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RESUMEN

El objetivo de esta tesis, consiste en el disefio de un informe con la integracion del factor
homologacion para que asi nos permita ser utilizado de forma eficiente y de facil manejo
para calcular el Valor Comercial de Bienes inmuebles. Como también uniformizar el
sistema valuatorio y asi los costos de compra y venta por metro cuadrado de terreno no
sean materia de cuestionamiento, tal estudio se realizara utilizando una investigacion
descriptiva de acuerdo a las verificaciones y recolecciones de datos en campo,
reglamentos, manuales y entre otros que aporten a la investigacién y al desarrollo del

objetivo principal.

Esta propuesta pretende demostrar cémo el proceso es la base gravable para fijar el
valor del bien y que sirve de soporte para la toma de decisiones 6ptimas en el desarrollo

sostenible del pais, convirtiéndolo asi en un resultado multipropésito.

Para el desarrollo del proyecto se utilizo la metodologia del Método de Mercado o
comparaciones y la valuacion directa, tomando en consideracion las viviendas del
distrito de Tarapoto, enfocandonos basicamente en el Sector Los Jardines en cuanto a
la recoleccién de muestras y datos para la elaboracion de un informe base y modelo en
cuanto a valuaciones. El cual consiste de plantillas que evaltan y determinan los valores

unitarios del terreno y de la edificacién, apoyandose de las tablas de valores unitarios.

El sistema de calculo se construird en un archivo de Excel que conseguira que, a partir
de la introduccion de las caracteristicas del inmueble que se quiere valorar, calcule
automaticamente el valor de mercado mas probable. Asi obteniendo valores uniformes
de terrenos por metro cuadrado de cada zona. Teniendo en cuenta las zonas se pudo
apreciar diferentes tipos de zonificacion las cuales son de Zonas Residenciales Baja,
Media y alta, como también de Comercio Distrital y Sectorial, la cual enriquece y brinda

un mejor resultado en cuanto a modelo de informe.

Finalmente, para demostrar los multiples beneficios de la informacién realizamos una
discusion de acuerdo a los datos obtenido en la elaboracién de la base de datos acerca
de la variacién en los valores por metro cuadrado de cada calle en el Sector los jardines,

asi como la variacion de esto dentro de la calle evaluada.



ABSTRACT

The objective of this thesis, consists of the design of a report with the integration of the
homologation factor which allows us to use the calculation of the commercial value of
immovables efficiently and easily. As well as standardizing the valuation system so that
purchase and sales cost per square meter of land don't be a stuff of questioning.

This proposal intends to demonstrate how the process is the taxable basis for
determining the value of the asset and at the same time it serves as a support for decision
making in the sustainable development of the country, turning it into a multipurpose

result.

For the development of the project were used the methodology of the Market Method or
comparisons and direct valuation, which consists of templates that evaluate and
determine the unitary values of the land and of the building, relying on the tables of unit

values.

The calculation system will be built in an Excel file that will automatically calculate the
most probable market value from the introduction of the characteristics of the property to
be valued. Thereby, obtaining uniform values of land per square meter of each zone.

To conclude, to demonstrate the multiple benefits of the information, we conducted a
discussion according to the data obtained in the development of the database about the
variation in the values per square meter of each street in the Sector gardens, as well as

the variation of this inside the evaluated street.



CAPITULO |
1. INTRODUCCION

En la época moderna, los seres humanos requerimos de técnicas y procedimientos cada
vez mas agiles, precisos y confiables no so6lo para servirnos a nosotros, sino

primordialmente, para servir a los demas.

En el ambito de la valuacién de los bienes inmuebles producto del crecimiento acelerado
de las areas urbanas y de los cambios econémicos acentuados en la época presente,
se ha convertido en un mecanismo relevante que permite delimitar y estimar tanto las

incidencias como los cambios de valor de terrenos y sus edificaciones.

En un principio, las personas, entidades bancarias, entre otras entidades relacionadas
a este rubro tuvieron que depender de valuadores empiricos o improvisados, lo que
provocoé un clima de inconformidad y discrepancia de criterios, la mayoria de las veces
desorientando y creando confusion, debido a que el valuador profesional no puede
aceptar criterios sin un sustento cientifico fundamentado en el andlisis en sus variables
a través de la investigacion, que en su momento pueden establecer la inobjetabilidad de

un avaluo.

En la ciudad de Tarapoto la actividad Valuatorio en la actualidad ha requerido de una
constante adecuacion a los cambios sobre todo econémicos que vive la region, estas
alteraciones en la economia, hacen que los valores de los inmuebles (valor de mercado),
en ocasiones, sean menores que el valor del mismo si se quisiera volver a construir en
ese instante (valor de reposicion), este efecto generado por el mismo mercado de
inmueble no es comprendido por los propietarios argumentando y con justa razén, que

como puede “valer” menos un inmueble que lo que vale volverlo a construir.

Dentro del proceso Valuatorio existen algunos métodos con los cuales se obtiene un
valor estimado del bien inmueble a valuar, asi contamos con el método de costo, que
en resumen encuentra cuanto “cuestan hacer el mismo inmueble, en funcién de los
materiales y mano de obra que en él se requiere, el método da capitulacién de ingresos
0 rentas, que relaciona los beneficios futuros de la renta de un inmueble, con el valor
presente de los mismos, y finalmente el método de mercado o de comparacion que se
pretende realizar donde se considera el valor del inmueble, en funcién de los valores y

otros con caracteristicas similares, siendo este ultimo el que mas se ha utilizado en
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valuacion de bienes inmuebles habitacionales, porque considera implicitamente todos

los deméritos que el bien puede tener.

En la metodologia actual del método del mercado o comparacion, es notorio, sefiala que
solo contempla la Homologacién de bienes con caracteristicas similares al bien sujeto
de avallo. La importancia de contar con un método de valuacién de enfoque
comparativo de mercado diferente que contempla la posibilidad de utilizar datos de
ventas de inmuebles con caracteristicas no similares para poder Homologar, y encontrar
el valor de un inmueble cualquiera, dara a la valuacién una herramienta adecuada para

el fin.

Ante este escenario y en prevision de errores que puedan impactar en las economias
en juego es necesario establecer bases logicas y una adecuada metodologia a seguir
para que el ejercicio de la valuacion pueda tecnificarse, hasta el punto en que con toda
certeza sea factible calificar si un trabajo estd completo y apegado a las normas

establecidas o es producto de una improvisacion irresponsable.

De acuerdo a todos los sucesos se tomd como referencia un sector del distrito de
Tarapoto, especificamente el Sector Los Jardines, sector que cuenta con los requisitos
indispensables para la realizacion del trabajo de investigacion presentado, ya que dicha
zona cuenta con diferentes zonificaciones tales como Comerciales, Residenciales de
densidad media, alta y baja entre otras, las cuales son idénticas en todo el distrito de
Tarapoto, y cuenta asi también con muestras muy similares entre si para un mejor

desarrollo y ejecucién de un formato para valuaciones inmobiliarias.
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2. OBJETIVOS

2.1

2.2.

Objetivo general

Disefiar un modelo de informe con la integracion del factor de homologacién
del método de mercado o comparacibn empleado en terrenos para

valuaciones de inmuebles.
Objetivos especificos

Determinar la uniformidad de costos de compra y venta de terreno por metro
cuadrado de terrenos mediante muestreo de terrenos en venta de acuerdo

a su zonificacion en el Sector Los Jardines, distrito de Tarapoto.

Implementar un formato de valuacion para uniformizar el sistema valuatorio

en el Distrito de Tarapoto, Sector Los Jardines.

Garantizar al propietario y/o cliente mediante el informe técnico el valor
aceptable para su propiedad, para diferentes operaciones administrativas

gue se requiera.

13



CAPITULO Il: MARCO REFERENCIAL

2.1.

2.1.1.

ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION
A nivel Internacional

Mendes Alvarez, (2010), realiz6 la investigacion: Integracion Del Factor De
Homologacién Del Método De Mercado Empleado En La Valuacion De La
Vivienda Unifamiliar En Mazatlan, Sinaloa, México, en la Universidad Politécnica

de Catalunya, la investigacion llegé a las siguientes principales conclusiones:

Al demostrar el funcionamiento del Sistema de Factores de Homologacién como
una herramienta mas, para ser empleada en el Método Comparativo o de
Mercado, de una forma versatil, de facil aplicacion por los valuadores
profesionales. Se podra contar con un Método de Valuacion confiable, de facil
interpretacion, ya que funciona por medio de tablas, que permiten conocer el

valor inmobiliario de la vivienda unifamiliar.

Este sistema valuatorio tal como demostr6 su eficiencia en los ejemplos
realizados, tiene sus ventajas, pero también tiene sus limitaciones, como
cualquier otro sistema utilizado actualmente. Entre las ventajas se consideran
las siguientes:

Primera. - Quizas una de las caracteristicas mas importantes del sistema, es su
versatilidad, ya que puede trabajar con comparables de diferente calidad, lo cual
lo hace tener cierta ventaja sobre otros sistemas, donde solo se consideran
comparables con caracteristicas del mismo tipo del sujeto a valuar.

Segunda. - La Matriz de los valores de cada uno de los factores utilizados por el
sistema, fue calculado por medio de un proceso matematico, tratando con ello
evitar al maximo la subjetividad del caso.

Tercera. - Al ser de facil aplicacion el Sistema de Homologacion, reduce el tiempo
de elaboracion del avalto, logrando con ello reducir en forma significativa el valor
del mismo.

Cuarta. - Al utilizar los elementos mas significativos que dan valor a un bien
inmueble, se esta ofreciendo confianza y sobre todo seguridad a quién contrata
los servicios del valuador.

Quinta. - La utilizacion de tablas para el funcionamiento del sistema de

Homologacion, permitird la actualizacion constante de sus factores y la
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integracion de otros, sin que se altere la eficiencia del sistema y sobre todo la
Normativizacion del mismo.

Sexta. - Este Sistema se considera ideal para la valuacién masiva, el cual puede
ser empleado en forma 6ptima, por los Catastros para la actualizacion de sus
valores catastrales, que servirdn para el célculo del impuesto predial de una
forma mas equitativa y econémica.

Séptima. - De facil aplicacion, ya que pueda ser utilizado en cualquier region
geogréfica, haciendo solamente los ajustes necesarios, en base a las
caracteristicas propias de la region.

Desventajas del sistema; Primera. - No se pueden utilizar en el mismo sistema
(como comparables) inmuebles ubicados en zonas tradicionales o normales, con
inmuebles ubicados en zonas especiales, tales como; Cotos Habitacionales
Privados, ni aquellos ubicados en la franja de costa (frente de mar), ni los
ubicados en el Centro Histérico, ya que estos cuentan con caracteristicas no
consideradas en este estudio, mas, sin embargo, entre ellos mismo si funciona
el sistema. Segunda. - el sistema no considera los efectos de externalidades,
tales como; el ruido, la contaminacién del aire, la lluvia (inundacion), malos
olores, delincuencia, entre otros. El proponer un método analitico confiable, que
permita llegar al valor mas justo de los inmuebles, se esta contribuyendo a que
desaparezca el escepticismo de algunos, y se reconsidere a la valuacion como
una profesion. Que es el camino que se debe seguir en el futuro, y al tratar de
mejorar los métodos valuatorio existentes, se esta contribuyendo a crear las
condiciones para que los valuadores profesionales, hablen un mismo lenguaje,
gue les permita llegar a un valor comun entre diferentes opiniones de valor,
quizds sea demasiado pedir, ya que los paradigmas que representan los
métodos existentes, y los criterios que siguen los propios valuadores, hacen que

esto sea algo dificil de superar.

Cafias G. Desire, (2010), realizé la investigacion: Analisis De Los Diferentes
Tipos De Avaltos En Inmuebles Con Actualizacién Vigente En La Zona De
Ciudad Bolivar, Estado Bolivar, en la Universidad de Oriente Nlcleo de Bolivar,
de la escuela de ciencias de la Tierra Departamento de Ingenieria Civil. La

investigacion llegé a las siguientes principales conclusiones:

El Método de Valor de Mercado o Comparativo de Ventas es el mas importante
y el mas utilizado para realizar avalios de propiedades inmobiliarias. Dicho

meétodo es aplicado de manera preferente por los peritos tasadores que prestan
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servicios en la empresa inmobiliaria seleccionada para la valoracion de los
terrenos. Sin embargo, como el valor del inmueble se determina basandose en
una comparaciéon con datos del mercado, presenta como inconveniente la falta
0 escasez de estos datos que permitan la comparabilidad del mismo con las
propiedades elegidas para la conformacién de la muestra. Otro inconveniente
radica en lo heterogéneo de la data que generalmente se consigue, por lo que
se requiere de la homogenizacion de los valores obtenidos mediante la
aplicacion de técnicas financieras y estadisticas con el fin de hacerlos

comparables y poder estimar el valor al inmueble objeto a avallo.

Los datos obtenidos para realizar la valoracién de inmuebles a través de la
aplicacion del Método de Valor de Mercado provienen principalmente de los
Registros Inmobiliarios y de empresas que aportan informacién del sector
inmobiliario; como Cinpro o Akros, de revistas inmobiliarias y anuncios de
prensa. En todos los informes elaborados por los expertos se anexa la muestra
de los datos referenciales. El concepto de valor de mercado manejado por el
método antes citado coincide con el concepto de valor razonable definido en las
Normas Internacionales de Valuacién, ya que ambos son considerados como la
cantidad por la cual un bien, en este caso un inmueble, puede ser intercambiado
entre partes interesadas y dispuestas (vendedor y comprador) debidamente
informadas, en una transaccion realizada en condiciones de independencia

mutua.

El Método del Costo de Reproduccidén es muy utilizado por los peritos tasadores
para la valoracién de las propiedades residenciales. Cuando se efectian avallos
por este método se toman en cuenta los costos asociados con la construccion,
ya sea los de reposicion o de sustituciébn de la misma. Debido a esto, la
estimacion del valor del inmueble por medio de este método no se enmarca
dentro del concepto de valor razonable establecido en las Normas
Internacionales de Valuacién, debido a que no considera el valor de mercado de
la propiedad, sin embargo, esta Norma admite en casos particulares como
tratamiento alternativo para la medicion posterior de las propiedades en
inversion la aplicacion del método del costo descrito. Al aplicar este método de
tasacion, los expertos tasadores toman en consideracién los costos de
construccién a la fecha del avallo de la propiedad, por lo tanto, en una economia
con inflacién el valor obtenido a través de este método sera superior al monto

derivado del método del costo establecido en las Normas Internacionales de
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Valuacion. Si se realiza una escala de los valores entonces se obtendria un valor
minimo segun el método del costo establecido en la NIC 40, un segundo valor
mas alto que el anterior por el efecto de la inflacién segun el método de tasacion
del costo de reposicién, y un ultimo valor de mercado que puede estar por arriba
0 por debajo del valor obtenido mediante el costo de reposiciéon. Por lo tanto, el
valor segun el método del costo de reposicion si se acerca al valor razonable,

pero no constituye el valor de mercado.

El método de costo de reproduccion ademas de basarse en los costos de
construccién toma en cuenta los efectos en el valor de las propiedades
producidos por factores intrinsecos y extrinsecos a la misma, tales como, el
desgaste fisico, la obsolescencia funcional y la econémica, los cuales inciden
negativamente en la determinacion de su valor. Sin embargo, los factores
extrinsecos de la propiedad pueden producir un impacto positivo en su valor, el
cual no es apreciado por este método. Este inconveniente tiene que ver con la
estimacioén del factor de comercializacién o el valor agregado que pueda tener la
propiedad por las mejoras externas a ésta, ya que el mercado podria estar en
condiciones de pagar un importe superior al valor fisico del inmueble producto
de estas mejoras y en caso de no existir dichas mejoras la cantidad seria menor

al valor del mismo.

El Método de la Renta no es usado por los peritos tasadores consultados,
quienes consideran que posee un alto grado de complejidad al tener que
determinar el valor presente de los beneficios que produce el inmueble en un
futuro. En este método se estima la tasa de capitalizacion la cual se basa en el
riesgo de tener determinada propiedad y en su explotacién durante algun tiempo.
Dentro de los inconvenientes relativos a la aplicacion de este método se
encuentran las diferencias que experimentan distintos componentes de alquiler
y venta dentro de una misma propiedad; lo cual puede alterar la oferta o
demanda en uno solo de los elementos produciendo variacién en los precios

obtenidos.

