precio que aparece en la encuesta multipropósito. El R2, la bondad 

de ajuste del modelo es de 58.73%. 

• Ocio: Este estudio encuentra un resultado muy interesante, pues en lugar de medir la 

distancia, mide el tiempo. Si la vivienda se encuentra en un intervalo de entre 10 a 20 minutos 

caminando a un área verde urbana, el valor de la vivienda se incrementa en un 10.21%. a un 

nivel de confianza de 90%. 

Estudio: Una aproximación hedónica al efecto de las preferencias por segregación en 

el precio del suelo urbano en Bogotá* 

 

En este trabajo, Santana y Núñez (Santana & Núñez, 2011)desarrollaron un estudio para analizar el 

efecto de las preferencias por segregación en el precio del suelo urbano de Bogotá. Su estudio refuerza 

lo que se ha mencionado previamente, pero de este se rescata la relación positiva y significativa que 

tienen los espacios culturales y de asociatividad, como las iglesias o museos sobre el precio de la 

vivienda. En la ilustración 8, se muestra uno de los modelos corridos por mínimos cuadrados 

ordinarios. Esta cercanía, está relacionada, como se mencionó previamente, a la satisfacción de la 

necesidad de participación. 

Resultados y Discusión 

Selección de variables y relación con necesidades. 
El principio de los precios hedónicos es que se parte de una muestra de bienes heterogéneos, que son 

las viviendas. Pese a que se han encontrado patrones en los diferentes estudios de sobre la importancia 
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relativa de algunas variables sobre el precio de la vivienda, metodológicamente constituye un 

inconveniente aplicar la misma dimensión que se utilizó en cada estudio (valor del coeficiente) para 

medir cada variable en un ambiente diferente a la muestra representativa de cada estudio, 

precisamente porque cada vivienda es diferente. Hay varias razones para hacer esta aseveración, entre 

ellas, está que los supuestos de representatividad de la muestra a la que aplicó cada estudio son 

diferentes. También está el hecho que en algunos casos los estudios de precios (variable dependiente) 

correspondía a avalúos comerciales, otras veces catastrales y otras veces rentas (arriendos). 

Finalmente, no se cuenta con la base de datos de cada uno de los estudios, porque solo con esa base 

se podría realizar algún tipo de metodología de análisis multivariante que permitiría identificar 

exactamente el porcentaje de variación de cada variable sobre el precio. 

No obstante, sí se encuentra un patrón en cuanto a las relaciones y muchos más importante, se 

encuentra un patrón en la relación del precio y en la satisfacción (o no) de las necesidades 

fundamentales del desarrollo a escala humana. Aquellos satisfactores que se activan con variables del 

entorno, parecen responder en la misma relación con el precio de la vivienda; es decir, si algo 

incrementa o disminuye el precio de una vivienda, también cumple con la teoría del desarrollo a 

escala humana al satisfacer o no una de las nueve necesidades fundamentales. 

Es por ello, que se sigue el ejemplo del Índice de Libertad Humana (Feres & Mancero, 2001), 

asumiendo que un satisfactor propuesto suplirá la necesidad básica en cuestión o no la satisfará, sin 

puntos medios. Es decir, son satisfactores singulares como lo menciona Elizalde, porque satisface 

únicamente una necesidad (Elizalde, 2016). Por lo anterior, en la siguiente tabla (Tabla 1) se presenta 

la relación final de satisfactores y las respectivas necesidades, construida a partir de los ejemplos de 

los textos de Max Neef y de los estudios de precios hedónicos que se presentaron en la anterior 

sección: 

Tabla 1 Tabla de necesidades y satisfactores que afectan las “Necesidades a Escala humana” y el precio de la vivienda, 

según las características de alrededor del predio. 

Necesidad Axiológica Satisfactor 

Subsistencia 

El predio se encuentra alejado de una zona de riesgo de 

catástrofe natural (por ejemplo: inundación, remoción) 

El predio cuenta con acceso a agua potable 

En el predio no se perciben olores ofensivos provenientes de 

fuentes de contaminación externa 

Existe un número relativamente bajo de desempleados entre los 

vecinos del sector 

Protección 
Los vecinos del sector no han sido víctimas de algún delito en el 

último año 
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Necesidad Axiológica Satisfactor 

El predio se encuentra en cercanía a una estación de Policía 

El predio o su entorno cuenta con la infraestructura para el 

manejo adecuado de las basuras (reciclar) 

Afecto 

El predio cuenta con espacios para la interacción con otras 

personas como jardines o zonas comunes 

Las familias que viven alrededor del predio son uniparentales 

El tiempo de desplazamiento de los vecinos del sector a su 

trabajo es reducido 

Entendimiento 

Existen el número suficiente de establecimientos de educación 

básica y media para la cantidad de menores de edad que habitan 

el sector 

Los vecinos del predio se caracterizan por tener títulos de 

educación superior 

Participación 

El predio se encuentra ubicado en un barrio legalizado 

El sector cuenta con espacios comunitarios tales como iglesias o 

salones comunales 

Ocio 

El predio se encuentra relativamente cercano a zonas deportivas 

El tiempo para acceder a zonas de recreación desde el predio, 

tales como parques, se encuentra en un intervalo menor a 20 

minutos usando los medios de transporte disponibles 

El tiempo para acceder a zonas verdes desde el predio se 

encuentra en un intervalo menor a 20 minutos usando los medios 

de transporte disponibles 

Creación 
La distancia desde el predio a centros educativos, como 

universidades, es corta 

La distancia desde el predio a oficinas bancarias es corta 

Identidad 

El estrato socioeconómico del sector es homogéneo 

El predio es cercano a alguna estación del medio de transporte 

público masivo predominante 

El predio es próximo a una avenida principal 

Libertad 
El diseño del espacio público próximo al predio es óptimo para 

el disfrute 

El estado de conservación de los predios del sector es malo 

 

Se evidencia que no todas las necesidades tienen el mismo número de satisfactores, no obstante, se 

escogieron por lo menos dos satisfactores por cada necesidad. El paso a seguir es indagar sobre la 

importancia relativa de estas variables. 
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Aplicación de la metodología del Proceso Analítico Jerárquico, estudio de caso 

entre estudiantes de la especialización en avalúos. 
Con base en trabajos previos realizados sobre el Proceso Analítico Jerárquico, esta sección constituye 

una aplicación para la obtención del vector propio de una matriz que compara la importancia relativa 

de cada uno de estos satisfactores encontrados. Como lo mencionan Aznar y Guijarro (Aznar & 

Guijarro, 2012) y se ejemplifica en el trabajo de Barona y Morantes (Barona & Morantes, 2016), el 

paso a realizar es determinar un orden jerárquico de estas necesidades y sus satisfactores, para 

establecer la importancia relativa de cada uno. 

