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I. INTRODUCOON.IADISPONEIUDAD DE DATOS SOBRE
TRANSACCIONES TN I]I VALORACION AGMRIA

La disponibilidad de datos sobre los precios de compraventa proce-
dentes de transacciones reales de fincas rústicas sigue siendo un pro.
blema central en la metodología de la valoración agraria, tanto en el
plano teórico como en el práctico, y, por supuesto, extensible a la
tasación o valoración de otros activos, empresas o bienes.
En el plano teórico, la falta de transparencia del mercado de fincas,
junto con las deficiencias en las restantes condiciones del mercado
de competencia perfecta (libertad, concurrencia, homogeneidad,
transacciones frecuentes) en menor escala, ha venidojustificando la
existencia de la tasación o valoración, como un proceso relativamen-
te complejo y supeditado a conocimientos técnicos y económicos.
En el plano práctico, la disponibilidad de una base más o menos
extensa de datos condicionará los métodos a emplear. Efectivamen-
te, cuando se disponga de pocos datos será necesario utilizar méto-
dos sintéticos clásicos o analíticos o el Beta, mientras que se podrán
utilizar métodos econométricos a medida que se disponga de una
base de datos mayor.

(\) Ias au¡or€s agrol¿cen las tugerencios d¿ d.os ¿lahtado¡es anón2mo6 que hanpmnúda ñ4iotur la aersion fli-

(a*) Cated.rátito dz Unü rsula¿ Unü,en¿a¿ Poül¿cftica ü Uobnct&
(*^*) l)oJ¿tor nhtktr d¿ E aEIa Uttít e6itori&, Ur&rerfldad PoüUcft¿ca d¿ Vobnda.
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- Estudios Agrosociales y Pesqueros, n.c 203, 2004 (pp. 397).
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En este último caso, o sea, cuando se dispone de información sobre
los valores de mercado de un numero suficientemente amplio de frn-
cas de uso agrícola, así como de un conjunto de características de
cada una de estas fincas, llamadas variables explicativas (l), es posi-
ble llegar a la estimación por regresión de una función Il], donde el
valor de mercado depende de dichas variables explicativas x y x2, xz.'.

V = f r  (x l  ,  x2,  x3, .  . .  .  .  .xn)

Los métodos de regresión, por su definición y cálculo a través de los míni-
mos-cuadrados, son máximo verosímiles, y además por la amplitud en la
elección de la función y la posibilidad de utilizar más de una variable
explicatila resultan ser muy superiores a los métodos sintéticos compara-
tivos convencionales (2) y a los métodos analíticos o de capitalización (3),
ya que ambos se pueden reducir a expresiones del tipo [2], [3] y [a]:

v=a*x r  l2 l
v = (1,/b) x xr f3l
V= c  x  x r  *  b  t4 l

Todos ellos casos particulares de la expresión más general Il].
En esta línea de los métodos de regresión o métodos econométricos,
se dirigen en España los trabajos de Calatrava y Cañero (4), Guada-
lajzra et al (5) y Fenollosa (6).

(1) EI wi1narc d,e uariablet e'íPlicatiuas en n mod¿lo ¿e ftgPsiótl es!á cond.icionado for ks grudos de kbe ú¿

que dep¿ndsn del ruimerc ¿e ú os dts|onibbs
(2) Los m¿todo! sinl icos m¡ít utihzados son ¿L rk los ratios , el barioéntrim Ambos, en estnciq co^tistev en cal'

cuLqr un raüo tak¡/uarial)h exfücatx1)a, r¿tia que al mulliplicarlo por la rdríable ¿xqlicatiua comtpon¿iqnl¿ ¿e ta

parcela X a takn m nos da eI vakÍ d¿ ésta. Para mqor d¿tall¿ puede ¿onsultltse CabalLr (1998).