La determinacion del valor del inmueble por medio del método de la renta implica
el célculo de los flujos de caja y proyecciones de ingresos y egresos para la
evaluacion de la liquidez de una propiedad y la estimacion de la renta esperada
de la misma, aspecto que también considera las Normas Internacionales de

Valuacién cuando dispone que en el caso de que no existan precios actuales en
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2.1.2.

un mercado que permitan la comparabilidad de las propiedades se puede
considerar la informacion producida por otras fuentes como las proyecciones de
flujo de caja descontados basandose en las condiciones de cualquier contrato
de arrendamiento existente, asi como, en evidencia externa como los canones
de arrendamientos para inmuebles similares; en cuanto a ubicacién y condicién,
utilizando las tasas de descuentos que indiquen la valuacién actual del mercado

sobre la incertidumbre en la cantidad y tiempo de los flujos de caja.
A Nivel Nacional

Zamudio Zelada, (2002), realiz6 la investigacion: “Valuaciones de bienes
inmuebles, importancia y aplicacion” en la escuela de la Facultad de Ingenieria
Civil, de la Universidad de Piura. La investigacion llegé a las siguientes

principales conclusiones:

La presente investigacion sefiala la importancia de las valuaciones de bienes
inmuebles, tanto urbanos como no urbanos, estos servicios son muy solicitados
en el campo comercial como judicial, que determinan transacciones comerciales
y sentencias judiciales de mucha importancia. El conocimiento de la
normatividad vigente, como la eficiente accion técnica e interpretacién de
cbdigos y reglamentos con relacion al bien Inmueble objeto de la valuacién, hara
gue el ingeniero o arquitecto preste El avance de los movimientos sociales,
multiplicaron la importancia de las tasaciones, tanto como para que el estado o
empresas privadas adquieran terrenos para la explotacion urbanistica, y
adjudicarla luego a los ciudadanos de bajos recursos, un claro ejemplo de este
es el programa mi vivienda el cual esta beneficiando a miles de ciudadanos, esto
trae consigo nuevos inconvenientes y las consecuencias de utilizar métodos
tradicionales para medir los precios cuando se han producido cambios
sustanciales en calidad. Sin embargo, hay otras areas en las que la medicién
adecuada de los precios ajustados por calidad tiene implicaciones de
importancia. Esperamos que este trabajo dé lugar a nuevas discusiones sobre

las alternativas existentes para estimar los precios de terrenos.

Torrejon Davalos, Santisteban Sipiran (2015), realizaron sus tesis: “Propuesta
De Nueva Metodologia Para Calcular El Valor Comercial De Bienes Inmuebles

En La Provincia De Trujillo” en la escuela Profesional de Ingenieria Civil de la
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10.

Universidad Privada Antenor Orrego, la investigacion llegé a las siguientes

conclusiones:

En este trabajo hemos aplicado el método de tasacion directa mediante una hoja
de calculo de Excel insertando la tabla de valores unitarios oficiales de
edificacion actualizados y las tablas de depreciacién publicados en el R.N.T.
Para poder fiarnos de un calculo automatizado como el que hemos disefiado,
necesitamos disponer de una la documentacién y previa inspeccion ocular del
bien a valuar.

Las ventajas que ofrece el sistema son evidentes. Tiene una buena usabilidad,
ya que insertando de forma facil las caracteristicas del inmueble obtenemos el
valor de mercado mas probable. Su comprensién es sencilla, estando orientado
a un publico no profesional. Y se obtienen los resultados de una forma rapida y
a un bajo coste.

El cuadro del valor comercial de edificacion se obtiene de los valores unitarios
de edificacion oficial publicados en el peruano el 31 de octubre de cada afio y
estos multiplicados por factores que son: Gastos Generales y Utilidades del 13
% y el impuesto del IGV del 18 %.

Después de evaluar las variaciones de los valores unitarios de los terrenos,
podemos llegar a la conclusién de que se mantiene un mayor valor por metro
cuadrado en el Centro Civico que en las zonas urbanizadas de Truijillo.

De las zonas Urbanizadas el que tiene mayor valor por metro cuadrado es en la
Urb. el Golf

De los Distritos el que tiene mayor valor por metro cuadrado es en el Distrito de
Victor Larco Herrera.

De los Distritos el que tiene menor valor por metro cuadrado es en el Distrito de
Moche.

Luego de comparar los valores de edificacion en una misma zona, y con los
mismos materiales nos llegamos a dar cuenta que solo existe una minima
diferencia de costos por metro cuadrado directo las que en zonas Residenciales
de clase media alta toman un valor agregado por su ubicacion.

Realizar valuaciones comerciales es de beneficio tanto para el vendedor como
el comprador.

Puede hablarse de un procedimiento técnico de valoracion que tenga una
aplicacion generalizada a cualquier clase de operacién inmobiliaria, puesto que

su calculo depende de la experiencia del investigador.
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11.

12.

13.

2.1.3.

2.2.

Los inmuebles no tienen un valor estable, estos varian en funcion a la ofertay a
la demanda.

No se puede hablar propiamente de que el precio de los productos urbanos
responda a la utilidad efectiva que ellos generan. El valor de los inmuebles no
es funcién exclusiva de su utilidad sino mas precisamente, de su grado de
escasez (0 abundancia) en relaciéon a su demanda.

En la medida en que el suelo es unico e irreproducible, y, en consecuencia,
escaso por naturaleza es el monopolio sobre él lo que genera valores

diferenciables, de escasez, a lo largo de la estructura urbana.

A nivel Local
No se conocen de antecedentes locales referidos al tema presentado.
DEFINICIONES TEORICAS

Por Roca Cladera, Josep La valoracion inmobiliaria: ¢ ciencia, arte u oficio?,
revista CT. Catastro, enero 1996. Sostiene que: El principio de sustitucion,
entendido mecanicamente en su concepcion vulgar o inductiva, es un concepto

vacio, desde una perspectiva cientifica.

El valor de mercado no esta basado en dicha concepcién mecénica del principio
de sustituciébn. No es el importe «que razonablemente podria esperar un
vendedor» segun Popper, K., (1985). No es una estimacion de un hecho
perteneciente al futuro, ni siquiera al futuro mas inmediato. Es una cuantificacion
(estadistica) de un hecho presente: el precio mas probable por el cual un
inmueble se venderia a la fecha de la tasacion. De ahi que el método de
comparacién de mercado en su formulacién vulgar (seleccion de comparables,
correccion y conciliacion) debe con atribuirsele con razén una naturaleza
subjetiva e inductiva, no cientifica. ¢ Debe renunciarse, por lo tanto, al método de
mercado?, a mijuicio, no. Se debe de renunciar tan solo a la entronizacion de la
comparaciéon como procedimiento indubitado de determinacién del valor.

Es preciso reconstruir el método de mercado desde otro paradigma que no sea
el principio de sustitucién, ni la técnica de comparacion. Es necesario
contraponer a la simple induccién comparativa el método deductivo de proponer
un modelo explicativo de la formacién espacial de los valores urbanos,
elaborando a partir de la teoria de la localizacion espacial y de la disciplina de la

economia urbana, para ser contrastado empiricamente, y sometido al principio
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de falsacion como elemento de dilucidacion de su grado de corroboracion de

veracidad.

Para ello la definicion estadistica del valor de mercado, como precio mas
probable, ha de ser un elemento clave de la disciplina tedrica de la valoracién. Y
en este camino la utilizacion de modelo de regresion, de formacién/explicacién
de precios hedonicos, basados en un estudio concienzudo y continuado del
mercado inmobiliario, es probablemente el instrumento técnico més adecuado
para acercar la valoracion de mercado a la finalidad ultima de “alcanzar’ un

conocimiento objetivo de la realidad.

Por Oscar Pérez Veyna! en su objetivo sostiene que: Proponer acciones a
seguir en la discusion sobre la pertinencia de las procedimientos que sigue el
valuador profesional y en particular sobre el uso de herramientas tecnolégicas
gue le permiten, dar respuesta de manera expedita a la estimacién de valor
solicitada, por un lado y por otro, dar los primeros pasos para contribuir a dejar
atras la discusién que mas que virtuosa, parece un circulo vicioso: el de los
aranceles y el bajo nivel de elementos tecnolégicos, a fin de contribuir a explicitar

y transparentar los procesos que se suscitan en la elaboracién de un avalto.

Tecnologia: Por la competencia entre instituciones que otorgan financiamiento y
sus necesidades de valuacion, particularmente en un mundo donde el mercado
libre esta presente, se estimula el crecimiento de la tecnologia en apoyo a la
valuacion. El tiempo de respuesta suele ser un punto de quiebre entre una y otra
opciones. Los elementos objetivos en la produccién de avallios, colecta,
organizacion, edicion, presentacion de datos estdn evolucionando y los
valuadores deberan reconocer que el cambio esta a la vuelta de la esquina, que

no tarda y que los procesos automatizados formaran parte del léxico en breve.

En el pasado, el conocimiento del mercado era la forma de establecer las
ventajas competitivas entre valuadores, el feeling. Hoy, la disponibilidad y
analisis de datos de mercado entre otros, haran la diferencia; lo anterior asociado
el hecho de no disponer de suficiente cantidad de comparables hace complicado
el proceso de valuacion masiva cuando se trata de valuar propiedades

comerciales y no tanto en propiedades residenciales.

1 La agenda pendiente en la valuacion profesional (segunda parte), Valuador Profesional, afio 4, segundo trimestre,
2007.04, 2do TRIMESTRE 2007.
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Todos estos elementos son lo que Gilbertson (2002), denomina “un balance
entre lo objetivo y lo subjetivo” en el proceso de valuacién que actua como

mecanismo de seguridad en valuacion.

Desordenar este balance, abre las posibilidades de riesgos, sanciones,
suspensiones, especialmente cuando nuevos métodos, de los que
denominamos automatizados no se acomparfan de los mismos estandares de
transparencia que han gobernado el menos en documentos y principios, la
practica de la valuacién. La presion sobre este balance es el mayor reto que
enfrenta el valuador. En sociedades con mayor conocimiento de causa, se
encuentra que el trAnsito hacia sistemas de valuacién automatizados es producto
de la fuerte competencia sobre todo en valuacion de inmuebles residenciales,
por las facilidades y los tiempos de respuesta que puede ofrecer un sistema
automatico. Es decir, se esta ponderando fuertemente los ahorros en tiempo y
costo que se incrementan conforme se cuenta con sistemas automatizados
(Stimson, 2003).

La forma méas avanzada de la tecnologia aplicada a la valuacion, son los modelos
de valuacién automatizada (AVM’s), que han sido desarrollados para responder
de manera rapida, con eficiencia en base a costos y estimacion de riesgo en
toma de decisiones sobre valuacion. En estos, un valuador, introduce las
caracteristicas del inmueble a valuar (superficie, Terreno, superficie Construida,
edad, etc.) y el modelo arroja una estimacién basada en los datos existentes en
el sistema y disponibles para el modelo. Pero el hecho de que el valuador tenga
solo la funcién de introducir datos, parece ser una espada de doble filo. Si bien
se elimina o minimiza el sesgo y el error humano, lo cierto es que dejan de lado

la habilidad, el juicio y la experiencia del valuador.

Por Dell, George (2002). El titulo mismo crea el interés por su lectura “Data
Anélisis Tecnologia and Appraisal Fraud”, The Appraisal Journal, July. Sefala
las salidas de que se puede valer el valuador para obviar informacién que
eventualmente puede dar sentido a los calculos posteriores o al avalldo mismo.
Hace énfasis por ejemplo en el caso de comparables que estan lejos del sujeto
y sin embargo como el valuador hace ver que no obstante la distancia, es similar

al sujeto.
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Sefala la frecuencia de las omisiones que afectan a unos y favorecen a otros
comparables, sobre todo cuando las caracteristicas de éstos, no son facilmente
observables. Establece que estos problemas ocurren por lo complejo de las
caracteristicas fisicas, econdmicas y sociales del mercado, hablando
especificamente de valuacion de inmuebles. Otra fuente de error es cuando se
logra disponer de 15 o 30 comparables, el formato solo le requiere tres
comparables, lo que se considera en pérdida de informacion en extremo valiosa,
de mercado. Los aspectos que con frecuencia generaliza el valuador son
también objeto de andlisis por el autor. El articulo concluye con algunas
soluciones: Propone que la tecnologia en el analisis de datos ha hecho mas
posible el cometer fraude, pero también esta tecnologia permite detectar el
fraude. Por ejemplo, se puede encontrar informacién poco adecuada al revisar
las bases de datos, se pueden detectar omisiones y generalizaciones
inadecuadas mediante las herramientas de analisis disponibles. Los medios
electrénicos han facilitado la modelacion estadistica y algunas aplicaciones de
naturaleza econométrica. Tres aplicaciones: a) Presentacion tabular de los datos
del segmento del mercado seleccionado b) Una disposicién gréafica de las
caracteristicas del mercado y las del sujeto y ¢) Uso de ajustes en métodos de

valuacion soportados por procedimientos estadisticos/matematicos.

Con estos elementos, el autor considera la valuacién debe entrar en una etapa

de claridad en sus procesos.

Por Cabré Puig, Esteve. Limites al Método de Comparacion (Limites al método
de comparacion con el mercado) tesis doctoral, 27-9-2006. En este estudio el
autor aborda como objetivo principal la problematica de la valoracién por el
método de comparacion, situandonos en sus limites de aplicabilidad, por tal de

optimizar al m&ximo su utilizacion.

Por esto estudio se investiga sus fronteras, fronteras que nos traeran a identificar
posibles limites que el mercado detecta en ciertos productos que también
disefian los arquitectos, y su valoracién. Valoracién, que alguien la puede
entender como resultado de aplicar una formula magistral; que como siempre
debe servir como paso previo a la toma de decisiones, ya sean particulares o
colectivas, publicas o privadas, judiciales o extrajudiciales; mediante el método
de comparacion. La contestacion se presenta en tres niveles, Se pretende

contestar a la pregunta ¢porque falla el método de comparacion?, desde un
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planteamiento de caracter mas tedrico, con el &nimo tanto de entender porque
no siempre el método puede ser exitoso, como la de encontrar respuestas
sélidas a algunas intuiciones. Desde otro nivel eminentemente practico, se
presentan experiencias propias y ajenas, el denominador comun de las cuales
es elevar el conocimiento del método, asi como evidenciar las situaciones en las

cuales podian detectarse limites en su aplicacion.

Finalmente, y realmente lo Ultimo concebido, en parte por el resultado obtenido
en la busqueda de la férmula magistral, y en parte por la necesidad de
sistematizar la experiencia, una suerte de morfologia del fracaso del método, con
la aportacién original del que denominaremos como indice de productos
catastréficos necesarios para satisfacer necesidades béasicas del ser humano.
Desde los inicios, las denominadas economias de supervivencia (Harris, 1974)
se han basado en la posibilitado de objetivar el valor de los bienes de consumo
en relacién con otros bienes de valor mas objetivo. Asi, el patron o unidad de
medida de valor que sirve por comparar dos 0 mas bienes (hoy la moneda antes
el oro, la sal, etc.) resulta un convenio cultural necesario para la convivencia.
Hara falta ir a la literatura basica que estudia el intercambia de los bienes, la
microeconomia, por exponer los principales conceptos que subyacen en el

método de comparacion.

Suponiendo un funcionamiento perfecto del mercado Casahuga (1985), hecho
gue en realidad raramente sucede, el precio de los bienes deberia reflejar un
equilibrio perfecto entre las expectativas de los productores y las posibilidades
de los consumidores, de forma que resulte garantizado el equilibrio y la
sostenibilidad del sistema. Con esta hip6 tesis no existirian limites al método de
comparacion, y esto resultaria 6ptimo para determinar este precio de equilibrio y
universal por la sencillez de su aplicacion.