Dada la calidad de estudio exploratorio del presente documento, sin pretender dar a entender que se 

trata de una muestra representativa, se toma en consideración la opinión de estudiantes, próximos a 

graduarse, de la Especialización en avalúos de la universidad Distrital Francisco José de Caldas de 

Bogotá. Nueve (9) de ellos, quienes accedieron amablemente a la aplicación de la encuesta5. 

La instrucción dada fue la siguiente: 

Estimado encuestado: 

La siguiente parte de la encuesta se basa en la metodología del proceso analítico jerárquico de Aznar 

& Guijarro.  Usted debe escoger la importancia relativa entre dos criterios (A y B) expuestos en una 

matriz, para lo cual lo invitamos a seguir el protocolo:  

1. Identifique cuál criterio es más importante: Criterio A (ubicado en la fila) o Criterio B 

(ubicado en la columna). 

2. Una vez identificado el criterio, elija el valor de esa importancia, según la tabla de valores 

respectiva. Si el criterio importante es A utilice la tabla de valores “A respecto a B”. Por su 

parte, si el criterio es B utilice la tabla de valores “B respecto a A”. 

3. Una vez elegido el valor de importancia escríbalo en cada celda en blanco de la matriz 

ubicada entre los criterios. 

Tablas de valores 

Tabla 2 Tablas de definición de la importancia relativa de los criterios en matrices 

A respecto a B 

Valor Definición Comentario 

1 Igual importancia El criterio A es igual de importante que el criterio B 

3 

Importancia 

moderada 

La experiencia y el juicio favorecen ligeramente al criterio A sobre 

B 

5 Importancia grande 

La experiencia y el juicio favorecen fuertemente al criterio A sobre 

B 

                                                           
5 Se agradece la colaboración de Claudia Cifuentes, Sandra Niño, Jhon Alvarez, Cindyh Rojas, Elsa Rubio, 
Hernando Vallejo,  Pedro Anaya, Mauren Cortés y Clara Salcedo, estudiantes de la especialización en 
avalúos, grupo urbanos. 
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A respecto a B 

Valor Definición Comentario 

7 

Importancia muy 

grande El criterio A es mucho más importante que el B 

9 

Importancia 

Extrema 

La mayor importancia del criterio A sobre el B está fuera de toda 

duda 

 

B respecto a A 

Valor Definición Comentario 

1 Igual importancia El criterio B es igual de importante que el criterio A 

1/3 

Importancia 

moderada 

La experiencia y el juicio favorecen ligeramente al criterio B sobre 

A 

1/5 Importancia grande 

La experiencia y el juicio favorecen fuertemente al criterio B sobre 

A 

1/7 

Importancia muy 

grande El criterio B es mucho más importante que el A 

1/9 

Importancia 

Extrema 

La mayor importancia del criterio B sobre el A está fuera de toda 

duda 

 

Las tablas que se solicitaron llenar, a modo de matriz, fueron dos (2), una con las necesidades y otra 

con los satisfactores previamente expuestos, sin que los encuestados supiesen la relación entre las 

tablas: 

Matriz 1 Necesidades de Max Neef 
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Matriz 2 Satisfactores 

 

El proceso planteado por el Proceso Analítico Jerárquico constituye en llenar las dos matrices, cada 

una con las instrucciones dadas, según los valores de la tabla 2 en cada una de las celdas de las 

matrices, respetando la reciprocidad (es decir que la mitad de la diagonal de la matriz debe ser el 

inverso de la otra mitad). Luego, se realiza la suma de las columnas para todos los valores de las 

celdas. En seguida, se normaliza la matriz dividiendo cada uno de sus valores por la suma de cada 

columna y finalmente se realiza el promedio de los resultados de cada fila de la matriz para obtener 

el vector propio. Se aclara que los cálculos respectivos de cada matriz se encuentran en el CD anexo 

a este documento. 
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El predio o su entorno cuenta con la infraestructura para el 

manejo adecuado de las basuras (reciclar)

El predio cuenta con espacios para la interacción con otras 

personas como jardines o zonas comunes

Las familias que viven alrededor del predio son uniparentales

El tiempo de desplazamiento de los vecinos del sector a su 

trabajo es reducido

Existen el número suficiente de establecimientos de 

educación básica y media para la cantidad de menores de 

edad que habitan el sector

Los vecinos del predio se caracterizan por tener títulos de 

educación superior

El predio se encuentra ubicado en un barrio legalizado

El sector cuenta con espacios comunitarios tales como iglesias 

o salones comunales

El predio se encuentra relativamente cercano a zonas 

deportivas

El tiempo para acceder a zonas de recreación desde el predio, 

tales como parques, se encuentra en un intervalo menor a 20 

minutos usando los medios de transporte disponibles

El tiempo para acceder a zonas verdes desde el predio se 

encuentra en un intervalo menor a 20 minutos usando los 

medios de transporte disponibles

La distancia desde el predio a centros educativos, como 

universidades, es corta

La distancia desde el predio a oficinas bancarias es corta

El estrato socioeconómico del sector es homogéneo

El predio es cercano a alguna estación del medio de transporte 

público masivo predominante

El predio es próximo a una avenida principal

El diseño del espacio público próximo al predio es óptimo 

para el disfrute

El estado de conservación de los predios del sector es malo

Criterio B

La siguiente matriz contiene criterios relacionados con aspectos del entorno que tienen alguna relación con el valor de un predio. Por favor asigne un valor en las celdas respectivas conforme a las instrucciones dadas.