(J) La J'iünula genetal patu ¿I ¿,áIa o Por eI móto¿o anauü¿o o d¿ taPitaüzdci'n es l4 sig'int¿:

r'= a' -Qr ' " --9''
- ' - '  ' u * t

sie,.do Q: Rnta" Gananaú o Fhrjos d¿ Cqja t r Ia tasa dc actutLlinii'ón
Cu¡tndo Ia Qs¿ .Atrsi¿eru anstaflt¿ J P4nh.a la fo¡1t¿Lla de cábuto se ¡educ¿.

v -g
(4) Calabaua ) CañeN (2000): pafli,m¡Jo ¿¿ j8 jncu' testigo estuúdron ¿llab dr ksfn¿as oliuare,a' d! s¿ea

u n Chdoba, Cranad.a ) Jaén ) det¿n naron las sxguiPnt¿s lar¿abhs expluaüaas: Supartci¿ en ha, Catidad @ert

J la Mari,ón total de m¿lgía d¿ ¿ada nunicipio.

t t l
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En Estados Unidos, la mayor disponibilidad de datos ha permitido
mayores avances que se han materializado en los trabajos de
Moss (7), Barnard et aI. (8), Roka y Palmquist (9), Boisvert et al (10),
Reynolds y Regaladol (11), Isakson (f2) y Bible y Hiesh ( l3).

Maddison (14) ha estudiado el comportamiento del valor de la tierra
en Inglaterra y Gales.
Entre las conclusiones que se pueden deducir como características de
los estudios anteriormente citados, se pueden destacar las siguientes.

A. La intervención de la renta, los ingresos, la producción o alguna
otra variable que represente los rendimientos económicos anuales
como una variable explicativa más y no siempre la más importante.

B. La presencia de variables no agrícolas como características a tener
en cuenta: población, tipo de empresa, salario indust¡ial, precipi-
tación, temperaturas medias, etc.

C. La existencia en muchos casos de variables cualitativas o variables
de dificil cuantificación: calidad del suelo, productiüdad (cuando
no está incluida en el epígrafe A), erosión, contarninación, tipo de
venta, clasificación de la zona, etc.

D. El uso de funciones no lineales (logarítmica, doble logarítmica,
semilogarítmica, Box{ox, etc.), junto a las lineales.

Todo ello pone de manifiesto la superioridad teórica de los modelos
e conométricos de valoración sobre los métodos sintéticos y analíticos
clásicos reducibles a una función lineal y a una sola variable explica-

(7) Moss (1997): dete,'tuina tna función d.obl¿ bgaríhúica m. b qE ¿l va.lor dz la ti¿tra o.grícola ar Flo,ida
d¿paxle ¿¿ la ElLta da la tie.ru, el cost¿ d¿l cofúal agícott J la tasa dt inlttci,ór..

(8) Baiard et al (1997): a lrarós d¿ una fú,nción logaríhi.e-ünnl ¿etemi l cono lanabl¿s expüc&th,tas d¿l
ualor de la tieña cuttümbb m 20 rqion?Á de EE.UU., si¿rulo ¿stas variabbs la ftüu.tiuAad dz la hcna, lns suE
uer.ciones, el salario ind suial , core.terísticas d¿l est^dn .onr la |tr¿ciPilactófi ,a?¿ia, la l¿nPeralüra nudia ) ta

!oblición
(9) Iloka ) Palwluist (1997): deternin¿n el wün do h tiena dz s¿cano m la región d.¿ Con BeU, sindo I^t

u'riabl¿s ?xfltc&tü.¿s el @tu|ño ¿¿ k fnca, la ercsión, ln Pobhcün, la ptod.ucción d¿I naíz J eI tipo d¿ ¿rnpresa.
(10) Boltueft et al (1997): rlztemina el ¿aün ¿¿ la ti¿tra ¿n l¿ cuenca d¿l tío La t¿r Susquehnnna ulúirundo

como vanc.bles exlrüa.tiÚas Ia froductini¿a¿ del naiz, h densi¿a'1 d¿ fobl&citirL, ¿l tanaño de la dptata¿íón, hs
lenaos del..on¿adi lnr a$e J la ¿ontuminaciófl anbimttl.

( ) 1) Rgtwus y Regalatlo (2002): est dian las úriau¿s exfü.alí)as d¿l ttalor d2 la tiena, conchttendo que la
Iocohzaeión, el t/rÍn'ño de la parc¿la, üLr inve¡sion¿s en nejorus, Ia lnoprción. en cuuirns int¿nsivos J ¿¿ zonas
hún¿d6 .xt'ü.an na ¿¿l 80l,ot cimto dd yccio.