Sin embargo, y de aqui parte la necesitad de este estudio, el mercado no resulta
de competencia perfecta, tal y como han puesto de manifiesto diferentes
economistas, entre otros: Casahuga (1985), J. Fernandez- J. Togores (1988), D.
Azqueta (1994), J. Pascual (1999). Y, por lo tanto, si el mercado no tiene un
comportamiento perfecto, la aplicacion del método de comparacion tampoco lo
sera. Es decir, si que existen limites al método de comparaciéon, mas alla del

técnico valuador.
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Por Caridad y Ocerin, J.M., Brafias Garza, P., de la Paz Marin, M. sostiene
que: La estimacion del precio de la vivienda es uno de los temas mas
interesantes de la economia urbana (Richardson, 1978). Algunos autores, como
los seguidores de la N.E.U. (Nueva Economia Urbana), han desarrollado sus
trabajos a través de los modelos mono céntricos. Otros, como Tiebout (1956),
Rosen (1974) lo han intentado con modelos menos restrictivos, donde la mayoria

de los atributos son incluidos en la ecuacion como determinantes de los precios.

La literatura urbana ha tratado, especialmente desde los 50s, encontrar las
causas que determinan el precio de la vivienda urbana. Un niamero importante
de trabajos, la mayoria de ellos en el campo de la macroeconomia, han
estudiado la evolucion del precio de la vivienda como un agregado, asi, Olsen
(1969), Poterba (1989), Bover (1992) y otros. En el campo de la microeconomia,
se han realizado trabajos més interesantes aceptando la singularidad de este
bien. En este sentido, los modelos de localizacion, han desarrollado trabajos para

analizar las causas que motivan la localizacién de las familias.

Conocidos son los trabajos de la N.E.U. sobre la influencia del centro de la ciudad

(C.B.D.), como determinante unico del precio de la vivienda.

Sin embargo, en los Ultimos afos, han ido cobrando especial importancia los
modelos derivados del de Tiebout, especialmente por las mejoras metodoldgicas
introducidas desde la tradicién hedénica (Griliches, 1961; Lancaster, 1966; Muth,
1969; y otros), y muy especialmente al trabajo de Rosen (1974) La invalidacion
de los modelos disyuntiva 0 mono céntricos ha llegado desde la realidad de las
ciudades, especialmente desde los trabajos de Turnbull (1990) y Tang et al.
(1996), que manifestaban la aparicion de otros centros en las ciudades de la
actualidad.

El objetivo de este trabajo es el analisis del mercado de la vivienda en las zonas
de menor renta de la ciudad de Cérdoba, para lo cual se estudian dos grupos de
barrios en los que se incluyen tanto los de renta baja como los de renta media-
baja, aceptando la existencia de mercados segmentados (en términos de Kain y
otros, 1975).

Por Leoncio Angulo Valenzuela, Homologacion Directa Vs Regresion Mliltiple2.

En este articulo el autor lleva a cabo el analisis comparativo de los resultados

2 Este trabajo fue publicado en la revista El Valuador Profesional No.3, primer trimestre, afio 2005
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obtenidos para conocer el valor de un inmueble (sujeto), en funcién de varios
inmuebles que han sido valuados recientemente o muestras de terrenos en
ventas (comparables), para lo cual emplea en este ejemplo comparativo
diferentes enfoques empleados en el método de Comparacion de Mercado, en
donde utiliza la Homologacion Directa® y el método de Regresién Mdltiple,
utilizando seis diferente factores, que son; factor de Negociacion, factor de
Ubicacién dentro del entorno, factor de Calidad de Servicios Publicos, factor de

Estado de Conservacion, factor de Proyecto y factor de Area.
Para lo cual propone la siguiente tabla de calificaciones:

Tabla 1. 1 Valores de Homologacién en el Método de Mercado

Tipo de Factor Excelente Muy Bueno Bueno Regular
Factor de Ubicacion en el entorno 1.00 0.93 0.86 0.79
Factor de Calidad de Servicios Publicos 1.00 0.94 0.88 0.82
Factor por Estado de Conservacion 1.00 0.96 0.92 0.88
Factor de Proyecto Arquitectdnico 1.00 0.94 0.88 0.82
Factor de Area 1.00 0.94 0.88 0.82
Factor por Negociacion Venta Oferta
1.00 0.94

Para una mejor comprension de este comparativo se propone el siguiente
Ejemplo. - Se desea conocer el Valor unitario de Mercado por M? de construccion
de una casa habitacidbn (sujeto), a partir de once recientes inmuebles
(comparables) por medio del Método de Mercado, utilizando la Homologacién

directa y la Regresion Mdltiple a partir de los siguientes datos.

Tabla 1. 2 Resumen Comparable

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
ST 200 160 190 140 135 186 | 200 220 202 220 198
SV 100 90 100 108 102 92 100 96 98 112 112

VUM | 4,000 4,000 4,300 4,020 3,920 | 3,850 | 4,000 4,150 3,900 3,700 4,250

NEG Venta Oferta | Venta Venta Venta | Venta| Venta Venta Venta Venta Oferta

Mu
uDC Muy Muy Excele Muy Muy Bue);] Muy Muy Muy Muy Muy

Bueno Bueno nte Bueno | Bueno Bueno | Bueno | Bueno | Bueno | Bueno

CSP Excelen | Excele | Excele | Excele | Excele | Excel | Excele | Excele Muy Excele | Excele
te nte nte nte nte ente nte nte Bueno nte nte

3 Este sistema de homologacién lo utiliza el Instituto Mexicano de Valuacién de Sinaloa, A.C.
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EC Excelen | Excele | Excele | Excele | Excele BMulg Muy Excele | Excele | Excele | Excele
te nte nte nte nte o Bueno nte nte nte nte
Mu Mu Mu Muy Mu Mu Mu Mu Mu
PRO Buer):o Bueno | Bueno Buerz/o Buer):o Bli)en Buer):o Buer):o Buer):o Buerz/o Buer):o
FA Regular | Regular | Regular | bueno | bueno RZ?UI Regular | Regular | Regular | Regular | Regular
Tabla 1. 3 Relacion de los Factores de homologacion y valor de
mercado
HOMOLOGACION X Y
Nomero 5T S5V VUM  NEG UDC CSF EC PRO FA FR VALCOR
| suero | 200 Jioo| 7 ] | 93 J 100 J100 | 84 | B2 | | |
1 300 100 400000 1.00 a3 10 100 94 7]
I I L [100] 1 [ 1+ [ 1] 2+ [ 1 ] 1000 [a400000]
F] 160 900 400000 0.54 33 100 100 88 B2
| | | | J oga | 12 | 1 | 1 Jaoz ]| 1 | 1005 |a02139]
3 190 100 430000 1.00 100 160 100 88 B2
| | | | | 100 o83 ] 1 | 12 [ 107 ] 1 | o803 |az27166 |
4 140 108 402000  1.00 93 10 100 94 BB
| | | | J 400 ] 12 ] 2 ] 2] 1 |os3] o832 | 374501 |
5 135 120 392000 1.00 93 0 100 94 B8
| | | | J100 ] 12 | 12 ] 2] 12 ] 1] o832 |[365273]
3 186 93 385000 1.00 93 0 96 94 B2
[ | | | 100 ] 2 | 12 Jaoa] 12 ] 1 | 1043 [a01043]
7 200 100 400060 1.00 a3 100 96 94 B2
| | | | 200 ] 2 ] 1 Jaoa|l 1 ] 1 | 1042 | a16667 |
[ 320 96 415000 1.0 93 o0 100 94 B2
| | | | J a0 ] 12 ] 2 ] 2] 12 | 1] 1000 |a41s000 )|
9 202 98 390000 100 93 94 100 94 B2
| | | | J 100 ] 12 Jwe | 12 ] 12 | 1 | 1088 |414804 ]
10 320 112 370000 100 a3 0 100 94 B2
[ | | | 1o ] 2 | 2 J 2] 2+ ] 1] 1000 [s370000]
11 198 112 425000 0.94 a3 0 100 94 B2
| | | | Joga | 2 ] 12 ] 12| 12 ] 1] o841 |aooooe|
TENDENCIA 4 000.65
tipo superficie | unidad | valor homologado | oferta y demanda | valor unitario mercado | valor de mercado
INTEGRO 100 m2 4,000.65 95 3,800.62 380,061.57
SUMA 380,061.57
VALOR DE MERCADO CON HOMOLOGACION DIRECTA 380,061.57

HOMOLOGACION UTILIZANDO LA REGRESION MULTIPLE (EXCEL)

1.
2.

Vaciar los datos en la hoja de célculo

Abrir menu “herramientas” seleccionar “ANALISIS DE DATOS” vy
“REGRESION”

RANGO “y” entrada, se selecciona todos los precios unitarios de los
comparables.

Rango “X” entrada se seleccionan todos los datos de los comparables
Operaciones de salida, rango de salida, se selecciona la celda

correspondiente.
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Abrir “FUNCION”, “ESTADISTICAS” y “TENDENCIA”

Conocido “Y”, se selecciona todos los precios unitarios de los
comparables.
8. Conocido “X”, se selecciona todos los datos de los comparables.
9. Nueva matriz de “X”, se selecciona los datos del sujeto.
Tabla 1. 4Valores utilizados en la regresion mdltiple
VLM ST | 8 |NEQ | UDC | C8P | EC | PRD | RCT
Y x1 w | 3 x4 4]

4000 | 200 | 100 | 100 a3 100 | 100 | 94 82 | SLAETD
400000 | 200 | 100 | 100 a3 100 | 100 | 4 a2 1
400000 | 160 | 90 Q4 a3 100 | 100 | 88 a2 2
430000 | 190 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 88 a2 3
402000 | 140 | 108 | 100 a3 100 | 100 | o4 85 4
3,8920.0D 135 102 100 a3 100 100 o4 a5 5
388000 | 186 | 92 100 a3 100 | 96 o4 a2 a
400000 | 200 100 100 a3 100 21 3) o4 a2 T
4130.00 | 220 | 96 100 a3 100 | 100 | o4 a2 B
380000 | 202 | 98 100 a3 84 | 100 | o4 a2 a
370000 | 220 | 112 | 100 a3 100 | 100 | 4 a2 10
425000 | 198 | 112 | 94 93 | 100 | 100 | 94 82 1

TIPO SUPERFICIE UNIDAD VALOR OFERTA Y VALOR VALOR DE

HOMOLOGADO DEMANDA UNIT.MERCADO MERCADO
lNT;GH 100 m2 4.025.00 95 3,823.75 382,375.00
SUMA 382,375.00

VALOR DE MERCADO CON REGRESION MULTIPLE 382,375.00

Observaciones. - Como se puede apreciar la diferencia que existe entre un

método y otro es apenas el 0.61%, siendo el valor minimo el que resulto del

método de homologacion.

- El autor utiliza valores en sus factores de una forma proporcionalmente

uniforme, lo cual en la realidad esto no sucede.

Por Laurent, Robert, Propuesta de Aplicacion del Factor de Comercializacion

en Costa Rica*, donde se afirma que tradicionalmente se ha definido el Factor

de Comercializacion (Fc), como; el resultado de dividir Valor de Mercado (Vm) /

Costo de Reproduccién® (Cr) o sea Fc=Vm/Cr

4 Trabajo presentado en el VII Congreso de la Asociacion Panamericana de Valuacién, Caracas, agosto de 2004
5 Borrero Oscar, Avallos de inmuebles y garantias. (Bogota: Multilateras Editores Ltda. 2002)
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En Costa Rica existia una fuerte influencia de la corriente Valuatorio que
recomendaba un valor Unico para un bien tasado (método de Costo), inclusive
en la actualidad no todos los valuadores tiene claro las diferencias conceptuales
entre los distintos enfoques de valoracion. Asi, con la apertura de programas
especializados en valuacién, se ha empezado a entender el caracter “multivalor”

gue puede tener un bien, especialmente al introducir el enfoque de mercado.

En el Enfoque del Costo requiere calcular separadamente el valor del terreno, y
el de la construccion, para luego sumar ambos y obtener el valor total del

inmueble en estudio.

En el calculo del valor del terreno (sujeto), se aplica el método de factores, que
consiste en determinar el valor de una propiedad a partir de la comparacioén con
otros inmuebles cuyos valores y caracteristicas se conocen. Para ello se requiere
del establecimiento del LOTE TIPO, que es un lote “virtual” de caracteristicas
conocidas y extraido de una zona homogénea. El valor de un lote esta en funcion
de una serie caracteristicas particulares (variables independientes) cuya

combinacién determinan el valor de la tierra (variable dependiente).
Para lotes urbanos se pueden aplicar la siguiente:

Vis = Vi XFeX Fs X Fr X Fp X Fn X Foy X Fs X Fy

Donde:

Vis= Valor unitario del lote a valorar (Sujeto)

Vi = Valor lote tipo F: = factor de regularidad Fw = factor tipo de via
Fe= factor de extension Fp = factor de fondo Fs = factor servicios.
F: = factor de frente Fn = factor de nivel Fu = factor ubicacion

Tradicionalmente el tasador procede a valorar la construccién estimada en
primer lugar un VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN) a partir de una
tipologia constructiva que mas se aproxime a las caracteristicas del bien a
valorar, para después depreciar® dicho valor, de donde se obtiene el VALOR
NETO DE REPOSICION (VNR). Logrando con ello, Valor del inmueble = valor

del terreno + Valor Neto de Reposicion.

6 Es la pérdida de valor por efecto de la edad, estado de conservacion (usualmente aplicando el método de Ross-
Heidecke) y obsolescencia funcional.
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El método de mercado es tal vez una de las técnicas mas representativas para
establecer el valor de un inmueble; lo cual requiere de adecuadas fuentes de
informacion que sean amplias y fiables. Inclusive algunos autores afirman que:
“cuando es factible encontrar el valor de un bien por el método de mercado, en
base a una investigacion completa, éste prevalecera sobre cualquier otro valor

encontrado.””

El uso del factor de comercializacion es recomendable cuando se ha solicitado
el valor de mercado para un inmueble y no se dispone de un mercado activo.
Entonces mediante la homologacion con inmuebles similares de otras zonas se
puede establecer para ellas u factor de comercializacion y extrapolarlo a la zona
en estudio. De esa forma se podria estimar el valor de mercado a partir del
calculo de valor via costo, el cual se multiplicaria por el Factor de

Comercializacion.

CONCLUSIONES; Ante el incremento que presenta el mercado crediticio en los
ultimos afios, las instituciones financieras en Costa Rica, solicitan a sus
tasadores reportar en sus informes, valores de mercado, ya que, contando
solamente con el enfoque del costo, se reducian sus posibilidades comerciales.
No siempre la solicitud se ha hecho acompafiar de formatos de avallios
adecuados, que no permitan inducir a error, principalmente por reportar valores
de reposicidon que no se ajustan a las caracteristicas del bien tasado (valores

inflados).

Por lo anterior, es recomendable que todo avalio debe mostrar como minimo las
conclusiones de valor, tanto por el método del costo como por el método de
mercado, y que finalmente sea el contratante quien decida el monto que mejor
se ajuste a sus necesidades dependiendo del objeto del avalto. El Factor de
Comercializacion es una herramienta para ajustar el resultado del costo y poder

reflejar valores de mercado.

Fernando Guilherme Martins y Fabio Guilherme Neuber Martins, en su
valioso A contribugdo de engenharia de avaliacdes a tributagdo municipal,
publicado en las memorias del VI Congreso Brasileiro de Engenharia de

Avaliagdes, celebrado en Belo Horizonte, Brasil, en agosto de 1990, sostiene:

! Marqués, Rafael. Criterios para valoracion de inmuebles urbanos. 2001

30



2.3.

“Por el extenso analisis, aun cuando somero, presentado en el epigrafe 1.1 que
antecede, se verifica que actualmente la Ingenieria de la Valuacion por sus
diversos elementos ordenados sistematicamente, constituyendo un todo
homogéneo, satisface los requisitos de una ciencia, en sentido pleno, por tiene,

= Objeto definido: inmuebles urbanos o rurales, muebles, (maquinas,

equipos y otros) usufructos y derechos;

= Terminologia propia. Conceptos definidos;

= Metodologia basica y niveles de precision, preconizados en Normas;

= Criterios y directrices para la elaboracion de trabajos, preconizados en

Normas
DEFINICIONES CONCEPTUALES

Informe Técnico de Tasacion. - Es el documento elaborado y suscrito por el
perito tasador que contiene la tasacion de un bien mueble e inmueble, e indica
con precision la fecha en que es realizada y los valores empleados en la misma;
en caso que la tasacion sea retrospectiva, se deja constancia en el informe de
dicha situacion. Comprende la memoria descriptiva, la tasacion y los anexos,
cuyo contenido es desarrollado en el presente Reglamento. (Articulo 3 del RNT
2016).