C
ri

te
ri

o
 A
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Para profundizar el proceso previamente descrito, se hacen las siguientes aclaraciones con base en el 

trabajo de Barona y Morantes anteriormente expuesto (Barona & Morantes, 2016). La forma de llenar 

la matriz consiste en comparar los criterios expuestos (i, j) donde: 

• 𝑎𝑖𝑗 representa los elementos a comparar y sus valores corresponden a los encontrados en la 

Tabla 2 

• 𝐴 es la matriz donde se compara 

• 𝑛 es el número de criterios a comparar (tamaño de la matriz). 

• La condición de reciprocidad viene dada por  

o Si 𝑎𝑖𝑗 = 𝑐𝑎𝑙𝑖𝑓𝑖𝑐𝑎𝑐𝑖ó𝑛, entonces 𝑎𝑗𝑖 = 1/𝑐𝑎𝑙𝑖𝑓𝑖𝑐𝑎𝑐𝑖ó𝑛 

• Existe homogeneidad en los criterios, por lo menos en la diagonal principal de la matriz 

o Cuando i= j su comparación es igual a 1 

De lo anterior, se encuentra que una de estas matrices se vería de la siguiente forma: 

  Criterio 1 Criterio 2 … Criterio n 

Criterio 1 1 𝑎12 𝑎1𝑛 

Criterio 2 𝑎21 1 𝑎2𝑛 

… Criterio n 𝑎𝑛1 𝑎𝑛2 1 

• La normalización de la matriz, según el procedimiento expuesto en el párrafo anterior, viene 

dada por: 

  Criterio 1 Criterio 2 … Criterio n 

Criterio 1 

1

1 + 𝑎21 + ⋯ + 𝑎𝑛1
 

𝑎12

1 + 𝑎12 + ⋯ + 𝑎𝑛2
 

𝑎1𝑛

1 + 𝑎1𝑛 + ⋯ +  𝑎2𝑛
 

Criterio 2 

𝑎21

1 + 𝑎21 + ⋯ + 𝑎𝑛1
 

1

1 + 𝑎12 + ⋯ + 𝑎𝑛2
 

𝑎2𝑛

1 + 𝑎1𝑛 + ⋯ +  𝑎2𝑛
 

… Criterio n 

𝑎𝑛1

1 + 𝑎21 + ⋯ + 𝑎𝑛1
 

𝑎𝑛2

1 + 𝑎12 + ⋯ + 𝑎𝑛2
 

1

1 + 𝑎1𝑛 + ⋯ +  𝑎2𝑛
 

•  A partir de la matriz normalizada, se encuentra el valor propio para cada criterio, 

promediando la fila del criterio respectivo en la matriz normalizada, siguiendo la siguiente 

fórmula. El conjunto de los valores propios compone el vector propio: 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑝𝑟𝑜𝑝𝑖𝑜 𝑐𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑜 𝑛

=

𝑎𝑛1
1 + 𝑎21 + ⋯ +  𝑎𝑛1

+
𝑎𝑛2

1 + 𝑎12 + ⋯ + 𝑎𝑛2
+ ⋯ +

1
1 + 𝑎1𝑛 + ⋯ +  𝑎2𝑛

 

𝑛
 

 

Asimismo, para verificar la consistencia del documento se calcula el Índice de Consistencia y Ratio 

de Consistencia respectivo. Se encuentra que para todas las matrices este valor es cero (en la primera 
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matriz se evaluaron 9 criterios y en la segunda 24), es decir que para cualquier tamaño de la matriz el 

ratio de consistencia (0%) es menor al valor máximo del ratio para matrices de tamaño mayor a 10 

(10%), reflejando que son consistentes. La razón de este resultado es que se solicitó a los encuestados 

llenar sólo una mitad de la matriz, para que la otra mitad fuera llenada por un computador, dadas las 

instrucciones dadas, garantizando total consistencia.  

La construcción del índice de consistencia viene dado por: 

• La suma de las filas de la matriz normalizada, una suma por cada criterio 

(
𝑎𝑛1

1+𝑎21+⋯+ 𝑎𝑛1
+

𝑎𝑛2

1+𝑎12+⋯+𝑎𝑛2
+ ⋯ +

1

1+𝑎1𝑛+⋯+ 𝑎2𝑛
) 

 

• Para cada uno de los criterios se encuentra el ratio de consistencia que consiste en dividir el 

valor proprio en la suma respectiva de la matriz normalizada, el resultado se hace llamar 𝜆, 

el cual es promediado entre todos los criterios y se le conoce como 𝜆𝑚𝑎𝑥. 

• El índice de consistencia viene dado por. 

 𝜆𝑚𝑎𝑥 − 𝑛

𝑛 − 1
 

• El ratio de consistencia viene dado por: 

í𝑛𝑑𝑖𝑐𝑒 𝑑𝑒 𝐶𝑜𝑛𝑠𝑖𝑠𝑡𝑒𝑛𝑐𝑖𝑎

𝐶𝑜𝑛𝑠𝑖𝑠𝑡𝑒𝑛𝑐𝑖𝑎 𝑎𝑙𝑒𝑎𝑡𝑜𝑟𝑖𝑎
 

Donde la consistencia aleatoria se obtiene del trabajo realizado por las simulaciones 

realizadas por Aznar y Bellner (Aznar & Guijarro, 2012) 

 

• Finalmente, el valor encontrado para cada matriz se compara con el ratio de consistencia 

máximo, de acuerdo al tamaño de la matriz (que para el presente caso es de 9 y 24, para la 

matriz 1 y 2, respectivamente), según lo aconsejado por los autores españoles. El objetivo es 

que para las presentes matrices el ratio de consistencia sea menor a 105, meta que se cumple 

por la explicación dada previamente. 