(12) kahson (2001): daermina cono variablzs ¿xPucatiúas ruis imlnrtanles l.e Loculitacün, h.s enif.acioncs,
Ie éloca ¿e venta ) la ¿d.ad..

(13) Bible ¡ Hitsh (1999): ¿eterñinan como tmtiabl2s exfttcdlüns tuás imforbnt¿s ¿l tamaño da la Palc¿k', l4
disl¿rlcia a los entros d¿ nrycios, la Pobla.cion I la cltstf.cación dz la zona.

(14) Mad¿ison (m00): est dia en Inglatara ! GaleÁ ¿l ra.br dzl su¿lo nistin aPartir¿e400 lra6acctone' EI
análiis indica qtl¿ ¿l cl;ma, la calidad del sltelo ) la a.lütud son taria ¿s aqk¿ativa.s d.etsninakt¿s ¿el ualor d¿l
suelo junlo con las aariables eshlactural¿s, Un anáüsis h¿¿mitta d¿ las fi¿cíos d¿¿ süelo nkli¿o m Inglalan J
GaL¿s.
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tiva y, por otra parte, también evidencia los requisitos necesarios para
su utilización en la práctica valorativa agraria.

En España se ha desarrollado recientemente la valoración analógi-
ca (15), €ntre cuyos objetivos se encuentra la generación de bases de
datos para poder aplicar los métodos econométricos, y se ha aplica-
do a la valoración agraria (16).

En resumen, la valoración analógica trata de estimar un valor analó-
gico V¡ [5] al valor de mercado V¡4 (valor de tasación, valor catastral,
justiprecio, valor hipotecario) para el cual existen datos disponibles
en número suficiente, y posteriormente estimar la relación entre el
valor de mercado y el valor analógico [6] ,

Es decir:

V¡ = f2 (x,  ,  x2,  xs, . . . . . .x¡)  t5]
vv = fg (V¡) t6l

Cuando no se dispone de información sobre los valores de mercado
de un número suficientemente amplio de fincas rústicas de uso agri
cola, hecho bastante frecuente en la práctica, ni se puede emplear
un procedimiento para estimar el valor analógico, se ha de proceder
al empleo de métodos comparativos (el método analítico o de capi-
talización puede ser considerado como un método comparativo,
tomando como variable explicativa Ia renta) y sus desarrollos poste-
riores, cuya línea más representativa es el método Beta, introducido
por Ballestero (17) y desarrollado tanto por autores procedentes de
la escuela agraria (18) como por autores procedentes del área eco-
nométr ica (19).

Los métodos comparativos antedichos presentan el inconveniente de
calcular un valor para cada variable explicativa utilizada, con lo que

(15) La aplia1.\ón d¿ estos mad,elos híL sido Pueslr L lunta pot Cah&ll¿t j MuJa (1997)
(16) García, T. (2000): Trabajan¿o ün d&tos ¿¿ i20 flLbpLr¿ek s P¿rfe¿tanaúe endrt.Idas a t'ú¿¿s de ¿rpé'

d,Ent¿s tranitatus por Transmision^ Patrimoni¿let ¿e los ñuniciqios d¿ L¿,in ¡ Viana de Nauata, Uzga ¿ la ¿on'

¿h¿¡;on de rfe t/as ?nndpabs oaria z\ ¿Lplitr¡tiuas d¿l ulor del suelo son el Puoje donde radi.o la P&r¿¿la, ¿t cul'

tuo rqislrúd¿ en k Prncrl&, el upo d¿ paft¿ln qE signilica i a tu regadío, secano olorest4rya:to, el tueh' J el clima

) jnahn8rtz ln di:t4ncia o,l r¿cl¿o Lrbano üml)añitnI¿.
(17) El rrlitodo Beta t(m,bin d2nmnina¿on¿tndo d¿ ¿as [uttctott¿t de üstribtláótt" se p¡opuso en la LhLtue6idad