Perito tasador. - Es el profesional colegiado que, en razon de sus estudios y
experiencia, se encuentra capacitado para efectuar la tasacién de un bien; esta
condicion no es exigible en los campos de actividad profesional que no son
materia de colegiacion. En ambos casos, el perito tasador debe acreditar

experiencia en el rubro de tasaciones. (Articulo 3 del RNT 2016).

Tasacion. - Es el procedimiento a través del cual el perito tasador inspecciona,
estudia y analiza las cualidades y caracteristicas de un bien en determinada
fecha para fijar su valor razonable, de acuerdo a las normas del presente
Reglamento. En caso que la tasacidn sea retrospectiva se consideran los valores
a la fecha solicitada. (Articulo 3 del RNT 2016).

Tasacién reglamentaria. - Es la tasacion en la que se utilizan valores
correspondientes a los Valores Arancelarios de Terrenos y Valores Unitario
Oficiales de Edificacion, aprobados de acuerdo con la normativa vigente.
(Articulo 3 del RNT 2016).
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Tasacion comercial. - Es la tasacion en la que se utilizan valores del libre
mercado aplicando métodos directos e indirectos u otros debidamente
sustentados. (Articulo 3 del RNT 2016).

Lote. - Superficie de terreno urbano delimitado por una poligonal, definido como
resultado de un proceso de habilitacion urbana y subdivision del suelo. (Articulo
3 del RNT 2016).

Area Libre. - Superficie de terreno en la que no existen proyecciones de areas
techadas. Se calcula sumando las superficies comprendidas fuera de los linderos
de las poligonales definidas por las proyecciones de las areas techadas sobre el
nivel del terreno, de todos los niveles de la edificacion y hasta los limites de la
propiedad. (Articulo 3 del RNT 2016).

Area ocupada. - Es la suma de las areas techadas y sin techar de uso propio,
encerrada dentro de los linderos de una poligonal medida hasta la cara exterior
de los muros del perimetro o hasta el eje del parametro divisorio en caso de
colindancia con otro predio. No incluye los ductos verticales. (Articulo 3 del RNT
2016).

Area techada. - Es la suma de las superficies de las edificaciones techadas. Se
calcula sumando la proyeccion de los limites de la poligonal que encierra cada
piso, descontando los ductos. No forman parte del area techada, los ductos, las
cisternas, los tanques de agua, los espacios para la instalacion de equipos en
los que no ingresen personas, los aleros desde la cara externa de los muros
exteriores cuando tienen como fin la proteccion de la lluvia, las cornisas,
balcones y jardineras descubiertas y las cubiertas de vidrio u otro material
transparente cuando cubran patios interiores o terrazas. Los espacios a doble o
mayor altura se calculan en el nivel del techo colindante mas bajo. (Articulo 3 del
RNT 2016).

Depreciacidn. - Disminucion del valor del bien en funcién de su uso, estado de
conservaciéon y antigiiedad. (Articulo 3 del RNT 2016).

Edificacion. - Obra de caracter permanente, cuyo destino es albergar
actividades humanas. Comprende las instalaciones fijas y obras

complementarias adscritas a ella. (Articulo 3 del RNT 2016).
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Factores de homologacion. - Son aquellos que sirven para homogenizar los
precios de inmuebles comparables, analizando sus caracteristicas en relacion al
bien a tasar; con el objeto de deducir un valor estimado en base a la comparacion
de sus similitudes y diferencias. Es mayor a uno (1), cuando las caracteristicas
de los bienes comparables son inferiores al bien a tasar, caso contrario, es menor
a uno (1). (Articulo 3 del RNT 2016).

Valor de Realizacion. - Es el valor estimado de venta de un bien, tomando como
base el valor comercial del mismo y aplicando un factor que considere todos los
costos y gastos deducibles que implica la necesidad de vender el bien en el
menor tiempo posible, el mismo que debe ser justificado por el perito. (Articulo 3
del RNT 2016).

Valor de Reposiciéon. - Es el valor similar nuevo del bien afectado por la
depreciacion. (Articulo 3 del RNT 2016).

Valor Residual. - Es el valor del bien al final de su periodo de vida util. (Articulo
3 del RNT 2016).

Valor Similar Nuevo. - Es el valor de reposicion del bien sin depreciar. (Articulo
3 del RNT 20186).

Zonificacién. - Regula el ejercicio del derecho de propiedad predial respecto del
uso y ocupacion del suelo, establecida por la entidad competente en los Planos
de Zonificacién Urbana, clasificados en:

a. Residencial.

b. Industrial.

c. Comercial.

d. Usos Especiales.

e. Otros. (Articulo 3 del RNT 2016).
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CAPITULO IlI:

METODOLOGIA

3. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Tipo de Investigacién
Descriptiva.
Disefio de la Investigacién

La investigacion pertenece al disefio descriptivo.

Esquema

MO

Doénde:

M = Muestra que representa con quien o en quien se realiza el estudio.

O = Informacion relevante de Interés recogidas de la muestra.

Poblacion y Muestra

Poblacion. La Poblacion estard conformada por los terrenos en venta del Distrito

de Tarapoto.

Muestra. La muestra estara conformada por los terrenos en venta del territorio
del sector Los Jardines del distrito de Tarapoto, que no cuentan con un precio

unificado de valor por metro cuadrado de terreno.
Técnicas, Instrumentos Y Procedimientos De Recoleccion De Datos.

Técnica: La técnica que empleara en la recoleccion de los datos es la
observacion insita del territorio y de las fotografias de muestras encontradas en

campo.

Instrumentos: La guia de Observacion.

Procedimientos de recoleccidon de datos:

Toma de fotografias y descripcion de terrenos en venta para muestras.
Elaboramos de base de datos de muestras.

Elaboraciéon del informe.
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3.5.

Descripcion de la metodologia

El Método de Comparacion de Mercado o también llamado de Comparacion de
ventas, Enfoque Comparativo de Mercado, aplicado a los bienes inmuebles de
tipo residencial, considera de manera importante que solo se deberan utilizar los
datos de mercado de inmuebles con caracteristicas similares al bien sujeto a
determinar su calor comercial, esto aparte de otras consideraciones que
posteriormente se enunciaran, per, lo anterior es una limitante, hasta hoy, que

presenta la aplicacion de este método de valuacioén.

El método de mercado o comparacion directa de ventas, como se describid
anteriormente, es uno de los tres indicadores de valor en el proceso de valuacion.
Eltermino Método de Comparacion directa de ventas indica claramente que este
método es un proceso de comparar inmuebles o terrenos semejantes vendidos
en el mercado libre, o0 sea los precios pagados por inmuebles similares, precios
solicitados por propietarios mediante publicacion de ventas en letreros, u ofertas

por compradores deseosos en comprar.

Este método reconoce que el comprador tipico compara los precios que le piden
y trata de encontrar la mejor oferta disponible. El valuador actia como
observador de las acciones de los compradores. El comprador compara los
inmuebles de cierto tipo y clase en el mercado. Un inmueble puede ser elegido
porque tiene la mejor ubicacién, cerca de una escuela, jardin, mercados u otros
servicios urbanos; otro por tener la mejor distribucién, numero de habitaciones,
cochera cubierta, acabados modernos, etc.; y un terreno sera elegido por contar
con el mas favorable financiamiento, un buen crédito donde sus mensualidades
se acomoden a la disponibilidad de pago del comprador. La mejor eleccién a
cualquier nivel de precios sera la del inmueble que posea el mayor nUmero de
elementos deseables que el comprador tipico esté buscando en ese tipo de

propiedad.

Este indicador de valores, a menudo, el mas confiable en la valuacién de bienes
inmuebles de tipo residencial. Sin embargo, depende que se verifique y analice

correctamente la informacién sobre las ventas y otros datos del mercado.

En este método el valuador esta interpretando las acciones de compradores y
vendedores en un mercado abierto. Esto se explica ampliamente en el Principio

de sustitucidon que es la base del Método de Comparaciéon directa de ventas.
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3.5.1.

Recordando que este principio declara que cuando dos o méas inmuebles
semejantes estan disponibles el que tiene el menor precio recibe probamente la
mayor atencion. También declara que un comprador prudente no podra justificar
razonablemente el pagar mas por un inmueble que el costo de compra de otro

semejante.
La férmula que se emplea en este método es la siguiente:

Precio de Venta de la propiedad comprable + Ajustes = Valor indicado para el

inmueble sujeto

En forma general el método de comparacion directa de ventas considera los

siguientes pasos en su aplicacion:

Recoleccién de Datos
Andlisis de Datos

Ajustes por diferencias

A

Correlacion
Coleccion de Datos

Una problemética que tiene el valuador en este método, es de reunir los datos
significativos y relevantes acerca de cada propiedad comparable, y enfrentarlos
contra las partidas correspondientes del bien a valuar. Ademas de ser un proceso
en el cual, el procedimiento sistematico y ordenado es de gran importancia,
entonces, antes de analizar las diversas categorias de datos comparativos, seria
bueno consideras la organizacion del trabajo requerido para la aplicacién de

este.

En la siguiente liste servird como guia para determinar el caracter y la amplitud

de los datos procesados en este enfoque.

3.5.1.1. Ventas, ofertas y listado de otros inmuebles.

3.5.1.1.1. Descripcion de inmuebles

a) Informacion fisica, dimensiones, ndmero de habitaciones,
condicion, etc.,
b) Deseo de acuerdo a la ubicacién

c) Datos de ingreso
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3.5.1.1.2.

3.5.1.1.3.

3.5.1.2.

3.5.1.3.

3.5.1.4.

Precio pagado, ofrecido o pedido y términos.
Condiciones predominantes de ventas, ofrecimientos o listados

a) Fecha de venta
b) Condiciones econémicas que existian en su momento
¢) Necesidad para comprar o vender

d) Tipo de financiamiento
Ofertay demanda de inmuebles

a) Numero de inmuebles disponibles para compra
b) Numero de lotes y tendencia de demanda

¢) Numero de inmuebles en construccién o proyecto
Opiniones fundamentadas acerca de precios y mercado.

a) Precios apropiados solicitados y precios que se obtienen por inmuebles
comparables.

b) Condiciones de mercado aplicables en area determinadas.

Algunos datos complementarios para definir y clasificar el bien a valuar y los

comparables son:
Datos sobre el vecindario y su analisis

Con frecuencia, el valor de un inmueble se ve més que influido por el entorno
gue por el inmueble mismo, por eso resulta importante analizar la manzana
0 cuadra, ademas:
a) La manzana es el entorno inmediato del sujeto y ningan inmueble
puede tener un valor mayor que el que establece la zona
b) A falta de ventas en la manzana, puede ser necesario recolectar
informacién sobre operaciones en area aledafias comparables,
mismas que el valuador necesitara para basar en ellas sus
comparaciones.
c) Los datos sobre el vecindario proporcionan informacion basica. Esto
es especialmente importante si el informe de avallo se va a presentar
ante alguien que no esté familiarizado con el are donde se ubica el

inmueble sujeto.
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3.5.1.4.1.

El valuador puede reunir informacion de la manzana de manera mas
sistemética utilizando una forma como la que se muestra enseguida, esta
forma contiene toda la informacién basica que se necesita para hacer un

informe de un avallo habitaciones.

Provisto de la forma de datos sobre el vecindario y un mapa de
fraccionamiento o barrio, el valuador estara preparado para indicar la fase
de campo en el proceso. Esto incluye recorrer en vehiculo las calles de
la zona, asi como corroborar datos basicos con corredores, municipio u

otras fuentes.
Limites de Manzana

Cualquier manzana tiene una identidad definida. Varios factores lo
distinguen de las &reas circundantes. Las fronteras de una barrio o sector
se establecen frecuentemente por barreras naturales, tales como rios,
lagos, etc., o colindantes hechas por el hombre, como calles, carreteras,
etc. También se pueden crear por diferencias en el uso de suelo, nivel de
ingreso de los pobladores, valor promedio de las viviendas, limite de

ciudad y otros factores.

A continuacion, se presenta un formato tipico de recoleccion de datos de

la manzana.
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Cuadro 3. 1 Formato de Datos de Manzana

LIMITES: ADYACENTE f-

Norte

Sur

Este

Casle

Topograiia lans pandiante 8 calls [ Jurena []5ubrbana [ [nasl ]

Etapa d& ciclo de vide de la manzmna [TSecmienic [ |Equiibric [ [Declnacion [ |

% Construido []R#m> de crecimienio: [ | Aapido [JLente

Tiarnpo madio de comermislzscion: [ ¥alor de loe inmuebas: [ JCrecente [ |Decracents [ |Estable
CfaraDamanda [ ]Sokwacferta [ JSuboferta [ |Equiiorada

Cambis en o uso eclual del euake Poblacione [ [Creciente [ ]Decreciants [ |Estabk

Tameo medic de famibias: Ingreso femiiar media:

Nivel de ingreso: [Icreciens [ Dexaciana Ooupamionas pradominantes:

Propiedades tipicas: % Anbgusdad Rango de Precios % Ooupedo por propéatano Armendamianio

LHea Baldics
‘Wnienda
Lnifamdiares
FApartamenic

de 2 8 3 Unidedes
FApertamenic de
Mas de 6 Linidades
Propiedadss no
Habitaciones

Tasa da mpuesio: [ JMayer [ Imencr [ J'gual 8 éresa compalidoras
Evalucamonas espaciales pandiantas: [ Eeparadas:

SarimoE: Policia [JBombars [ |Recoleccion de basurs [ mro=s:
Oi=lancia y direncicn desds:
Ares de Megocios: Ares comarcial:

Eeouales publicas [nivel inicial, medic y medic superior:

Eecueles publicas [nivel inicial, medic y medic superior:

Arege rexaatives y culluralas: lleEiaE:

Conaxdn con cErTelEras NadionakeEs:

Trangporte Pablico:

Twempo para begar al area de Negocios: Al aren comercal: Zarvicie Madico de Emergencia;
Condiciones Genarales del trafico:

Cercania peligron {semopuerto, akmaceramiento de producios quimicos, =ic)

Cercania a fuanias da conleminscion (Humo, nedo, ebcy:

Fuente: Libro “Técnicas de Avalto Inmobiliario” William L. Ventilo, Jr. Y Martha
R. Williams. P4g. 49

3.5.1.4.2. Ciclo Vital

Una urbanizaciéon o zona habitacional sufre constantes cambios en su

vida y estos comprenden las etapas siguientes:
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3.5.1.5.

a) Crecimiento: Periodo durante el cual se esta construyendo el
vecindario.

b) Equilibrio: periodo de estabilidad, en el que la construccion nueva
practicamente se ha detenido y las casas de la urbanizacién
suelen alcanzar su calor monetario mas alto

¢) Declinacién: la urbanizaciéon entra en un periodo de valor
decreciente y se hace menos deseable.

d) Renovacion: periodo que hace nuevamente atractivo al vecindario
por rehabilitacion, mejoras, arreglos, recuperando un poco el valor
de los inmuebles y el ciclo tiende a repetirse.

Datos sobre el predio y su analisis

Después que se ha reunido todos los datos basicos acerca de la
urbanizacion, el valuador puede comenzar a recolectar informacion referente
al inmueble que se esta valuando. Para hacer una estimacién del valor de un
bien inmueble, el valuador reline y analiza datos concernientes a cada uno
de los componentes fisicos del inmueble: terreno y casa (en este caso solo

se estara aplicando a Terreno). Se examinara primero el predio.

Toda la informacion importante acerca del predio se registra en una forma
como la que se muestra en la siguiente figura, es probable que el valuador
haya tenido que consultar varias fuentes para encontrar toda la informacion

requerido.
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3.5.1.6.