•  
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Resultados metodología del Proceso Analítico Jerárquico, estudio de caso entre 

estudiantes de la especialización en avalúos. 
 

A continuación, se presentan los resultados del vector propio de cada matriz, para cada encuestado y 

algunas estadísticas descriptivas al respecto. El vector propio representa los valores relativos de cada 

criterio (necesidad o satisfactor) para cada matriz. La suma de los valores propios es 1 (100%), por 

lo que, cumpliendo el segundo objetivo de este trabajo, esta sección presenta los ponderadores para 

cada uno de los satisfactores. 

  

Tabla 3 Vector propio por matriz necesidades axiológicas 

 

En esta tabla tres (3) se encuentra una alta variabilidad interna entre los encuestados sobre la 

importancia relativa de las necesidades (el coeficiente de variación de cada necesidad es mayor a 

7.5%), es decir las preferencias de los individuos son distintas. No obstante, se encuentra un patrón 

de importancia de la necesidad de subsistencia, siendo aquella necesidad que más buscan satisfacer 

los encuestados, dado que esta es la necesidad que en promedio más importancia tiene. 

 

  

Necesidad Axiológica Cindy Clara Claudia Hernando John Mauren Pedro Promedio Desv.Std
Coeficiente 

de Variación
Jerarquía

Subsistencia 3,1% 18,4% 1,2% 38,7% 9,5% 28,5% 21,7% 17,3% 13,7% 79,1% 1
Protección 12,9% 4,5% 8,2% 19,1% 3,9% 2,8% 3,8% 7,9% 6,1% 76,8% 7
Afecto 15,5% 6,4% 27,9% 7,2% 4,6% 9,2% 15,8% 12,4% 8,1% 65,7% 4
Entendimiento 16,2% 8,2% 12,0% 7,7% 3,4% 1,0% 8,3% 8,1% 5,0% 62,2% 6
Participación 12,2% 1,6% 15,6% 1,3% 4,2% 2,4% 5,0% 6,0% 5,6% 93,4% 8
Ocio 2,3% 2,1% 10,3% 2,5% 2,6% 12,8% 1,5% 4,9% 4,6% 95,1% 9
Creación 10,6% 14,8% 6,7% 5,8% 15,6% 9,8% 8,2% 10,2% 3,8% 37,1% 5
Identidad 15,0% 32,2% 8,7% 8,9% 18,0% 14,1% 15,3% 16,0% 7,9% 49,3% 3
Libertad 12,3% 11,7% 9,5% 8,9% 38,2% 19,3% 20,3% 17,2% 10,3% 59,9% 2

Suma 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Vector propio
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Tabla 4 Vector propio satisfactores 

   

Necesidad Axiológica Satisfactor Cindy Clara Claudia Elsa Hernando John Mauren Pedro Sandra
Jerarquía 

satisfactor
Promedio Desv.Std

Coeficiente 

de 

Variación

Necesidad 

Axiológica

Promedio por 

necesidad

Jerarquía 

necesidad

El predio se encuentra alejado de una zona de riesgo de 

catástrofe natural (por ejemplo: inundación, remoción) 13,0% 5,7% 7,4% 8,9% 13,4% 9,2% 0,8% 9,4% 9,3%
2

8,6% 3,8% 44,2%

El predio cuenta con acceso a agua potable 13,0% 14,4% 14,8% 8,0% 13,0% 10,1% 12,9% 17,2% 9,1% 1 12,5% 3,0% 23,7%

En el predio no se perciben olores ofensivos provenientes de 

fuentes de contaminación externa 2,3% 5,6% 6,6% 8,4% 9,1% 4,4% 1,5% 0,9% 8,7%
5

5,3% 3,2% 60,1%

Existe un número relativamente bajo de desempleados entre los 

vecinos del sector 2,4% 0,5% 1,0% 2,2% 0,6% 3,8% 1,2% 0,8% 5,5%
22

2,0% 1,7% 84,7%

Los vecinos del sector no han sido víctimas de algún delito en el 

último año 4,4% 4,6% 3,4% 4,1% 10,3% 4,4% 12,3% 6,0% 5,5%
4

6,1% 3,1% 50,6%

El predio se encuentra en cercanía a una estación de Policía 1,4% 5,3% 1,9% 4,7% 1,5% 4,1% 2,2% 5,4% 6,1% 14 3,6% 1,9% 51,1%

El predio o su entorno cuenta con la infraestructura para el 

manejo adecuado de las basuras (reciclar) 3,1% 5,6% 1,9% 4,5% 0,8% 4,4% 10,0% 6,5% 5,1%
6

4,6% 2,7% 58,4%

El predio cuenta con espacios para la interacción con otras 

personas como jardines o zonas comunes 2,8% 2,3% 3,3% 1,8% 1,9% 4,8% 3,0% 1,0% 3,5%
20

2,7% 1,1% 41,3%

Las familias que viven alrededor del predio son uniparentales 0,9% 0,5% 0,9% 1,0% 0,8% 2,6% 0,3% 0,5% 1,7% 24 1,0% 0,7% 70,0%

El tiempo de desplazamiento de los vecinos del sector a su trabajo 

es reducido 7,7% 0,9% 2,9% 4,3% 6,4% 4,0% 1,1% 4,9% 3,0%
10

3,9% 2,2% 57,4%

Existen el número suficiente de establecimientos de educación 

básica y media para la cantidad de menores de edad que habitan 

el sector 5,6% 5,7% 4,5% 6,3% 2,1% 4,0% 2,5% 2,0% 3,8%

8

4,1% 1,6% 40,1%

Los vecinos del predio se caracterizan por tener títulos de 

educación superior 2,3% 0,5% 0,9% 3,1% 1,2% 2,1% 1,0% 0,7% 2,0%
23

1,5% 0,9% 56,2%

El predio se encuentra ubicado en un barrio legalizado 7,2% 9,6% 0,6% 8,5% 7,2% 3,7% 9,6% 10,6% 3,6% 3 6,7% 3,4% 50,1%