Polit¿¿ni¿a d¿ Madid ) se ltublicó erL kL Rnisla de EsMdios Agnso.ial¿s (Ba\¿st¿n 1973) Poster¡onn¿nte distin

tos trabajos han lnofundizado.n sus exbnriones ) aqlicariones. Ron¿ro (1997), BaUesteñ ) Cab\ 2r (1982), Ahn

so j Lozano (1985), Qzñas et al, (1994), Harerías et al. (1994), Cd:rcítlet al. (1999), Carcíe ct ú1. (1999), Ga1'

cíaet al. (2000), Palacias ct al. (2000), Herrerías Plegkzuelo, etal (2001), Carcía er al (2002)
(18) Ito¡nffo (1997) Puso a Punto la uariant¿ triangular del métado Betu, d¿ uülización más sanci a, )a que se

hu¿¿e cal.ular el aalor buscado, Usn utili:¿anda una.s Jomuks basad.as en la sen4anza de triánguks, o t&nlien

de lorna gráf,ca, euitánd,ose d¿ esta lamd Ia utiliaación de tablLs n¿esarias con el milodo oríginal
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(19) Henffíer et 6l m d.istintas habajos @éase Bi iograÍa) han futsta a punto l4 tari&nte trala'id6l.



Metodología multicriterio aplicada a la valoración agraria

a1 experto se l€ plantea el problema de cuál de ellos elegir como
valor definitivo o qué combinación de ellos elegir.
En este trabajo se propone la utilización de uno de los métodos de
Decisión multicriterio (Multicriteria Decision Making) para resolver
el problema enunciado en el párrafo anterior ¡ por lo tanto, permi-
tir al experto llegar a un valor final en función de todas las variables
y de su peso o importancia,

En el siguiente apartado se explica brevemente el objetivo del área
de conocimiento conocida como Decisión multicriterio y se enume-
ran algunos de los métodos cuya aplicación en Valoración agraria es
posible. En e1 epígrafe tres se hacen unas precisiones sobre nomen-
clatura, en el cuatro se presenta el método de Diakoulaki y su apli-
cación utilizando un ejemplo, y finalmente en los epígrafes 5 y 6 se
presenta.Ír las conclusiones y la Bibliografia respectivamente.

2, DECISIÓN MULTICRITIRIO (20)

El análisis multicriterio comprende un conjunto de métodos cuyo prin-
cipal objetivo es ayudar a un agente económico a mejorar la toma de
decisiones, cuando dicho decisor se encuentra enfrentado a tener que
elegir entre un grupo de alternativas en función de varios criterios.

Una de las clasificaciones más usuales de la metodología multicrite-
rio es la que los divide en ordinales (21) (que no son considerados
en el presente trabajo) y cardinales.
Los métodos cardinales son aquellos que permiten la ponderación
de las alternativas, dándoles un peso relativo a cada una en función
de los criterios utilizados.

Dentro de 1os métodos multicriterio, pueden ser de aplicación a la
valoración de fincas de uso agrario los siguientes:

- Método de Diakoulaki.
- Método de la entropía.
- Método de la Ordenación Simole,

(20) Un túlanienl.o ¿xha s!.i.uo d¿ ¿sla área ¿Ie conocitñenlo Puede en¿onlrarse en Rotn¿ro C. T¿(tría de la d¿ci
sión tn Lti.ritü1o: Conefto\ témi¿as J aPhcaciones. 1993. Aüanr.e Ed,itorial, Uno ¿e los Pnnems textos de anáLi
sis mlhit:ritdo pubhtltd.os en esfañol Anaüza Lanlo Ia lrogrumación ¿onlinua como ht d.ir¡rela, aunque con nqor
int¿xlsidad k txirn¿nl I'anütn ¿n Barba.-Famerc S. ) PomsoIJ.Ch, Decidanes nruLüctxt¿no hln¡lamentos reóicos

) uükzación práaita. 1997. Senicío tlc ltubüeaaon¿s de la Uni!üsid.ad d.e AkaLú.. EI ledor íntercsado eneontrará
nL este manuat Ins princifal¿s méto¿os |ülbid1ler¿o, ru fundnm¿nlo matemó,tico t su aPlrución prá¿ü.a a traués de
ejenpks. Cana su mismo autor üe, es un lru¿n .onlbm.nto al Ubto cita¿o de C. Romerc.