Cuadro 3. 2 Forma de Datos sobre el predio

Ireccon:
Diescripcion Legal

J0imenciones

JFoma: Metros cuadrados;

Topografia:, Vista:

Peligros Naturales:

Lote Interior Lote Esquina Extznsitn de Frente
Lirban zacidn: Areas adyacentes:
Servicks: Eleciricidad Gas_ Agua_ Telelono

___ Akantarilade __ Fosa Séptica
Mejoras: Aoceso algaraje: _ Calle: . Acerar
RiosQuebradas._ Cermada; _
Alumbrado pablico:

IMejoras del punto de vista estético del terreno:

[Capa superior del susk: Drenaje:

Servidumbres:

IReslriDcunes de escriturac Planc del Predio:

Fuente: Libro “Técnicas de Avalto Inmobiliario” William L. Ventolo, Jr. Y Martha
R. Williams. Pag. 55

Datos sobre la construccién y su anélisis

Ahora sigue la inspeccion de la casa exterior e interiormente. Se puede
efectuar un analisis zona por zona de manera mas sistemaética utilizando una
forma de datos sobre la construccion como la que muestra la siguiente figura.
Recordemos que el valuador tendra que seleccionar y comparar inmuebles
similares para aplicar este método. Por consiguientes, la precisién
dependera en gran medida de la diligencia con que se haya reunido
informacién acerca de la casa sujeto. De acuerdo a nuestra investigacion
este método de comparacion de edificacidbn no se estard tomando, ya que
solo se efectuara para valuaciones por metro cuadrado de terreno mas no

edificatorio.
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Cuadro 3. 3 Forma de Datos sobre construccion

Direccion:
NUm. De unidades: Num. De pisos: Orientacion: N S E O
Tipo: Disefio: Antigliedad: M2:
Deficiente Media Regular Bueno
Condicién general del exterior
Tipo de cimentacion
Muros exteriores:
Tabique/Bloque/Chapa/Madera/Aluminio/Vinilo
Marcos de ventana: Metal / Madera
Sobrevidrieras: Persianas:
Cochera: Anexo/Independiente N° de autos
Pértico Cubierta Patio Cobertizo
Otros
Condicion general del interior
Muros interiores:
Muros en yeso/madera/ladrillo
Techos:
Pisos:
Madera, concreto, ceramica, alfombra
Cableado y servicios eléctrico voltaje
Planta de calefaccion:
Antigliedad:
Gas/Petréleo/Madera/Eléctrica
Aire acondicionado central:
Filtracidn de aire:
Numero de chimeneas Tipo:
Otros:
Bafio: Piso Muro Accesorios
Bafio: Piso Muro Accesorios
Bafio: Piso Muro Accesorios
Cocina: Piso Muro Accesorios
Accesorios fregadero doble de acero inoxidable ref., lavavajillas
Estufa y extractor
Tamafio de Habitaciones
Nivel Sala Comedor Cocina Cuarto Bafo Armarios | Sala Estar
P. Baja
P. Alta
N

Depreciacién (describir)

Deterioro fisico

Obsolencia Funcional

Obsolencia Externa
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3.5.1.7.

Fuente: Libro “Técnicas de Avallo Inmobiliario” William L. Ventolo, Jr. Y Martha
R. Williams. P4g. 58

Datos de ventas comparables y su andlisis

Con toda la informacién béasica del inmueble sujeto y su entorno, el valuador
estd en la condicién de iniciar la parte mas critica de la valuacion: reunir datos
de operaciones comparables para usarlos en la aplicaciéon del método de

comparacion de mercado.

A continuacion, se enuncia algunas recomendaciones que debera tomarse

en cuenta el valuador en este proceso:

a) Debera conocer que datos son pertinentes y cuales eliminar por

carecer de importancia, ser inapropiados o falsos.

b) Debera de estar alerta contra los datos que se proporcionen de buena

fe, pero que constituyen desaciertos y son incorrectos.

c) Debera evitar datos de transacciones que sean anormales debido a

las siguientes razones.

Caprichos

Ventas forzadas

a
b
c. Faltas de competencia por parte del comprador o vendedor
d. Venta de remate judicial

e. Con ventas en relaciones entre si (persona fisica)

f.

Venta para liquidacion de activos

Todas estas condiciones no reflejan el valor verdadero en el mercado.
De acuerdo con lo sefialado por William L. Ventolo, Jr. Y Martha R. Williams.
En su libro “Técnicas de Avalio inmobiliario” en el capitulo 6, pag. 92, para
gue una venta se considere representativa del mercado inmobiliario debera
cumplir por lo menos las siguientes condiciones:
a) Debe ser razonablemente similar al inmueble sujeto.
Esto significa simplemente que relne los datos detallados del terreno, de
tal modo que se puedan comparar las caracteristicas pertinentes del

inmueble sujeto con las caracteristicas correspondientes del comparable.
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3.5.1.8.

b) Una situacion comparable deber ser una venta relativamente
reciente. Es muy probable que una venta realizada un afio o dos
afos antes de la valuacién no refleje el valor actual de mercado.

c) La venta debe ser una transaccion libre, esto significa que:

a. Elinmueble se ofreci6 a la venta en el mercado abierto

b. Se dio un tiempo razonable para llevar a cabo la operacion

c. Tanto el comprador como el vendedor actuaron con
conocimiento de causa, y ninguna de las partes presiono de

manera alguna a la otra para efectuar la venta.
Fuente de datos:

Existen varias fuentes de datos basicos para el valuador, de las ventas

comprables, las siguientes son las mas comunes disponibles:

Banco de Datos propio. - Normalmente los valuadores tienen su propio banco
de datos de los expedientes de los avallos pasados, pudiendo reconocer la
tendencia de la zona, tiempo de venta y otros datos Utiles para las
condiciones del mercado, todo esto de acuerdo con la clasificacion propia de

cada valuador, si es avallo particular, bancario, etc.

Oficinas Publicas. - En el registro publico de la propiedad se puede obtener
datos de los titulo de propiedad, area de terreno, area de construccion,
colindante, asi como una indicacioén del valor de la transaccion. También en
la oficina Catastral se pueden conseguir acerca de las dimensiones de

terreno y area de construccion.

Anuncios en la prensa. - La seccién de anuncios clasificados de la prensa
ofrece una fuente actualizada de informacién de compraventa y renta de

inmuebles.

Otros Valuadores. - La cooperacion dentro de la profesion de la valuacion
permite a cada valuador enriquecer su base de datos con informacion de la

mas confiable, auxiliandose a través de las agrupaciones de valuadores, etc.

Oficina de bienes raices. - muchos profesionales de bienes raices se

especializan en zonas o tipos de propiedades.
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Datos publicados. - Revistas, revision de negocios, publicaciones de la
industria, publicaciones estadisticas de bienes raices pueden ofrecer una

buena fuente de informacion basica.

Entrevistas directas. - el valuador puede entrevistar via teléfono o insita a los
propietarios, corredores, para confirmar toda la informacion sobre ventas con
el comprador, vendedor y agente de bienes raices implicados en la

transaccién, ademas con el abogado implicado al cerrar la venta.

Internet. - en la actualidad existe en la red la posibilidad de acceso a un banco
de datos de propiedades en venta, en el cual se dispone de informacion de

diferentes inmuebles ofertados o vendidos en diferentes ciudades del pais.
3.5.2. Andélisis De Datos

No existe nada tan convincente para poco o buen conocedor, como una
informacién de un nimero de ventas de inmuebles comparables con el inmueble
objeto valorizado de acuerdo con los precios obtenido. No hay nada tan
embarazoso como una opinién sin fundamento que muestra variacion con
respecto a los datos de venta. Sin embargo, una opinién solida de valor puede
diferir de la conclusién sefialada por los datos de ventas, si el valuador posee un
pleno conocimiento de los datos de venta y tiene razones suficientes para apoyar

la diferencia.
El procedimiento para clasificar y analizar los datos de ventas incluye:

Numero de ventas

Periodo de tiempo cubierto

Termino sobre los cuales, los inmuebles fueron vendidas
Tiempo durante el cual los inmuebles fueron ofrecidas

Influencia motivacional

o 0k~ whPe

Grado de comparativita.
3.5.2.1. Numero de ventas

El nimero de ventas comparables que se debe reunir y analizar depende del

propésito del avalué del tipo del inmueble involucrado.
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3.5.2.2.

3.5.2.3.

3.5.2.4.

Los avallos residenciales para fines de crédito requieren un minimo de tres
verificaciones de ventas. Para avallios en afectaciones, todas las ventas
pertinentes dentro de un &rea geografica estipulada, deberan ser

consideradas.
Periodo de tiempo cubierto.

En el mercado pobre, el valuador podra tener que verificar hasta cinco afios
anteriores. En un mercado activo, sus ejemplos, pueden cubrir solamente

unos meses.

Si un cierto nimero de ventas fuesen requeridas para establecer una
estimaciéon aceptable, el periodo de tiempo debera establecerse

automaticamente.
Términos

Al analizar los datos de ventas comparables, es deseable conocer si el precio
pagado fue hecho al contado o con un pago parcial y la diferencia se aseguré
con una hipoteca o préstamo. Amenos que se especifique de otra manera,
el valor anotado es un reporte valuatorio, generalmente significa de contado.
Se debe determinar si la venta fue, o no, financiada por medio de abonos, en
primer lugar, hipoteca. Dichos convenios generalmente indican un precio

mayor que el pagado de contado.
Grado de comparatividad

Una similitud exacta entre datos de mercadeado raras veces es localizada.
Ocasionalmente en los casos de propiedad residencias y particularmente
cuando el inmueble objeto es una de las muchas que se construyeron al
mismo tiempo porque mismo constructor, las comparaciones aproximadas y

recientes son encontradas.

Sin embargo, la evidencia de daros de mercado generalmente es localizada
en inmuebles los cuales, aunque similares en los mayores aspectos, son
suficientemente diferentes requiriendo ajustes para poder compararlas con
el inmueble objeto. Asi mismo, algunas pueden haber sido vendidas

recientemente y otra no.
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3.5.2.5.

3.5.2.6.

La regla general de que los inmuebles muy comparables son los ‘rimeros
que se buscan, pero los menos comparables u otros ejemplos antiguos son
utilizados para formar un patrén, al cual el probable valor de mercado del

inmueble objeto pueda acomodarse.

Otros factores deberan anotarse para establecer la relacion del inmueble
comparable con el inmueble objeto que se esta valuando ademas de calificar
la venta como de buena fe. El factor tiempo, el vecindario, el edificio mismo
y la renta del inmueble son consideraciones altamente significativas en el

analisis de la comparatividad.
Listados u ofertas para ventas

En los listados son sefalados los precios de mercado potenciales y como
tales son analizados de la misma manera como se hacen las ventas actuales.
La misma calificacién se lleva a cabo, numero de listados, periodo de tiempo

que ha permanecido el listado, términos, grado de comparatividad.

El nimero de listados frecuentemente es un buen indicador de la tendencia
de cambio y de la relacion de retribucion. Si muchas personas desean
vender, debera descubrirse la razén. Numerosos listados en un area limitada
pueden significar competencia entre propietarios para vender, y la lista de

precios tiende a aproximarse al valor de mercado.

Las fuerzas motivacionales que impiden a un propietario a enlistar su
propiedad en cierto precio, son muchas de las mismas que intervienen en
una venta. Ningiin comprador voluntariamente pagara mas de la cantidad por
la cual una igualmente deseable propiedad puede ser adquirida. Por ello, al
utilizar los listados como datos de mercado, es bueno recordar que el precio

en los listados esta generalmente en el tope o muy préximo a él.
Proceso de ajuste

En primer lugar, recuérdese que el objetivo es el deducir de datos de otras
ventas, la cantidad que el inmueble objeto podria obtener en el mercado. La
teoria consiste en que un duplicado exacto del inmueble podria localizarse y
asi seria posible determinar, por medio de la venta conocida del inmueble
duplicada; el precio que el inmueble objeto podria obtener en el mercado.

Pero en la practica, no existen dos inmuebles que sean exactamente iguales.
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Por ello, el problema consiste en conciliar la teoria con la practica, para
utilizar algin método de deduccion de ventas potencialmente comparativas,
a un comun denominador con el inmueble objeto. Esto se hace ajustando las
diferencias entre el inmueble objeto y aquellas ventas que han sido juzgadas

como las que poseen el mayor grado de compatibilidad

El siguiente paso légico es consideras las diferencias de las caracteristicas
intrinsecas del inmueble sujeto a valuar y de cada una de las ventas
comparables. El valuador debera darse cuenta de la “comparable” no debe
interpretarse como idéntico. Al analizar las ventas, el valuador se preocupa

solo de las diferencias reconocibles entre los inmuebles.

El efecto en el valor tiene que ser cuantificable y estar expresado en términos
de dinero. Esta medida se basa en la interaccion de compradores y

vendedores en el mercado abierto; y no es la opinion individual del valuador.

Aunque idealista en teoria, la venta mas de fiar es la que no requiere ningun
ajuste cuando se compara con el sujeto. Puesto que la mayoria de los
inmuebles comparables requeriran algo de ajuste, el valuador tiene que ser

capaz de extraerlas de los datos de venta.

Los elementos de — Ajuste de Valor” sefialados por. William 1. Ventolo, Jr.
y Martha R Williams en su libro “Técnicas de Avalio inmobiliario™,
considerada como una guia completa para valuadores de propiedades, en el
capitulo 6, pag. 95, con el fin de obtener el valor del inmueble sujeto son

descritos a continuacion:

Concesiones de venta o de financiamiento. Describa cualquier arreglo de
financiamiento, como adquisicion de crédito, hipotecas, compras de contado,
contratos de ventas a plazos y prestamos combinados que puedan haber

afectado el precio de venta de una propiedad comparable.

Valor ajustado, sume o reste cualquier diferencia de valor justificada por

cambios en el mercado posteriores a la venta de la propiedad comparable.

Fecha de venta es probable que se necesite un ajuste por una venta

efectuada seis 0 mas meses antes de la fecha del avallo.
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Basados en las condiciones econOmicas y tendencias del mercado, los
valores del inmueble generalmente cambian durante un periodo de tiempo.
Esta es una aplicacion del Principio del Cambio que declara. “"Nada se
queda estatico”". El valuador tiene que interpretar la evidencia del mercado
para determinar si los valores estan estables, estan aumentando o bajando

y hasta qué grado.

Si la fecha de la venta comparativa fue de hace 3 afios y las condiciones
econdémicas entonces eran diferentes, es necesario rechazar la venta 0
ajustarla. Por ejemplo, si el nivel actual de precios fuese aproximadamente
un 10% mayor que el de hace 3 afos, la venta comparativa puede ser
ajustada facilmente para indicar ese cambio y convertirla evidencia de datos

Gtiles y aceptables.

Ubicacion. La propiedad comparable debera estar en el mismo vecindario
que a propiedad sujeto. (El valuador puede no tener otro recurso que usar
propiedades fuera del area inmediata, si se han hecho pocas ventas en el
vecindario o si la propiedad sujeta se halla en un &rea rural). Dentro del
mismo vecindario puede haber variaciones significativas en cuanto a la
ubicacidn, tales como proximidad a los distintos usos de suelo o un frente a
una calle con trafico intenso. Una propiedad ubicada frente a una porque

tiende a ser mas valiosa que una situada frente a una gasolinera.

Predio/vista. Se debe sefalar el tamafio del lote y calificar del terreno como
bueno, medio, regular o malo, basandose tanto en sus caracteristicas fisicas

como en la vista que se tenga.

Los ajustes por predio reflejan diferencias de tamafo, forma, topografia,
mejoras del punto de vista estético del terreno, drenaje, calles, aceras u otras
caracteristicas. A excepcién de irregularidades que impiden el uso de partes
de un lote, menoscaban la intimidad o restringen el estacionamiento en el
predio, las diferencias en cuanto a extension de frente a la calle y metros
cuadrados totales son las consideraciones mas importantes, los arboles y
otras plantas deben tener el mismo grado de madurez que los de la
propiedad sujeto y ser aproximadamente iguales en cuanto a la cantidad y

calidad.
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En la mayor parte de las propiedades los ajustes por vista panoramica son
raros; sin embargo, en casas con vista al agua, la ciudad de cierta altura, las

montafias, pueden necesitar ajustes muy importantes.

Disefio y atractivo. Es probable que el estilo de una casa deba seguir la regla
de uniformidad, es decir, el disefio debera ser arménico am el de otras casas

del vecindario.

Calidad de construccion. Si no es igual o equivalente a la propiedad sujeto,
la calidad de construccion de la comparable necesitard un ajuste importante.
Las comparables disponibles dentro de un fraccionamiento particular tendran

tipicamente la misma calidad de construccion.

Antiglledad. Puesto que muchos fraccionamientos se completan en un
tiempo relativamente corto, es probable que no haya diferencias
significativas entre aquellos comparables. Una vivienda nueva seria
probablemente valuada por el constructor de acuerdo con los costos reales,
los gastos indirectos y la utilidad para casas mas antiguas en buen estado
general, una diferencia de antigtiedad de cinco afios en cualquier sentido no
suele ser significativa. La conservacion de conjunto tiene mayor importancia,
aunque la antigiiedad de la casa puede alertar el valuador respecto a la
busqueda de disefio o accesorios pasados de moda, o reparaciones

necesarias.