El sector cuenta con espacios comunitarios tales como iglesias o 

salones comunales 1,9% 2,2% 1,2% 3,3% 1,6% 3,7% 2,8% 1,2% 2,4%
21

2,3% 0,9% 38,6%

El predio se encuentra relativamente cercano a zonas deportivas
2,0% 2,9% 6,9% 3,3% 3,0% 3,7% 2,9% 1,9% 2,2%

16
3,2% 1,5% 47,2%

El tiempo para acceder a zonas de recreación desde el predio, 

tales como parques, se encuentra en un intervalo menor a 20 

minutos usando los medios de transporte disponibles 2,3% 5,0% 6,2% 2,3% 2,6% 3,7% 2,0% 2,5% 4,5%

15

3,5% 1,5% 43,0%

El tiempo para acceder a zonas verdes desde el predio se 

encuentra en un intervalo menor a 20 minutos usando los medios 

de transporte disponibles 2,3% 3,6% 6,5% 2,4% 2,6% 3,7% 1,9% 3,7% 6,2%

13

3,7% 1,7% 45,6%

La distancia desde el predio a centros educativos, como 

universidades, es corta 6,1% 4,2% 5,8% 6,9% 2,9% 3,7% 3,3% 3,1% 3,4%
7

4,4% 1,5% 34,0%

La distancia desde el predio a oficinas bancarias es corta 2,0% 3,5% 3,5% 2,3% 3,5% 3,3% 2,3% 2,0% 2,5% 19 2,8% 0,7% 23,8%

El estrato socioeconómico del sector es homogéneo 2,6% 2,3% 1,5% 1,2% 2,8% 3,7% 4,6% 5,7% 2,4% 18 3,0% 1,5% 49,6%

El predio es cercano a alguna estación del medio de transporte 

público masivo predominante 2,2% 5,9% 6,3% 1,8% 4,6% 3,3% 4,7% 3,1% 2,2%
11

3,8% 1,6% 43,6%

El predio es próximo a una avenida principal 4,0% 2,5% 6,4% 1,5% 4,2% 3,3% 5,2% 2,5% 3,8% 12 3,7% 1,5% 40,5%

El diseño del espacio público próximo al predio es óptimo para el 

disfrute 2,3% 3,6% 3,5% 1,1% 3,5% 3,3% 4,7% 4,0% 2,3%
17

3,1% 1,1% 34,0%

El estado de conservación de los predios del sector es malo 6,2% 3,2% 2,2% 8,1% 0,6% 3,3% 7,1% 4,1% 1,5% 9 4,0% 2,6% 64,5%

Suma 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

4

3,5%

3,59%

1

2

9

8

3

7

5

6

Creación

Identidad

Libertad

7,1%

4,8%

2,5%

2,8%

4,5%

3,4%

3,57%Creación

Identidad

Libertad

Vector propio

Subsistencia

Protección

Afecto

Entendimiento

Participación

Ocio

Subsistencia

Protección

Afecto

Entendimiento

Participación

Ocio
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En esta tabla cuatro (4) se encuentran los valores del vector propio de los satisfactores para cada 

necesidad. De nuevo, se presenta un alto grado de variabilidad (dado por un alto coeficiente de 

variación) entre los encuestados, dando indicios, como la matriz anterior, de diferencias en las 

preferencias de cada uno de los encuestados, sobre la satisfacción de las necesidades. No obstante, 

pese a la muestra tan pequeña, se le da importancia relativamente alta a los satisfactores relacionados 

a la subsistencia (como en la tabla anterior), dando a entender que este tipo de características del 

ambiente alrededor de los predios puede ser de gran importancia el contar con servicios públicos 

básicos (como el acceso a agua potable) o que la vivienda se encuentre alejada de zonas de riesgo. 

Propuesta de un índice para valorar predios urbanos en el marco de la 

satisfacción de necesidades de desarrollo a escala humana. 
Finalmente, en esta sección se cumple el tercer objetivo específico del trabajo que buscaba “describir 

un protocolo para calcular e interpretar el índice dentro de informes de avalúos urbanos”. Como se 

mencionó en la justificación del documento, se pretende que este trabajo se convierte en un insumo 

para los informes de avalúos, en los aspectos a que hace referencia no solamente las características 

del predio, pero además su entorno. Aunque se aclara que si no se logra convencer a avalaudores para 

que lo usen, sí se aprecia su aproximación cualitativa, que puede servir de insumo para futuras 

técnicas de valoración de bienes inmuebles en el sector urbano. 

En el fondo, este ejercicio constituye una lista de chequeo para revisar algunos aspectos que se pueden 

dimensionar en el ambiente que rodea al predio, con la peculiaridad, que se le puede dar pesos (o 

importancia relativa) a estos aspectos. Pese a que los encuestados no representan una muestra 

representativa, dado el tamaño del grupo, sí se encontró un patrón en aquellas características del 

ambiente del predio que permiten satisfacer la necesidad que Manfred Max Neef menciona como de 

“Subsistencia”, por ello a estas características se sugiere dar un mayor peso, especialmente a aquella 

relacionada a que el predio tenga acceso a agua potable y a que se encuentre alejado de una zona de 

riesgo. Las otras dos características del entorno que satisfacen la mencionada necesidad (la de estar 

alejada de zonas de contaminación que generen externalidades negativas – como olores ofensivos -, 

y aquella de convivir en una zona donde no haya problemas económicos, y por lo tanto haya poco 

desempleo entre lo vecinos) se les dio un peso mayor que al resto de satisfactores encontrados, por el 

hecho de hacer parte de la necesidad de subsistencia. A los 20 satisfactores restantes se les dio la 

misma importancia relativa, en el marco de lo mencionado por los teóricos del Desarrollo a escala 

humana, quienes mencionada que cada necesidad puede es igual de importante al resto.  
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A quienes deseen utilizar este índice, se les sugiere sustentar sus calificaciones en el informe, basados 

principalmente en las percepciones que las afirmaciones evocan, por cuanto ellas no fueron escogidas 

al azar, sino que son sustentadas por medio de este documento. 