(21) Los mábdos ord.indl¿s nos Pcfltt¿n realizar la ¿l¿cción oúenándonos las d,istintas a ematiuas d,¿ intjor a
peor m fünción .l¿ |os distirtos cnteños lihzad.os. Denlm de esl¿ WPo se eneraltran m¿todos tan .anocid,os cono
elEl¿ct¿ \ el Prcndh¿¿. Alanso ) Senano (1997) apli¿an eI método EI¿cúe a Ia Ualoración agalia.
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- Método de la Tasación Simple.
- Método de la Suma Ponderada.
- Proceso AnalíticoJerárquico o Método AHP.

El presente trabajo, como se ha dicho anteriormente, se centrará en
la aplicación del método de Diakoulaki a la Valoración agraria.

3. NOMENCI TI,,'RA

Para poder aplicar la metodología multicriterio a la valoración agra-
ria, es imprescindible realizar algunos cambios en la terminología
original.

l) Las denominadas Alternativas en el modelo general se correspon-
den en valoración agraria con el coniunto de fincas cuyos valores
de mercado y características se conocen, más la finca a valorar.

2) Los denominados criterios en el modelo general se correspon-
den en valoración agraria con las variables explicativas o varia-
bles exógenas de los métodos comparativos, sintéticos y econo-
métrico.

4, MÉTODO DE DHKOUIAK (22) APUCADO A IA VAI,ORACIÓN AGMRIA

Este método fue propuesto por Diakoulaki et alen 1992, y tiene esPe-
cial interés en Valoración agraria para estimar un valor único en el
caso de oue existan distintos valores como consecuencia de las varia-
bles elegidas como explicativas en los métodos sintéticos. Este es el
caso, por ejemplo, de proceder a la valoración de una finca rústica
Parcela A, cuando se poseen cuatro parcelas testigo cuyos datos del
precio de mercado, Ingresos brutos, Riesgo de helada y Población
agraria aparecen en el cuadro l.

A partir de los datos del cuadro 1, se pueden calcular distintos valo-
res de mercado según la variable explicativa utilizada. Así, si utiliza-
mos la variable explicaciva Ingresos brutos y el método baricéntrico,
se obtiene el ratio 8,48 y el valor de la parcela 5.857 €/ha, según se
ve en los cuadros 2y en l7).
Valor finca problema a partir del ratio Valor,/Ingresos brutos:

v = 8,48 x 690 = 5.851 €,/ha

40

(22) B¿Lrba-Ron$o j Poñerol ( 1997). Didto\Ia&i et al ( 19n).
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llalodologfa mulllcfllerlo apl¡cada a la valoración agraria

Cuadro I

INI'ORMACION DE MERCADO, PARCEI"AS TESTICO, VATOR YVARIABLIS EXTLICATWAS
PARCELA PROBLEMA YVARIABLIS UPUCATIV.{S

Cuqfuo 2

R,{NOS BARIC,ENTRICOS

Si, por el contr¿uio, se utiliza la variable Riesgo de helada previa
transformación en directa (23) o la de Población agraria,los ratios
obtenidos son 74.642,86 y 0,48 respectivamente, que dan lugar a los
valores de la parcela A que aparecen en [8] y [9].
Valor finca problema a partir del ratio Valor ,/ Riesgo de helada:

v = 74.642,86 * 0,02 = 6.225 e/ha t8l

Valor finca problema a partir del ratio Valor ,/ Población agraria:

V = 0,i+8 * 9850 = 4.728 e/h? tel
I-os distintos valores obtenidos plantean el problema de determinar
cuál de ellos o qué combinación de ellos considerar como valor final.

(23) La naloña d,e los n^o¿os sinütieos no Pueden utiliza¡ oariabla intersas (@no Por qjarplo l4 &ri¿bl¿
Ri¿sgo de heh.da, cuanto no,Jor ri¿sgo lr,ensr oalfi). Para la utilhación de eslat tariab{¿t hal que ttatutfonnaÍlas
m ürectas. Exístsn b¡i,ricamenle dos lno.edimie os, par ü¡6rénda cor¿ uia ¿onstante (K - lariabl¿) o Par la inlrer-
sa I /tmiatl¿,
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El método de Diakoulaki a¡rda a ponderar el peso de cada una de
las variables explicativas para llegar a un valor único en función de
todas ellas y a partir de la propia información, con lo cual se le da un
carácter objetivo a dicha solución.