Condicién. La condicion general de cada propiedad se anotara como buena,
media, regular o mala. Seria indicado un ajuste si la comparable esta en

mejores 0 peores condiciones que la propiedad sujeta.

Utilidad funcional. Se debera tomar nota de la compatibilidad general de la
casa con el uso deseado, segun se define en el mercado. Esta categoria
incluye caracteristicas de disefio, tales como disposicion y tamafio de

habitaciones, que sean deseables en la actualidad.

Cochera/enfriamiento. La valuadora toma nota del tipo de unidad de
calefaccion y de sistema de aire acondicionamiento, si los hay, tanto de la

propiedad sujeto como de las comparables.
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Cocheral/cobertizo. Si la propiedad sujeta no tiene cochera, se comparara

tomando en cuenta el tipo de construccién y tamafio.

Otras mejoras internas. Aqui se incluyen pértico, cuartos especiales, patio,
alberca, terraza cubierta O cualquier otra brea destinada a habitacion 0

recreacion que no forme parte del &rea primaria de la casa.

Articulos especiales de uso eficiente de energia. Se debe tomar nota de la
existencia de materiales aislantes de alto factor R, unidades de calefaccion
solar y otros sistemas de conservacion de energia. Al igual que para todos
los ajustes de precio, cualquiera que se haga por la presencia de sistemas
de conservacion de energia debera reflejar la suma que pagara el mercado

por la propiedad en razén de la existencia de dicho sistema.

Chimenea(s). Se debe registrar el nimero y tipo de chimeneas.

Otras mejoras interiores. Resulta indicado un factor de ajuste si la propiedad
su, 0 alguna de las comparables, tiene cualquier mejora interior que
contribuya a su valor O lo deprecie. Los acabados de lujo, como de madera

auténtica, contribuyen al valor de una vivienda.

Ajustes adicionales. Calcule el total en dinero de los ajustes positivos y
negativos; luego, anote el valor neto de cada comparable y marque el cuadro
de + o0 - segun corresponda. La necesidad de ajustes muy grandes indica

que las prioridades no son comparables.

Valor ajustable. La cantidad correspondiente a cualquier ajuste adicional se
suma o se resta del precio de venta de la propiedad comparable para obtener
un precio de venta ajustado. Esto constituye la mejor estimacion, por parte
del valuador, de la cantidad en la que se habria vendido la propiedad
comparable se hubiera tenido todas las caracteristicas mas significativas de

la propiedad sujeto.
3.5.3. Estimacién del valor monetario de los ajustes

Las ventas comparables se deben ajustar respecto al inmueble sujeto, es decir,
el inmueble sujeto es la norma contra la que se evallan y ajustan las ventas
comparables. Asi, si una caracteristica de inmueble comparable es superior a la
de inmueble sujeto, se requiere un ajuste negativo (-) para igualar esa

caracteristica con la del inmueble sujeto. Por el contrario, si una caracteristica
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del inmueble comparable es inferior a la del inmueble sujeto, se requiere un

ajuste positivo (+) para igualar la caracteristica con la del inmueble sujeto.

Cuando se usa el método de comparacion de mercado, el paso més dificil es

determinar la cantidad en dinero de cada ajuste. La exactitud de un avallo en el

gue se aplica este método depende del uso que el valuador haga de valores de

ajuste confiable. Una estimacién el valor de mercado debe tomar siempre en

cuenta las demandas del mercado.

Idealmente, si se pudiera encontrar inmuebles que fueran exactamente iguales

excepto por una variable, el valor de ajuste de esa variable seria la diferencia en

los precios de venta de los inmuebles.

Cuadro 3. 4 Tabla de ventas comparables

SUJETO

COMPARABLES

N°1

N°®2

N°3

N° 4

N°5

Direccion

Proximidad a sujeto

Precio de venta

Fuentes de datos

Ajustes de valor

Concesiones de venta o financiamiento

Valor ajustado

Fecha (tiempo) de venta

Valor ajustado

Ubicacion

Predio

Vista

Disefio y atractivo

Calidad de construccion

Antigliedad

Condicion

N° de Habitaciones a nivel del suelo

Area Habitable bruta

Utilidad funcional

Calefaccidn / Enfriamiento

Garaje / Cobertizo

Otras mejoras extras

Articulos especiales de uso eficiente de energia

Chimeneas

Otras mejoras interiores

Ajustes adicionales

Valor neto

Fuente: Libro “Técnicas del Avalto Inmobiliario” William L. Ventolo, Jr. Y Martha R.

Williams, Pag. 60
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3.5.4. Correlaciones

El calificar el impacto de cada venta comparable en relacién con el sujeto; y

desde ahi calcular el valor indicado a través del mercado de comparacion directa

de ventas.

Un método que el valuador puede considerar es el proceso de calificar en que

los inmuebles comparables se gradian segun la semejanza al sujeto. Los

aspectos de consideracién son:

3.5.4.1.

3.5.4.2.

3.5.4.3.

Numero de ajustes

Cuanto mayor es el niumero de ajustes que se hace a un inmueble

comparable menos de fiar es como comparable.
Los cinco pasos contenidos en este método son:

A.- Establecer el factor de peso para toda la propiedad comparable. Para
hacer esto decida el precio de venta por el ajuste en soles.

B.- Multiplicar cada factor de soles por el precio de venta ajustado.

C.- Sumar los factores de peso para cada propiedad comparable elegida.
D.- Sumar los factores de peso para cada propiedad comparable elegida.
E.- Dividir la suma del producto en el 3 por la suma de los factores de soles

en el paso 4.
Ajustes Brutos

Este es un proceso aritmético de sumar los ajustes en soles positivos y
negativos. Se concluye generalmente que cuando menos es la totalidad, mas

de fiar es el inmueble comparable.
Ajustes Netos

Esto de sumar de los ajustes en soles positivos y negativos de cada venta.
A menudo se comprende que 0 una suma positiva 0 una negativa que mas

cerca este de cero indica el inmueble comparable mas de fiar.

En cada proceso de valuacién, cualquiera o una combinacion de los
anteriores puede tener mayor influencia en el valor del inmueble, pero el

criterio del valuador es el que definira cual o cuales utilizar.
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3.5.5. Ejemplos de aplicacion a una casa habitacion

A continuacion, se presentan dos ejemplos de aplicacion que se encuentran en

el libro “Técnicas de Avaluo inmobiliario” William L. Ventolo, Jr. Y Martha R.

Williams.
Ejemplo N° 1:
Cuadro 3. 5 Ejemplo de Comparables
COMPARABLES
A B o] D | E F G H
PRECIODE WENTA 125,000 118,000 124,750 120,000 i121,000 128,500 135,900 122 500
FINANCIAMIENTO Hipoteca Hipoteca Hipoteca Hipoteca |Hipoteca Hipoteca Hipoteca Hipoteca
narmal normal normal normal  tnormal normal normal normal
FECHA DE VENTA |Hace 1 Mes Hace 4 Hace 3 Hace 12 :Hace 3 Meses Hace b Hace 3 Hace 2
Meses Meses Meses ! Meses Meses meses
UBICACION  [Tranguila Intenso Tranguila |Tranguila iTranquiIa Tranguila Er:g";e al Tranguila
PREDIOVISTA |Buena Bueno Bueno Bueno \Bueno Bueno Bueno Bueno
T
TAMARIODELOTE|22 52376 m [22.3237.5m (22.5:37.5 m |23.4538 m (Z21ExA05m (2253750 m |22.5x37.5m (24536 m
A?::S!AEEEJD Bueno Bueno Bueno Bueno iElueno Bueno Bueno Bueno
] . . ) 'Recubrimiento ’ " -
I
COMSTRUCCION | Tabigue Tabigue Tabigue Tabigue | entramao Tabigue Tabigue Tabigue
ANTIGUEDAD |14 afios 15 afios 14 afios 14 afios 14 afios 13 afios 14 afios 13 afios
COMDIEION  [Buena Buegna Bugna Buegna 'Buena Buena Buena Buena
MUM. OE !
HABRECIBAROS B3.03.42 81342 831342 831342 EBJSJZ. 831342 831342 31342
' DE ESPACIO X
HABITABLE 1800 1850 1800 1850 i1900 1825 1875 1800
UTILIDAD Adecuada Adecuada |Adecuada |Adecuada |Adecuada Adecuada  |Adecuada |Adecuada

Fuente: Libro “Técnicas del avalué Inmobiliario” William L. Ventolo, Jr. Y Martha R.
William Pag., 108

La casa A es muy parecida a la Casa B, excepto que la Casa A tiene garaje
incorporado, y la Casa B tiene cobertizo para autos. La Casa A se vendio en S/
120,000; la Casa B se vendi6é en S/ 115,000. Puesto que el garaje es la Unica
diferencia significativa entre las dos propiedades, su valor de mercado es la
diferencia entre el precio de venta de S/ 120000 y el precio de venta de
S/115000, es decir S/5000.

Este tipo de andlisis se conoce como andlisis de parejas coincidentes o analisis
de datos apareados. Sin embargo, un ajuste apoyado en una sola pareja
coincide, como en el ejemplo anterior, puede no ser confiable. En la practica, el
valuador analizara tantas propiedades como sea necesario para poder
determinar cada variable significativa y para justificar la exactitud de un valor de

ajuste. Casi todos los vecindarios incluyen en tipos muy similares de

54



propiedades, de manera que esto no suele ser tan dificil como podria parecer

primera vista.

El nimero de ventas requerida para una estimacion precisa de calor de mercado
no se puede especificar con facilidad, pero, cuando menores sean las ventas,
con mas cuidado se deberan investigar. Si el valuado analiza de 10 a 20 o0 mas
propiedades, puede ser mas evidente un padron de mercado y con mejor
documentacion, precisas el valor de las diferencias individuales con bastante
exactitud.

La tabla de ajuste de precio de venta mostrado anteriormente y que se ha llenado
para ocho propiedades, todas comparables entre si. Se ha destacado cada
variable de ajuste, por razones de brevedad solo se presenta aqui una
comparable con cada variable.

Puesto que las propiedades A y C no muestran variables, se usaran para definir
la norma contra la que se va a medir el valor de cada variable. La propiedad A
se vendié por S/ 125000 y la propiedad C se vendié por S/124750. Como los
precios de venta son tan parecidos, se usara S/125000 como valor basico de

casa para una propiedad tipica del vecindario.

Hagamos ahora la estimacion de cuanto vale en dinero cada factor de ajuste,

conforme se analiza cada uno individualmente.

Ajuste por tiempo. - La propiedad D se vendié hace un afio por S/ 120000; la
propiedad A, la cada base, o normal, se vendié hace un mes por S/125000. El
valor del ajuste que se debe hacer en el caso de una venta de un afio atras es,
por consiguiente:

S/125 000 — S/120 000 = S/5000

El valor de ajuste de S/5000 se puede expresar como un porcentaje del costo

total de la propiedad:

S/5000
S/120000

En este caso, el valor de ajuste de la variable es S/ 5000. Si se requiera un ajuste

= 0.04166 o redondeando a 4.2%

por tiempo de un afio para otra propiedad, el valor monetario del ajuste seria la
cantidad obtenida aplicando el porcentaje de valor al precio de venta de esa

propiedad.
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Ubicacion. - La propiedad G, en un predio mas deseable que mira a un pequefio
lago, se vendié por S/ 10,900 méas que la otra, por consiguiente, esta mejor
ubicado indica un ajuste de S/ 10900 o aproximadamente 8 por ciento.
La propiedad B, por otra parte, queda frente a una calle de trafico intenso, y se
halla directamente al otro lado de la calle respecto a un area de tiendas
comerciales. La propiedad B se vendié por S/ 7000 (aproximadamente 5.9%)
menos que la casa de valor base.
Caracteristicas Fisicas. - Con la base en el andlisis de parejas coincidentes, el
valuador estimé los valores de ajuste siguientes:
= Tabique contra entramado: S/4000, o aproximadamente 3.3 por ciento
(Propiedad E)
= Medio bafio adicional: S/3500, o aproximadamente 2.7 por ciento
(Propiedad F)
= Aire acondicionado central: S/2500, o aproximadamente 2 por ciento
(Propiedad H)

Estos valores de ajuste se aplicaron después a las propiedades idoneas en el

avallo de muestra.
Ejemplo N° 2

En primera instancia se tiene la tabla comparativa de los inmuebles comparables

con el fin de observar sus caracteristicas y ajustes realizados.

Cuadro 3. 6 Tabla comprable ente sujeto y muestras

SUJETO COMPARABLES
N° 1 N° 2 N°3 N° 3
P.dela

Direccidn C. Tarata Av. Robles | Bahia Pelicanos Pelicanos
Proximidad a sujeto - 250 m 250 m 250 m 250 m
Precio de venta é? 110,000 124,400 111,500 10,000

Agente de | Agentede | Agentede | Agente de
Fuentes de datos Propietario ventas ventas ventas ventas
Ajustes de valor Descripcion | Descripcion | Descripcion | Descripcion | Descripcion
Concesiones de venta o
financiamiento ND Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Valor ajustado S/. S/. S/. S/.
Fecha (tiempo) de venta ND Un afio 2 meses 4 meses 3 meses
Valor ajustado 6,600 S/. S/. S/.

Frente

Ubicacién Tranquila | Tranquila largo Tranquila Intenso
Predio 24 x 45 22.5x45 |22.5x46.5| 24x45 |22.5x43.5
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Vista Bueno Bueno Bueno Bueno Malo
L . Hacienda | Hacienda / | Hacienda / | Hacienda / | Hacienda /
Disefo y atractivo
/ Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
Calidad de construccion Tabique / | Tabique/ | Tabique/ | Tabique/ | Tabique/
Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
Antigliedad 10 afos 11 afios 10 afos 11 afos 10 afos
Condicién Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
N° de Habitaciones a nivel del suelo 7+3+2 7+342 7+3+2 7+3+2 |7+3+25
Area Habitable bruta 166 m2 164 m2 166 m2 162 m2 171 m2
Utilidad funcional Adecuada | Adecuada | Adecuada | Adecuada | Adecuada
C/A
Calefaccidn / Enfriamiento Central C/A Ctral. | C/A Ctral. Sin aire Limpias
Garaje / Cobertizo 2 autos 2 autos 2 autos 2 autos 2 autos
Otras mejoras extras Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Artlculos’espeuales de uso eficiente Ninguno | Ninguno Ninguno Ninguno | Ninguno
de energia
Chimeneas Si Si Si Si Si
Otras mejoras interiores Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Ajustes adicionales 6,600 -10,000 2200 5200
Valor neto S/114,600 | S/114,400 | S/113,700 | S/105,200
SUJETO COMPARABLES
N° 5 N° 6 N° 7 N° 8
Av. Del
Direccion C. Tarata C. Terraza |Parque C. Trébol Pelicanos
Proximidad a sujeto - 0 250 m 250 m 250 m
Precio de venta &? S/114,000 S/119,000 S/109,000 | S/109,000
Propietario Agente de Agente de Agente de | Agente de
Fuentes de datos ventas ventas ventas ventas
Ajustes de valor Descripcion | Descripcion | Descripcion | Descripcion | Descripcion
Concesiones de venta o financiamiento ND Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Valor ajustado Sl. Sl. S/. S/.
Fecha (tiempo) de venta ND 1 mes 5 meses 4 meses 6 meses
Valor ajustado Sl. Sl. Sl. S/.
Ubicacion Tranquila Tranquila Tranquila Tranquila | Tranquila
Predio 24 x 45 24 x 45 24 x 45 21 x 46.5 22.5x 45
Vista Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
Disefio y atractivo Hacienda / | Hacienda / Hacienda/ | Hacienda/ | Hacienda /
Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
Calidad de construccion Tabique / Tabique / Tabique / Tabique / | Tabique/
Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
Antigliedad 10 afios 10 Afios 10 afios 11 afios 10 afios
Condicion Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno
N° de Habitaciones a nivel del suelo 7+3+2 7+3+2 7+3+25 7+3+2 7+3+2
Area Habitable bruta 166 m2 166 m2 162 m2 166 m2 164 m2
Utilidad funcional Adecuada | Adecuada Adecuada Adecuada | Adecuada
Calefaccion / Enfriamiento C/A Central | C/A Citral. C/A Ctral. Sin aire Limpias
Garaje / Cobertizo 2 autos 2 autos 2 autos 2 autos 2 autos
Otras mejoras extras Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Articu!os especiales de uso eficiente de Ninguno Ninguno Ninguno Ninguno Ninguno
energia
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Chimeneas Si Si Si Si Si
Otras mejoras interiores Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna Ninguna
Ajustes adicionales 3,300 3600 5000
Valor neto S$/111,400 S/115,500 S/112,600 | S/116,000
Fuente: Libro “Técnicas del avalué Inmobiliario” William L. Ventolo, Jr. Y Martha R.
William Pag., 96

La tabla anterior, contiene las variables significativas y comunes que ameritan ajustes
del precio de una propiedad La tabla proporciona espacio para describir la propiedad
sujeto y sus comparables, y para ajustar el precio de venta de cada comparable para
tomar en cuenta diferentes significativas entre las propiedades.