La siguiente es la plantilla que se sugiere utilizar, aclarando que el resultado final, como la mayoría 

de los índices, busca que su valor se encuentre entre 0 y 1. Para ello se sugiere que luego de llenar la 

planilla se haga un simple cálculo de un promedio ponderado siguiendo el siguiente algoritmo: 

• Asignar valores de 1 o 0 para cada satisfactor conforme se menciona en la instrucción y 

escribirlo en la casilla “puntaje”. 

• Multiplicar el puntaje por la ponderación y luego sumar todos los resultados para cada 

satisfactor. 

Tabla 5 Plantilla construcción del índice 

Necesidad Axiológica Satisfactor Instrucción Puntaje Ponderación 

Subsistencia 

El predio se encuentra alejado de una zona de 

riesgo de catástrofe natural (por ejemplo: 

inundación, remoción) 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

8% 

El predio cuenta con acceso a agua potable 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

12% 

En el predio no se perciben olores ofensivos 

provenientes de fuentes de contaminación 

externa 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

5% 

Existe un número relativamente bajo de 

desempleados entre los vecinos del sector 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

5% 

Protección 

Los vecinos del sector no han sido víctimas de 

algún delito en el último año 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El predio se encuentra en cercanía a una 

estación de Policía 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 
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Necesidad Axiológica Satisfactor Instrucción Puntaje Ponderación 

El predio o su entorno cuenta con la 

infraestructura para el manejo adecuado de las 

basuras (reciclar) 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Afecto 

El predio cuenta con espacios para la 

interacción con otras personas como jardines o 

zonas comunes 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Las familias que viven alrededor del predio 

son uniparentales 

Escriba 0 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 1 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El tiempo de desplazamiento de los vecinos 

del sector a su trabajo es reducido 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Entendimiento 

Existen el número suficiente de 

establecimientos de educación básica y media 

para la cantidad de menores de edad que 

habitan el sector 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Los vecinos del predio se caracterizan por 

tener títulos de educación superior 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Participación 

El predio se encuentra ubicado en un barrio 

legalizado 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El sector cuenta con espacios comunitarios 

tales como iglesias o salones comunales 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Ocio 

El predio se encuentra relativamente cercano a 

zonas deportivas 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El tiempo para acceder a zonas de recreación 

desde el predio, tales como parques, se 

encuentra en un intervalo menor a 20 minutos 

usando los medios de transporte disponibles 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 
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Necesidad Axiológica Satisfactor Instrucción Puntaje Ponderación 

El tiempo para acceder a zonas verdes desde el 

predio se encuentra en un intervalo menor a 20 

minutos usando los medios de transporte 

disponibles 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Creación 

La distancia desde el predio a centros 

educativos, como universidades, es corta 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

La distancia desde el predio a oficinas 

bancarias es corta 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Identidad 

El estrato socioeconómico del sector es 

homogéneo 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El predio es cercano a alguna estación del 

medio de transporte público masivo 

predominante 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El predio es próximo a una avenida principal 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

Libertad 

El diseño del espacio público próximo al 

predio es óptimo para el disfrute 

Escriba 1 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 0 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

El estado de conservación de los predios del 

sector es malo 

Escriba 0 si 

considera que se 

cumple con esta 

condición, 1 si se 

considera que no se 

cumple   

3,5% 

 

Queda a discreción de los lectores hacer uso de este protocolo, no obstante, el mensaje principal es el 

de fortalecer la caracterización de los aspectos cualitativos del ambiente del predio en los informes 

valuatorios por cuanto se ha demostrado que ellos tienen importancia para el valor del bien y para la 

satisfacción de necesidades básicas como humanos. En el anexo del presente documento, se presenta 

un ejemplo de la aplicación de este índice. 
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Conclusiones 
Los postulados de la propuesta de Desarrollo a Escala Humana que busca la satisfacción de 

necesidades humanas básicas o fundamentales, guardan una relación directa con factores o 

determinantes que explican el precio de viviendas. Para el caso colombiano se revisaron estudios de 

la metodología de precios hedónicos, los cuales realizan un tratamiento estadístico a diferentes 

variables que tienen incidencia sobre el precio de los bienes y se asociaron las variables del entorno 

significativas a la satisfacción de estas necesidades, encontrándose, como principal resultado de este 

estudio, que sí puede asociarse el efecto positivo o negativo del satisfactor sobre la necesidad, con el 

efecto de las variables del entorno con el precio de las viviendas. 

No obstante, este ejercicio presenta varios inconvenientes de carácter metodológico, debido a que se 

tomaron las salidas de las regresiones, pero no se contaba con las bases de datos que sustentaban los 

estudios de los precios hedónicos. Este hecho impidió que se revisara exactamente la variabilidad de 

cada determinante sobre la variación del precio, tan sólo se tomó el signo de la relación dado por el 

coeficiente. Asimismo, se realizaron aseveraciones en calidad de supuestos que podrían ser debatidos 

por teóricos del Desarrollo a Escala Humana, por cuanto no todos los satisfactores planteados son los 

únicos que puedan llegar a existir, muchos más quedaron por fuera; sin embargo, sólo se tomaron 

aquellas variables que pudiesen tener algún tipo de respaldo con un estudio de Precios Hedónicos. 

Otro supuesto fuerte que se tuvo en cuenta y que puede ser tomado en discusión es que cada satisfactor 

afecta de forma singular cada necesidad, puesto que puede ser factible que afecte también otras 

necesidades.  

Aun así, estos hechos no demeritan el avance que constituye este trabajo. Muchos avaluadores en 

Colombia desconocen aquellas variables que no pertenecen a la vivienda y que pueden afectar el 

precio de la misma, debido a la heterogeneidad en la formación académica de los avalaudores. Para 

el caso de avalúos urbanos, la propuesta de esta herramienta constituye una fuente de información 

para el lector que puede plasmar en sus informes valuatorios y que le pueden dar valor agregado a su 

trabajo. 