El valor final obtenido respondería a la expresión [0] .

*V j t l0 l

Siendo:
Ve = Valor final de la parcela problema.

Wj = Peso de la va¡iat¡le explicativa j determinado por Diakoulaki.

Vi = Valor de la parcela problema calculado mediante el ratio de Ia
variable explicativa j.

Para ello, el método de Diakoulaki pondera cada variable j según la
expresión I  l1] :

W:- , ¡ *2  (1  -  r ¡ r . ) t1 l  l

Siendo:
W = peso o ponderación de lavariable j.

sj = desviación típica de la columna j.

r¡¡: Coeficiente de correlación entre la columnaj y la k.

por consiguiente, el peso de una variable es tanto mayor cuanto
mayor sea su varianza (mayor dewiación típica) y cuanta más infor-
mación diferente a la de las otras variables aporte (menor coeficien-
te de correlación entre columnas).

Con el fin de que las magnitudes sean comparables, se procede pre-
viamente a la normalización de las mismas, transformándolas, por lo
t¿nto, a valores entre 0 y f (24). En este trabqio se ha elegido la nor-
mzlización por la suma, como se observa en el cuadro 3 (25).

La desviación esrándar de cada variable explicativa se obtiene apli-
cando la fórmula conocida [f2] y los resultados obtenidos aparecen
en el cuadro 4.

(24) Existen d.ifavnr¿s Ja¡mas de natkar la nornaüzac¿ón, lIs má"t utiliza.l'o: son el cocientc lor el m.IJm losi
úl¿ o ¿l coci,¿nte lnr la suma. En ¿I l¡resmu trabajo se utiliza el úllimo de ks dichos, Púr ser el maJorit¿¿riamffilo uti-
hzado a¿ la metod,ología nruki.criterio.

(25) EI daktadot n." 1 sugitrc ar¿rtudamente la PosiüAdad ¿e utilAar otto üPo d¿ no¡mallzación, (¡ue fot sI¿
inteús inctuimos en este trabajo. "Seo, d<X.b, entones Z - (Xa)/(b'a) es ral que 0.2.1. F'sta es, a Ia wriabl¿ o¡i-
gínal se le resla el mmor d¿ jnts aalorcs (a) I se b üL,ide por el Maidn (Ea), ¿l ¡¿sdpal¿ a u¡ut u¿ial¡b notma-
lizi¡1.d qtte se tune entre 0t 1". Los attot¿s ngradzcn $ta flgcrencia que am?li| ?l ó btti del tnkio

v"  =Sw,

42



Nletodología mult icr i ter io apl icada a la valoración agraria

t12l
- 1

Cuad,ro J

INFORI,ftCIÓN DT MERCADO CON VAXI{BLES EX?LIC{TI\IAS NORI,{,{LIZ{0,{S

Cuatlro 4

Asimismo, utilizando la fórmula del Coefrciente de correlación de
Pearson [13], se calcula¡ los distintos coeficientes de correlación
entre las tres va¡iables explicativas, los resultados aparecen en el cua-
dro 5.

Cuatl¡t¡ 5

COIFICIINTES D[ (]ORRIL{CION INTRE LAS VAR]ABLES IXPLIC,ATIVAS

)x,-xu
n

POR L{ SUMA

Pr€clo
(€iha)

Ingr€so8 brulo8
(€iha)

Rlosgo de
holada

Poblaclón
agfarla

Parcela I s.200 0,20 0,29 0,19
Parcela 2 4.900 0 , 1 8 0,20 o,21
Parcela 3 6.000 0,22 0,20 o,22
Parcela 4 4.800 0,18 0 , 1 2 0 , 1 9

Parcela X 0,22 0,20 0 , 1 8

DE$IIAüÓN ISTANDAR DE I,AS VARIABLES EXPLICATIVAS

Var¡ableE
expl¡cativas

Ingr€ao8 brutos
(€/ha)

Rl€8go de
helada

Población
agrafia

Desvest 0,01999596 o,06262243 0,0 t8182t 3

Ingfesos bfutos
(€/ha)

Fle8go de
hélada

Población
agrana

Ingresos brutos (€/ha) 0 ,31516073 0,20940145

Riesgo de helada 0,02331491
Población agraria
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Ambas expresiones proporcionan la información para calcular la
ponderación de cada una de las variables explicativas de acuerdo con
la expresión matemática [11] y cuyos resultados aparecen en el cua-
dro 6.