Se debe identificar la propiedad sujeta y cada una de las comparables por sus datos de
direccion.

También se debe sefialas la cercania de cada comparable a la propiedad sujeto para
determinar si se debe hacer un ajuste de valor por ubicacion. Se debe registrar el precio
de venta de cada comparable, asi como la fuente de los datos de mercado que se
usaron. La forma mas fécil para llenar la tabla es describir todos los detalles de la

propiedad sujeto, y luego hacer lo mismo para cada comparable, una por una.

Ajustes por tiempo. - El factor tiempo se refiere a los cambios econémicos desde las
echa de venta hasta la fecha de avallo. Para aislar el factor tiempo, solo se seleccionara
las ventas transcurrido desde la fecha de venta, entonces es l6gico suponer que el factor
tiempo se refleja en la diferencia de precios de venta.

Si una propiedad, como en el caso del ejemplo N° 01, se vendié hace un afio por
S/12000 y otra propiedad se vendié hace un mes por S/125000. El valor del ajuste que

se debe hacer en el caso de una venta de un afio atras es, por consiguiente:
S/125 000 — S/120 000 = S/5000

El valor de ajuste de S/5000 se puede expresar como un porcentaje del costo

total de la propiedad:

S/5000
S/120000

En este caso, el valor de ajuste de la variable es S/ 5000. Si se requiriera un ajuste por

= 0.04166 o redondeando a 4.2%

tiempo de un afio para otra propiedad, el valor monetario del ajuste seria la cantidad

obtenida aplicando el porcentaje de valor al precio de venta de esa propiedad.
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Obsérvese que los valores de ajuste determinados a través del analisis de parejas
coincidentes de la tabla de ajustes mostrada, se aplicaron a las propiedades
comparables usadas en ejemplo anterior. Por ejemplo, el precio de venta de la
Propiedad 1 se ajust6 en 4.2 por ciento (S/110 000 x .042 = S/ 4600 redondeado) porque

la venta se hizo un afo atras.

Ubicacion. - En el ejemplo anterior se requirieron ajustes por ubicacién para las
Propiedades 2 y 4; asi pues, con basa en el analisis de parejas coincidentes del
valuador, los precios de venta de estas propiedades se han ajustado en 8 por ciento y

5.9 por ciento, respectivamente.

Caracteristicas fisicas. - En el avalio de muestra, se hicieron ajustes por caracteristicas
fisicas para recubrimiento de paredes de tabique VS. Entramado (propiedades 7 y 8),

un medio bafio adicional (4 y 6) y aire acondicionado central (3, 4,8).

Estimacién de valor. -Por medio de los valores ajustados compilacion en la tabla anterior
el valuador puede determinar la estimacion apropiada de valor de mercado que se
asignara a la propiedad sujeto a través del método de comparacion de mercado.

Sin embargo, incluso cuando el valuador se ocupa de propiedades comparables que
son practicamente idénticas, rara vez seran iguales los valores ajustados. Por lo comun
a las menos algunas diferencias en las transacciones con bienes raices por pequefas
gue sean, causaran variaciones en los precios de venta. Cuales quiera que sean las
razones, probablemente los valores ajustados de las propiedades comparables no seran
idénticos.

No existe una formula para conciliar los valores indicados. En su lugar, se requiere la
aplicacion de un analisis y criterios cuidadosos que ninguna formula matematica puede
sustituir. La tarea del valuador es elegir el valor ajustado que parece reflejar mejor las
caracteristicas de la propiedad sujeto. En otras palabras, ¢Cual comparable es mas
parecida a la propiedad sujeto? El valor ajustado desea propiedad representara con
mayor probabilidad el valor de mercado de la propiedad sujeto.

En el avallo, el valor estimado de la propiedad sujeto es S/ 114000. He aqui como llego
el valuador a esa conclusion.

Primero, se desechd el extremo (Venta S/) a causa del gran nimero de ajustes
necesarios. Luego se ordenaron las siete comparables més altas que, en opinion del

valuador, se parecian mas a la propiedad sujeto.
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Tabla 3.6. Tabla de resultados

N° DE VENTA PRECIO DE AJUSTES S/ PRECIO DE
VENTA S/ AJUSTE S/

5 114,000 0 114,000

3 111,500 +2,200 113,700

6 119,000 -3,200 115,800

2 124,400 -10,000 114,400

7 109,000 +3,600 112,600

1 110,000 +4,600 114,600

8 109,000 +5,800 114,800

Puesto que la diferencia de valores es poca y la venta 5, sin ajustes, encabeza la lista,

el valuador sintié que era razonable suponer que la propiedad sujeta tiene un valor de

mercado igual al precio ajustado de la venta 5.

60



CAPITULO IV:

RESULTADOS

De la metodologia antes descrita “Método de Mercado o Comparacion” es considerado

el méas confiable en el proceso de Valuaciones de Inmuebles, al considerar todos los

aspectos fisicos, econdémicos, arquitecténicos, funcionales y sociales que pudieran

afectar el valor de un inmueble.

Teniendo en cuenta algunas consideraciones se puede implicar un tipo de proceso que

a continuacion se detalla:

a)

b)

d)

La consideracion mas importante que se tiene que tener en la aplicacion de este
método es, que todo inmueble es considerado como comprable, debera ser
similar al inmueble que se va a valuar y que se encuentre con las mismas
caracteristicas cuanto en zonificacion, entorno, semejante al sujeto,
restringiendo asi a la aplicacién en ciudades que no se tenga un mercado muy
activo y ademas no se tenga bienes que cumplan estas caracteristicas, como en
realidad se tiene el mercado inmobiliario nacional, este método excluye a los
inmueble en los fraccionamientos de interés social que tienen un mismo proyecto

de urbanizacién u otros fines.

Los ajustes monetarios realizados por todos los conceptos afectan al valor total
delinmueble, es decir no se consideran el porcentaje de participacioén del terreno
con su monto y sus ajustes por area, frente, topografia, etc., y a la construccioén,
asi como sus ajustes por edad, calidad de construccién entre otros, sino que

cualquier ajuste que se requiera impacta al 100% del valor del inmueble.

El hecho méas complicado y problematico en la comparacion, es encontrar
muestras similares al sujeto, y no contar con las informacién necesaria, confiable
y suficiente para que sirva de fundamento en la comparacion, esto sucede al

inicio de la actividad de cualquier valuador.

Los conceptos comparativos con cierta caracteristica de sujetos, con el mismo
banco de datos que se disponga hara que tenga cierto fundamento, con base en
las mismas ventas comparables acumulables de los diferentes lugares a ser

valuados.
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Teniendo en cuenta lo anterior mencionado, por lo cual es necesario realizar la

consideracion o propuesta siguiente para la realizacion de una valuacion utilizando el

Método de Mercado o Comparacion:

4.1.

4.1.1.

4.1.2.

Recoleccién de Datos

Se propone una correcta adecuacion en la recoleccién de datos tanto del
entorno y los inmuebles comparables y el sujeto en materia de estudio,
aunque practicamente es el mismo criterio que actualmente se tiene,
recolectando solamente algunos datos extras que complementan la
investigacion, que son necesarios para el adecuado fundamento de los
valores a estimar, y su posible uso en futuras aplicaciones, siendo un
ejemplo, la observacion minuciosa y caracteristicas de la urbanizacion como

también el periodo de vida de las estructuras.
Datos del Entorno (Manzaneo)

La recoleccion de datos del entorno que se realiza actualizado, se
complementa con la informacion general, correspondiente, a la ciudad,
nombre del barrio o sector, fecha de realizacion, responsable, medidas de
los lotes que se tomaran como comparables, especificacion también los
servicios publicos que contiene, asi como las vias de acceso principales y

secundarias, ancho de la via, tipo de pavimento, y otros.
Datos del Inmueble

Se propone una forma que se pueda usar para predio que no contengan
construccién o sea terreno libre, si el sujeto o comparable, area de inmueble,
nombre del valuador, fecha de inspeccion, propietario, y siguiendo en forma
general el orden del formato autorizado por el Reglamento Nacional de

Tasaciones, en la siguiente secuencia:

4.1.2.1. Memoria descriptiva

Contara con los siguientes aspectos:

1. Nombre de la persona natural o juridica que solicita la tasacion.
2. Nombre del propietario o posesionario.

3. Situacion registral del predio.
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41.2.2.

4.1.2.3.

Objeto de la tasacion.
5. Método y Reglamentacion empleada.
Fecha de inspeccién ocular y/o fecha a la cual esta referida la
tasacion.
Ubicacion del predio.
Zonificacién y uso actual del predio.
Area de la edificacion y area del terreno.
10. Linderos y perimetro.
11. Descripcién del predio:
a) Descripcion general (terreno o inmueble).
b) Distribucién de planta.
c) Caracteristicas técnicas de la edificacion.
d) Obras Complementarias e instalaciones fijas y permanentes.
e) Antigledad, estado de conservacion y depreciacion.
12. Caracteristicas e Infraestructura de servicios urbanos del entorno
del predio.
13. Servidumbres.
14. Gravamenes y cargas.
15. Fuente y procedencia de la informacion.

16. Observaciones.
Situacion Registral del predio

Tratandose de predios urbanos inscritos, se indica el nUmero de la Partida
Registral del Registro de Predios, precisando los datos de identidad del
titular del derecho de propiedad o de posesion inscrita en el marco del
Decreto Legislativo N. °© 667 que aprueba la Ley del Registro de Predios
Rurales, cuando corresponda.

En el caso de predios no inscritos, se deja constancia de los documentos
que acreditan la posesién, precisando la fecha, el tipo de documento
publico o privado, el funcionario que lo emite y las demas caracteristicas

que el perito considere pertinentes.
Ubicacién del Predio
Se consigna el departamento, provincia y distrito en el que se ubica el

predio, de acuerdo con los datos que figuran en el documento que
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41.2.4.

4.1.2.5.

4.1.2.6.

acredita la titularidad. De la misma manera, el perito consigna la
denominacion de la urbanizacion, asociacion, cooperativa, asentamiento
humano, vias publicas a las cuales da frente y la numeracion municipal,
precisando la manzana y lote correspondiente.

De no existir certeza sobre la identificacion del predio, conforme a lo
sefialado en el numeral anterior, el perito indica la distancia entre la
esquina y el extremo mas préoximo del predio, siguiendo la linea de
fachada, con indicacion de las vias publicas de referencia; de lo contrario,
indica cualquier otro dato que permita dejar constancia de la existencia y

Ubicacion del predio.
Zonificacién y uso actual del predio

Se indica la zonificacion y usos predominantes en la zona, acorde al plano
de zonificaciobn vigente y la normativa aprobada por la autoridad
competente.

En los casos que no exista plan de desarrollo urbano, el perito tasador
indica la falta de zonificacion y asume el uso predominante, de acuerdo

al entorno urbano de la zona.
Area de edificacion y del Terreno

Se indica el area ocupada por cada planta y el area total del terreno,
describiendo el mismo en un cuadro de &reas.
El area del terreno existente dentro de los linderos descritos y las areas

de edificacion se expresa en metros cuadrados y con dos (2) decimales.

Teniendo en cuenta nuestra metodoldgica, solo se tomara el area de

terreno, linderos y otros, mas no valores de edificacién.
Linderos y perimetro

En la descripcion de los linderos se sefialan las medidas perimétricas,
colindancias y cambios de direccion de éstos, a partir de su frente
principal, continuando por los costados derecho e izquierdo (entrando) y

finalizando por el fondo.
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41.2.7.

4.2.

4.3.

Descripcién del Predio

En la descripcion del predio se describe la forma y topografia del terreno,
el uso al cual es destinado, el numero de plantas construidas y la

distribucion de las mismas.
Andlisis De Datos

Este se llevara a juicio del valuador considerando, aunque no es limitante,
que los inmuebles tiendan a ser de la misma zona y similares, las ventas o
muestras mas recientes, las ofertas y sus condicionantes de venta, asi como
debera considerar un numero de él juzgue suficiente para fundamentar su

propuesta de valor al inmueble en estudio.
Ajustes

El ajuste que se propone se lleve a cabo con el andlisis de los bienes

inmuebles, considerando las diferencias “medibles” entre ellos en soles.

Estos ajustes deberan ser acordes con la naturaleza de los mismos, los
correspondientes al terreno se aplicaran solo al monto correspondiente del
valor del mismo, asi como los ajustes por construccion que seran afectados

solo al monto de la misma.

De tal manera no podremos afectar el valor del inmueble en su totalidad por
un ajuste en el area de terreno, este sera exclusivamente en el monto del
terreno, este monto del terreno se determinara de un estudio de mercado
donde se disponga de datos comparables de terrenos similares, para que se
pueda disponer del porcentaje correspondiente del valor total de inmueble,

restandole el monto correspondiente de construccion.
Los ajustes considerados seran los siguientes:

Al monto total: Por su forma de venta, si es a crédito, venta contado, si esta
en oferta, tiempo de venta, considerando la inflacion para realizar el ajuste.

Al Terreno: Por zona, localizacion dentro de la manzana, servicios que

cuenta, area, forma, vista topogréfica, frente y profundidad.
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4.4,

Correlaciones

Al final de todos los ajustes se recomienda hacer una ponderacion de los

bienes comparables en funcién de la confiabilidad del comparable, en cuanto

a sus datos obtenido. Multiplicando el valor ajustado por la ponderacion,

obteniendo asi el valor componente, que serd sumado con los demas

comparables para dar asi con el valor del bien sujeto de estudio.