Asimismo, se encontró que la metodología del Proceso Analítico Jerárquico permite identificar 

patrones, incluso cuando las muestras son pequeñas, de la importancia relativa de ciertas 

características, que para el caso de la Satisfacción de la Necesidades a Escala Humana, repercuten en 

el valor de una vivienda. Puntualmente aspectos relacionados con la subsistencia son los que más se 

valoran. Este hecho permite cuestionar y revisar aquel supuesto de las Necesidades a Escala Humana 

que menciona que todas las necesidades son igual de importantes, ya que, como se mostró, por lo 
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menos en el caso de la valoración de bienes inmuebles, esta variable puede ser más importante que el 

resto. 

También se resalta que este tipo de trabajos permiten redefinir los conceptos de carencia y valoración 

de un predio, puntualmente una vivienda, puesto que lo importante para resaltarla no necesariamente 

son las condiciones comunes que le darían un alto valor monetario, sino que también se pueden tener 

en cuenta condiciones del entorno. 

Finalmente, se destaca que el alcance de este trabajo es exploratorio, por lo que se invita a que se 

sigan estudiando teorías de desarrollo que no estén relacionadas al crecimiento económico ortodoxo, 

ni el reduccionismo monetario, sino que permitan generar métodos de valoración que tengan en 

cuenta otras perspectivas de valoración. 
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Anexos 
Ilustración 1Matriz Necesidades Max-Neef 

 

Fuente: Tomado de (Max-Neef, Elizalde, & Hopenhayn, 2010) 
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Ilustración 2 Regresión precios hedónicos Bogotá 2003 

 

Fuente: Tomado de (Medina, Morales, & Númez, 2008) 
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Ilustración 3 Estudio Universidad del Rosario en 13 principales ciudades 

 

Fuente: Tomado de (Galvis & Carrillo, 2013) 

Ilustración 4 estudio SDP Bogotá 2014 

 

Fuente: Tomado de (Secretaría Distrital de Planeación de Bogotá, 2014) 
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Ilustración 5 Estudio Mendieta y Perdomo 2007 

 

Fuente: Tomado de (Mendieta & Perdomo, 2007) 
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Ilustración 6 Estudio Calderón Báez 2012 

 

Fuente: Tomado de (Calderón Baez, 2012) 
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Ilustración 7 Estudio Zorrilla 2012 

 

Tomado de (Zorrilla Pérez, 2012) 
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Ilustración 8 Estudio Santana 2011 

 

Tomado de (Santana & Núñez, 2011) 
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Caso de estudio para la aplicación del índice. 
 

Se toma en consideración la aplicación del índice propuesto para una vivienda del sector urbano del 

municipio de Chía, Cundinamarca. La información de la vivienda se toma con relación a las 

percepciones de los vecinos y los propietarios. Para identificar el predio, se resalta lo registrado en el 

Geoportal del instituto geográfico Agustín Codazzi: 

Ilustración 9 Predio con código predial 251750100000000300017000000000, fuente IGAC 

 

Subsistencia: 

• El predio se encuentra alejado de una zona de riesgo de catástrofe natural (por ejemplo: 

inundación, remoción), esta afirmación es válida por cuando el predio se encuentra alejado 

de la zona de inundación del cauce del Río Frío (se encuentra a más de 600 metros). Pese a 

que en el vecindario algunos predios se inundaron en 2011, estos se encuentran en el valle 

del río, mientras que el predio se encuentra alejado en la parte alta (calificación 1). 

• El predio cuenta con acceso a agua potable, tiene suministro de servicio de acueducto 

(calificación 1). 

• En el predio no se perciben olores ofensivos provenientes de fuentes de contaminación 

externa. Pese a que el municipio de Chía tiene esta problemática, por olores provenientes de 
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la PTAR Chía, el predio se encuentra a más de 2.5 km de la zona de emisión y los olores no 

afectan esta zona (calificación 1). 

• Existe un número relativamente bajo de desempleados entre los vecinos del sector. Esta 

afirmación se corroboró con vecinos de la zona. En el sector hay proliferación de conjuntos 

residenciales y edificios de apartamentos (propiedad horizontal), muchas de las personas que 

allí habitan trabajan en la ciudad de Bogotá o son estudiantes. Por esta razón se considera que 

se cumple con esta condición (calificación 1).  

Protección: 

• Según las percepciones de los vecinos, en los últimos días han habido robos e intentos de 

tobos a viviendas (calificación 0). 

• El predio se encuentra en cercanía a una estación de Policía, la más cercana se encuentra a 

500 m (calificación 1). 

• El predio o su entorno no cuenta con la infraestructura para el manejo adecuado de las basuras 

(reciclar). No existe un plan de manejo de basuras del sector, más allá de la habitual 

recolección del “carro de las basuras” (calificación 0). 

Afecto: 

• El predio cuenta con espacios para la interacción con otras personas como jardines o zonas 

comunes. El predio tiene 778 m2 de terreno, pero sólo 344m2 de área construida. Cuenta con 

zonas verdes (Calificación 1). 

• Las familias que viven alrededor del predio no son uniparentales (Calificación 1). Según las 

percepciones de los vecinos, la mayoría de familias en el sector están constituídas por más 

de dos padres y tienen hijos. 

• El tiempo de desplazamiento de los vecinos del sector a su trabajo es amplio. Chía es una 

ciudad dormitorio y la mayoría de personas laboran en la ciudad de Bogotá (Calificación 0). 

Entendimiento: 

• Existen el número suficiente de establecimientos de educación básica y media para la 

cantidad de menores de edad que habitan el sector. Chía tiene un carácter educativo y 

cerca al predio, el número de establecimientos de educación básica y media, en un radio 

de 1 km, puede superar los 10 (calificación 1). 

• Los vecinos del predio se caracterizan por tener títulos de educación superior 

(calificación 1). La proliferación de conjuntos residenciales atrajo a parejas jóvenes, con 

títulos universitarios, quienes habitan en el sector. 
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Participación: 

• El predio se encuentra ubicado en un barrio legalizado, el barrio se llama Bachué 

(calificación 1). 