Cuadro 6

CATCULO DIL P$(] O PONDIRACIONIS DE L{S VARI{¡LES TXPUCAT]]"{S

Variable Cálcul08 Peso Peso nofmalizado
lngresos brutos 0,01999.((1 -0,31 s1 )+(1 -0,2094)) 0,0295 0,1780

Riesgo de helada 0,0626'((1 -0,31s1 )+(1.0,0233)) 0,1040 o,6279

Poblacrón agraria 0,0233'((1 -0,209a)+(1'0,0233) ) 0,0321 0 ,1939

La interpretación de este cuadro demuestra que el peso mayor
corresponde a la variable Riesgo de helada previamente transforma-
da con el 62,79 por ciento, seguida de la Población agraria con el
19,39 por ciento y de los Ingresos brutos con solo el 17,8 por ciento.

Conocidos los pesos de las variables explicativas, resulta automático
el cálculo del valor de la Parcela A utilizando la expresión [0].

V = (5851*0,1780)+(5225*0,6279)+(4728*0,1939)

Y - 5.240 €/ba

Este valor final obtenido está en función de todas las variables expli-
cativas utilizadas y de la importancia o peso de cada variable en la
explicación del valor.

5. CONCLUSIÓN

En el presente trabajo, se reüsa la relación entre la disponibilidad de
datos y los métodos de valoración a emplear y se propone un nuevo
método de valoración basado en el análisis multicriterio, fácil de
emplear cuando se dispone de un número reducido de datos y que
permite resolver la elección de un valor final o definitivo, de mane-
ra rigurosa, cuando en un caso de valoración se cuenta con varias
posibles soluciones (distintos valores) procedentes de la utilización
de diferentes variables explicat ivas.
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Este método se plantea como una posibilidad más de los métodos de
valoración, su contrastación y utilidad en la práctica, así como la
comparación con otras metodologías de valoración, detrerá formu-
larse desde la perspectiva del contraste estadístico y también en fun-
ción de los objetivos de la valoración.
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RESUMEN

Metodología rnultiaiterio aplicada a la valoración agraria

En el presente trabajo, se revisa la relación en|re la disPonibilidad de datos y los métodos
de vzlóración a emplear y se propone un nuevo método de laloración basado en el análisis
multicrircdo, fácil áe enipleár cuando se dispone de un número reducido de datos y que
permite resolver la elecci^ón de un valor finai o definitivo, de manera rigurosa, cuando en
un caso de valoración se cuenta con varias posibles soluciones (disrinbs valores) proceden-
tes de la utilización de diferentes variables explicatiwas.

El método propuesto es el Método de Diakoulaki, con él s€ dete¡mina un valor final único
a partir delos distintos valores calculados con los ratios de las distintas lariables exPlicati-
vá, obteniendo de esta manera un valor que está en función de todas las variables y de su
importancia peso o ponderación.

PAIABRAS CIAVEI Multicriterio, alternati\¡as, criterios, método de Ihkoulaki, variables
explicativas, ponderación.

SUMMARY

Multic¡iteria nethodology applied to agrarian valuation

In this work we have revised the relation ship between the a ilability of data and raluation
methods, and we propose a new valuatron méthod based in multicriteria analysis, -easy tollse
in case we have i reduced number of data and it allows to solve the election of a hnal or
defrnitive lalue in a rigo¡ous way when we have different possible values coming from dif-
ferent explanatory variables.

The proposed method is t¡e Diakoulaki Metl'tod, which allows to obtair¡ and unique final
data ?rom different ralues calculated wiü the ratios from different exPlanatory variables,
the data hnally obtained is function of all the variabl€s and the weight.ing of them

I{f,TWORDS: Valuation, agraria¡I valuation, methods multicriteria, Diakoulaki meüod,
explanatory variables, lveightinB.
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