• El sector cuenta con espacios comunitarios tales como iglesias o salones comunales, en 

el sector hay proliferación de espacios de carácter religioso, asimismo, la Junta de acción 

comunal cuenta con un salón (calificación 1). 

Ocio: 

• El predio se encuentra relativamente cercano a zonas deportivas, el Coliseo de la 

Luna, principal instalación deportiva del municipio se encuentra a 1 kilómetro 

(Calificación 1). 

• El tiempo para acceder a zonas de recreación desde el predio, tales como parques, se 

encuentra en un intervalo mayor a 20 minutos usando los medios de transporte 

disponibles (calificación 0). Chía tiene un problema de espacio público efectivo y los 

parques más cercanos se encuentran en centros comerciales alejados del predio. 

• El tiempo para acceder a zonas verdes desde el predio se encuentra en un intervalo 

menor a 20 minutos usando los medios de transporte disponibles (Calificación 1). El 

predio es próximo a zonas verdes, como la ronda del río frío a menos de 1 km. 

Creación 

• La distancia desde el predio a centros educativos, como universidades, es corta 

(calificación 1). La distancia a una nueva sede del SENA es a menos de 2km, a la 

Universidad de la Sabana es menor a 4 km y a la Universidad manuela Beltrán es 

menor a 6 Km. 

• La distancia desde el predio a oficinas bancarias es corta (calificación 1). El predio 

se encuentra a 900 m del parque principal de Chía, donde se encuentran oficinas de 

las principales entidades bancarias de primer piso. 

Identidad 

• El estrato socioeconómico del sector es homogéneo, estrato medio, entre 3 y 4, 

(calificación 1). 

• El predio es cercano a alguna estación del medio de transporte público masivo 

predominante, la estación de bus más cercana se encuentra a 100m (calificación 

1). 
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• El predio es próximo a una avenida principal (calificación 1). La avenida los 

Chilacos y el “anillo vial” (carrera 13 y calle 17) son próximas a la vivienda , a 

una distancia menor a 200 m. 

Libertad 

• El diseño del espacio público próximo al predio es óptimo para el disfrute 

(calificación 0). Las vías no se encuentran en estado óptimo, hay problemas por 

la acumulación de cables en los postes y algunos andenes están en mal estado. 

• El estado de conservación de los predios del sector es bueno (calificación 1), en 

términos de la metodología de Fitto y Corvini6, se diría que en promedio el Estado 

de Conservación de los predios del sector está en un nivel de 2.5 

 

Tabla 6 Aplicación del Índice vivienda urbana Chía 

Necesidad Axiológica Satisfactor Puntaje Ponderación 

Subsistencia 

El predio se encuentra alejado de una zona de riesgo 

de catástrofe natural (por ejemplo: inundación, 

remoción) 

1 8% 

El predio cuenta con acceso a agua potable 1 12% 

En el predio no se perciben olores ofensivos 

provenientes de fuentes de contaminación externa 
1 5% 

Existe un número relativamente bajo de 

desempleados entre los vecinos del sector 
1 5% 

Protección 

Los vecinos del sector no han sido víctimas de algún 

delito en el último año 
0 3,50% 

El predio se encuentra en cercanía a una estación de 

Policía 
1 3,50% 

El predio o su entorno cuenta con la infraestructura 

para el manejo adecuado de las basuras (reciclar) 
0 3,50% 

Afecto 

El predio cuenta con espacios para la interacción con 

otras personas como jardines o zonas comunes 
1 3,50% 

Las familias que viven alrededor del predio son 

uniparentales 
1 3,50% 

El tiempo de desplazamiento de los vecinos del sector 

a su trabajo es reducido 
0 3,50% 

Entendimiento 

Existen el número suficiente de establecimientos de 

educación básica y media para la cantidad de menores 

de edad que habitan el sector 

1 3,50% 

Los vecinos del predio se caracterizan por tener 

títulos de educación superior 
1 3,50% 

                                                           
6 Ver como referencia la resolución 620 de 2008 del IGAC 
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Necesidad Axiológica Satisfactor Puntaje Ponderación 

Participación 

El predio se encuentra ubicado en un barrio 

legalizado 
1 3,50% 

El sector cuenta con espacios comunitarios tales 

como iglesias o salones comunales 
0 3,50% 

Ocio 

El predio se encuentra relativamente cercano a zonas 

deportivas 
1 3,50% 

El tiempo para acceder a zonas de recreación desde el 

predio, tales como parques, se encuentra en un 

intervalo menor a 20 minutos usando los medios de 

transporte disponibles 

0 3,50% 

El tiempo para acceder a zonas verdes desde el predio 

se encuentra en un intervalo menor a 20 minutos 

usando los medios de transporte disponibles 

1 3,50% 

Creación 

La distancia desde el predio a centros educativos, 

como universidades, es corta 
1 3,50% 

La distancia desde el predio a oficinas bancarias es 

corta 
1 3,50% 

Identidad 

El estrato socioeconómico del sector es homogéneo 1 3,50% 

El predio es cercano a alguna estación del medio de 

transporte público masivo predominante 
1 3,50% 

El predio es próximo a una avenida principal 1 3,50% 

Libertad 

El diseño del espacio público próximo al predio es 

óptimo para el disfrute 
0 3,50% 

El estado de conservación de los predios del sector es 

malo 
1 3,50% 

    

 
Puntaje 79% 

 

De lo anterior se encuentra que el predio tiene una calificación de 79% sobre 100%, es decir que se 

encuentra en el 25% de los valores posibles, dando a entender que el predio cuenta con características 

que lo hacen apreciable para satisfacción de necesidades a escala humana y al mismo tiempo el 

entorno afecta positivamente el valor del bien. Sin embargo, el predio cuenta con falencias en la 

satisfacción de la necesidad de Protección, no sólo en lo relacionado a la percepción de inseguridad, 

sino también al cuidado del medio ambiente, este es un tema a tener en cuenta por los eventuales 

interesados en el predio. 

Fin del Documento ■ 