Teniendo en cuenta los aspectos antes sefialados se obtuvo los siguientes datos:

Tabla 4. 1Recolecciéon de Datos

Valor por P d
Ubicacién / Descripcion Valor de Venta metro Teléfono (e::rsona ¢ Zonificac. Area (m2)
ontacto
cuadrado
Jr. Aifonso Ugarte C-8 $40,000.00 | $232.56 | 986508243 | Sr.Raul C-3 172.00
Jr. Alfonso Ugarte C-08 $450,000.00 | $639.32 | 944617436 f,rgcs’ds‘;tzhe”” 3 703.87
Jr. Alfonso Ugarte C-10 $210,000.00 | $600.00 | 988048346 Sra. Edith C-3 350.00
Jr. Victor Andrés Belaunde C-1 | $170,000.00 | $340.00 | 991681612 | Sra.Isabel R-2 500.00
Jr.Ramon Castilla C-9 $272,727.27 | $341.76 | 967304288 | Sr. Fernando R-2 798.00
Jr. Martinez de Compafdn C-9 | $84,848.48 | $282.83 | 949794264 IS:r. Roger C-3 300.00
erndndez
Jr. Colén C-02 $78,787.88 | $157.58 | 944834313 | José Rodriguez R-2 500.00
Jr. Manco Inca C-11 $24,242.42 | $242.42 | 942070400 | Sr. Lépez R-2 100.00
Jr. Sinchi Roca C-2 $280,000.00 | $428.13 958563043 | o MANVe R-2 654.00
ustamante
Jr. Sinchi Roca C-3 $113,432.84 | $328.79 | 945739201 Sra. Victoria R-2 345.00
Jr. Unién C-03 $74,626.87 | $266.52 | 978318938 | Sra. Roque R-2 280.00
Jr. Progreso C-6 $152,046.78 | $337.88 | 948369667 | Sra. Angélica R2 450.00
Jr. Unién $87,719.30 | $313.28 | 939107502 flr a. Chavelita R2 280.00
dsquez
Jr. Progreso N° 890 $52,631.58 | $327.31 947485570 | o0 Mariavela R2 160.80
Sdnchez

Fuente: Propia

Teniendo en consideracién los datos obtenidos, se realizé de un predio escogido

al azar la valuacioén, obteniendo asi las siguientes caracteristicas.
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Tabla 4. 2 Ubicacién del Sujeto

VERIFICACIONES EFECTUADAS

UBICACION DE INMUEBLE

REFERENCIA DE UBICACION Se encuentra a 7.30 ml del

GEOREFERENCIAS -
LATITUD 6.485557 LONGITUD
DIRECCION
DIRECCION DE PARTIDA REGIST. Jr. Ciro Alegrl'a c- 3
DIRECCION DE AUTOAVALUO No se conté con este documento
DIRECCION INSITU Jr. Ciro Alegria c- 3
BARRIO - SECTOR Nueve de Abril DISTRITO
PROVINCIA DE San Martin

DEPARTAMENTO DE

Prolongacién Callao

-76.376948

Tarapoto

San Martin

Fuente: Propia

Tabla 4. 3 Caracteristicas del Entorno
Fuente: Propia

CARACTERISTICAS DELSECTORY DELENTORNO

ZONIFICACION R-2 Residencial de Densidad Baja TIPO DE ZONA Urbana DENSIDAD Baja
USO PREDOMINANTE  Comercial/Habitacional CAMBIO DE USO Probable ALTURA Media
VELOCIDAD DE .
CAMBIO Media ESTADO DE CONS. Bueno NUM. PISOS 3
EDIFIC. AGRUPACION  Conjunto CALIDAD AMBIENTE Buena CALIDAD DE EDIFICACION Buena
DISTANCIAS A:
Comercio 250.00 ml. Colegios 150.00 ml. Servicios 0.00 Areas Verdes 900 Ml
URBANIZACION Completa ACERAS Incompletas CALZADA Afirmado ANCHO 16.00 ml
ALCANTARILLADO  Red Péblica AGUA POTABLE Red PUblica ELECTRICIDAD  Red PUblica DISTANCIA Byena
TIPO DE VIA ACCES.  Jirén ACCESIBILIDAD Buena CATEGORIA Principal ESQUINA 730 ml
CALLES PRINCIPALES . , .y !

Jr. Ciro Alegria , a 0.00 Prolongacion Callao a 17.30
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Tabla 4. 4 Caracteristicas del Terreno y Superficie

CARACTERISTICAS DEL TERRENO Y SUPERFICIE

TOPOGRAFIA Plana RELAC. FRENTE/FONDO 1/ 1 RELAC.TERRENO/EDIFIC. Adecuado
TERRENO Regular POSICION Exterior ANTEJARDIN 0.00 ml.

LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS (SEGUN CAMPO)

colinda Jr. Ciro Alegria C-3 (Antes Jr. Ciro Alegria C-

Frente 7.00 mi
con 2)
Derecha 2150  mi colinda que se reserva la confirmante vendedora (Lote 02-A) area restante de la
’ con matriz
lzquierda 2150  ml colinda Prop. De Magnolia Tuanama Cometivos (Antes Prop. De Walter Cruzado
con Rengifo)
Fondo 7 00 mi colinda Prop. De Sra. Gladis
' con Moscol
PERIMETRO 57.00 ml.
Fuente: Propia
Tabla 4. 5 Datos de Areas
% DE USO
UNIDAD RR. PP AUTOAVALUO TASADOR DE LOCAL
AREA DE TERRENO m? 150.50 - 150.50 VIVIENDA 100.00
AREA OCUPADA m? - - 150.50 COMERCIO 00.00
AREA TECHADA m? - - 200.44 ALMACEN 00.00
CLASE DE BIEN m? - - Vivienda Unifamiliar | o™ 00.00
9% DE AREAS COMUNES % - - - OFICINA 00.00
RETIRO MUNICIPAL m? - - - TERRENO 00.00
Fuente: Propia
Tabla 4. 6 Método del Mercado
Ubicacién / Descripcion Fuente Teléfono Persona de Contacto | Zonifica. ‘ ‘ Dist. (m)
Jr. Progreso C-6 Estudio de Campo 948369667 Sra. Angélica R2 510.00
Jr. Union Estudio de Campo 939107502 | ro- Chavelita R2 580.00
Vasquez
Jr. Progreso N° 890 Estudio de Campo 947485570 | 10 Moria Vela R2 370.00
Sanchez

Fuente: Propia

En este punto se toma el Concepto de Dell, George (...) Otra fuente de error es cuando
se logra disponer de 15 o 30 comparables, el formato solo le requiere tres comparables,

lo que se considera en pérdida de informacion en extremo valiosa, de mercado (...)
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Tabla 4. 7 Cuadro de Homologacién

HOMOLOGACION DE REFERENCIAS DE MERCADO DE TERRENOS

Valor del Inmueble “ Vel Jili 1 . . .. | Factor ielon VelLE
Referencial (US $) Area (m2) Terreno (US | Ubica. | Entor. | Superf. | Servic. | Zonifi. Negoc. Result Homol.
$/m?2) . (US$/m2)
152,046.78 450.00 337.88 0.95 | 0.95 1.08 1.00 1.00 0.98 0.95 320.99
87,719.30 280.00 313.28 1.00 1.00 1.04 1.00 1.00 0.98 1.02 319.55
52,631.58 160.80 327.31 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.00 0.98 0.98 320.76
V.U.T. Homologado Promedio ($/mg) 320.43 V.U.T. Homologado ajustado ($/mg) 320.00
Fuente: Propia
Tabla 4. 8 Valores de Edificacion
MUROS TECHOS PISOS PUERTA REVEST. BANO LLE - I.S GG+UT VUC
Mod. | D E F F F H E 1.25 s/. $
1 Piso 330.89 147.12 92.85 77.18 106.24 0.00 86.38 840.65 1,050.82 | 307.26
Mod. | C C D F F D E 1.25 S/. $
1 Piso 427.94 231.78 141.34 77.18 106.24 52.91 86.38 1,123.77 | 1,404.72 | 410.74
Mod. | C C D F F D E 1.25 S/. $
2 Piso 349.20 189.13 115.33 62.98 86.69 43.18 70.49 916.99 | 1,146.24 | 335.16
pescrpcion | AREAM) | AREA D) WUE YRl doReconstNo | D Edicacion | Edifcacion No
Inscrit. (USS) Inscrt.(US$) Inscrita (US$) Inscrita (USS)
VE | 1Piso 0.00 64.40 307.26 0.00 19,787.32 0.80 0.00 15,829.85
VE | 1Piso 0.00 68.02 410.74 0.00 27,938.26 0.86 0.00 24,026.91
VE | 2Piso 0.00 68.02 335.16 0.00 22,797.44 0.86 0.00 19,605.80
V. Subtotal de Edif. (VSNE) 0.00 70,523.02 0.00 59,462.56

Fuente: Propia
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CAPITULO V

DISCUSION

e Tomando los valores unitarios de terrenos realizado en se tiene el siguiente
cuadro.

Tabla 5. 1 Diagrama de Homologacién

DIAGRAMA DE HOMOLOGACION

350.00
300.00
250.00
200.00
150.00
100.00

50.00

0.00
152,046.78 87,715.30 52,631.58

==l Ofertado == Homologado

Fuente: Propia

e Como se observa el valor del terreno mas alto es el de la Muestra N° 01.

e Con respecto al valor por metro cuadrado entre la Av. Alfonso Ugarte de la
cuadra 8 a la 10 al valor por metro cuadrado entre el Jiron Unién, Progreso y
Ciro Alegria y demas jirones que muestran valores inferiores a los 350 es de 45

% mas.

¢ De lo analizado podemos concretar los siguientes factores que influyen en el

Valores por m2 de terreno varia dependiendo de:

1. Zonificacién, que nos da a conocer el tipo de actividades que se realiza
en la zona. Las zonas comerciales son las zonas con precios unitarios
mas elevados, por su obvia rentabilidad a corto plazo; luego le siguen las

zonas residenciales, que son los lugares mas tranquilos para el desarrollo
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familiar; siguiendo las zonas turisticas y ya finalmente encontramos a las

zonas con densidades medias y bajas.

Otro factor a destacar es la cercania a ciertos inmuebles, encontrando
asi a los centros comerciales (mercados, tiendas grandes, terminales
terrestres), que es un factor determinante al momento de ubicar un
terreno para iniciar un negocio; centros educativos (escuelas,
universidades, institutos), que son un valor agregado para estudiantes
que buscan un lugar cerca de su institucién; centros recreacionales
(parques, complejos deportivos, areas verdes), que llaman la atencion a

familias que tienen hijos pequefos o que buscan un terreno para vivir.

Luego podemos encontrar también la ubicacién exacta del terreno, los
terrenos en esquinas son mas valorizados por su vista hacia dos calles,

lo cual es un gran valor agregado para los terrenos en zonas comerciales.
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CAPITULO VI
CONCLUSIONES

1. Teniendo en cuenta la teoria y los ejemplos mencionado, se concluye con un
ejemplo y modelo de informe para realizar valuaciones comerciales, utilizando el
Método de Mercado y factores de Homologacion, en cuando a la determinacién
de metro cuadrado de Terreno en las valuaciones de inmuebles, aplicado
también el método de valuacién directa mediante hoja de célculo de Excel
insertando la tabla de valores unitarios oficiales de edificacion actualizados y las
tablas de depreciacion publicados en el R.N.T en cuanto a valores edificatorios.
Para poder fiarnos de un calculo automatizado como el que hemos disefiado,
necesitamos disponer de una la documentacién legal y administrativa de la

propiedad y previa inspeccion ocular del bien a valuar.

2. Se pudo demostrar el funcionamiento del Sistema de Factores de Homologacion
como una herramienta mas, para ser empleada en el Método Comparativo o de
Mercado, de una forma versatil, de facil aplicacibn por los valuadores
profesionales. Se podra contar con un Método de Valuacién confiable, de facil
interpretacion, ya que funciona por medio de tablas, que permiten conocer el

valor inmobiliario de la vivienda unifamiliar.

3. Unade las ventajas que tiene es que ofrece el sistema son evidentes. Tiene una
buena usabilidad, ya que insertando de forma facil las caracteristicas del
inmueble obtenemos el valor de terreno mas proximo, como también se tiene las

siguientes ventajas.

a) Quizas una de las caracteristicas mas importantes del formato, es su
versatilidad, ya que puede trabajar con comparables de diferentes
caracteristicas, lo cual lo hace tener cierta ventaja sobre otros formatos,
donde solo se consideran comparables con caracteristicas del mismo tipo

del sujeto a valuar.

b) Matriz obtenida de los valores de cada uno de los factores utilizados por
el formato, fue calculado por medio de un proceso matematico en la hoja
de célculo de Excel, tratando con ello evitar al maximo la exactitud del

caso.
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c) La utilizacion de tablas para el funcionamiento del sistema de
Homologacion, permitira la actualizacion constante de sus factores y la
integracién de otros, sin que se altere la eficiencia del sistema y sobre

todo la Normativizacion del mismo.

4. Con este método se puede determinar la uniformidad de costos de compra y
venta de inmuebles por metro cuadrado de terrenos mediante muestreo de
terrenos en venta de acuerdo a su zonificacion en el Sector Los Jardines, distrito

de Tarapoto.

5. Se pudo realizar la uniformizacién de los precios por metro cuadrado teniendo
en consideracion las caracteristicas de las muestras encontradas, de acuerdo a
su zonificacion, entorno, servicios y entre otros, obteniendo asi valores de acorde

a la realidad presentada.
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RECOMENDACIONES

Realzar una buena inspeccion ocular y recolectar todos los datos necesarios para
realizar la comparacion entre sujetos y muestras, para que asi durante la homologacién

tener resultados casi exactos sin muchos errores que pueden alterar el formato.

Tratar de mejorar en el futuro el sistema, ya que se podra contar con una mayor
informacioén, la que permitira contrastar los resultados obtenidos actualmente. Como

también, buscar una mayor precision de los factores de homologacion presentados.

Seria importante incorporar nuevos estudios referentes a factores, producto de
externalidades tales como; el ruido, la contaminacién del aire, y sobre todo uno, que se
considera de fuerte impacto en el valor de los inmuebles en la zona, y que es producto
de las lluvias torrenciales que afecta cada afio a esta region del pais, en época de lluvias,

el cual lo llamariamos Factor de Inundacién.
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ANEXOS

PLANO DE UBICACION
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PLANO DE ZONIFICACION DE LA REGION SAN MARTIN
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5
l N

AREA URBANIZABLE

1.- AREAS RESIDENCIALES
Zona Residencia de DerisidadBaja R8O (R1)
Zona Residencia de Denisidad Baja  RBD (R2)
Zona Residencial de Densidad Media RMD (R3)

2- AREAS COMERCIALES Y DE SERVICIO

Comercio Distrital Cc-5
Comercio Sectonal C3
Comercio Local C4
Comercio Especiaizado CE

3.- AREAS INDUSTRIALES
Zona de Inddstria Liviana -2
Vivienda Taller I-R

4.- EQUIPAMIENTO
Educacién
Salud
Recreacion
AREAS VERDES, PARQUES Y JARDINES ZR-1
PARQUE ZONAL ZR-2

A 11\ ZONARECREATIVADE FRESERVACION  ZRP
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INFORME DE VALUACION

FECHA DE INFORME 10 Junio 2019
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ANTECEDENTES BASICOS

PROPIETARIO(A)(S)

Kattya Jacqueline Rengifo Cruzado

DNIL o RUC N° 70484205
CLIENTE Kattya Jacqueline Rengifo Cruzado TELEFONO 956308482
DNIL o RUC N° 70484205
INMUEBLE OCUPADO POR PROPIETARIO
TIPO DE TASACION COMERCIAL
OBJETIVO Nueva GARANTIA N° : - -
SITUNCION REGISTRAL DEL PREDIO
INSCRITA EN . Partida N° 11002647 FICHA N° - SUNARP - TARAPOTO
DECLARATORIA FABRICA : |PARCIAL | CLASE DE BIEN Vivienda Unifamiliar
CARGAS : GRAVAMENES :
PARTIDA N° | FICHA REGISTRAL N° FECHA GRAVAMENES A FAVOR DE ASIENTO
11002647 - 10/06/2019 - -

1.20 POCUMENTACION PROPORCIONADA

1.30 OBJETO DE A TASACION

CERT. PARAMETROS URBANOS -

| X |PARTIDA REGISTRAL

- |HOJA DE RESUMEN
TASACION ANTERIOR

- |PLANOS - |AUTOAVALUO
CUADRO DE ACABADOS - |MEMORIA DESCRIPTIVA

Es determinar el valor comercial y de realizacién en el mercado inmobiliario de acuerdo a la Resolucion  N° 11356-2008,

por encargo de

Kattya Jacqueline Rengifo Cruzado

METODO Y REGLAMENTACION EMPLEADA

2.10 DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA UTIUZADA

Se realizo de acuerdo al R.N.T. del PerU aprobado por
11356-2008
V.U.O. de edificacion aprobado por R.M N°

Resol. S.B.S. N°

R.M. N° 172-2016, 424-2017 Vivienda del 02/11/17
para la determinacion del valor de realizaciones el mercado. Y de acuerdo con los
370-2018 VIVIENDA, 29/10/2018 aplicando método de Valuaciéon

directa (u otra metodologia que el perito considere conveniente).

CUADRO DE VALORES

VALORES ACTUALES DE TASACION | VALORES INSCRITOS EN RRPP  |VALORES NO INSCRITOS EN RRP!

IV et Bt b vbesthrtsocd
RECONSTRUCCION
UASEGLIRANORAN ..cooiieiieeeeeeeeeeed

$ SI. $ Sl. $ SI.
VALOR DEL TERRENO 48,160.00/  164,707.20/  48,160.00|  164,707.20 0.00 0.00
VALORDE EDIFICACION | 59,462.56] 203,361.95  0.00 000 59,462.56| 203,361.95
T E s ) I I nts o s
R T e R, S R
VALOR TOTAL DE TASACION
VALOR DE REPOSICION 107,622.56| 368,069.15|  48,160.00|  164,707.20 59,462.56] 203,361.95

VALOR DE REALIZACION 86,098.05 294,455.32 38,528.00 131,765.76 47,570.05| 162,689.56
EN EL MERCADO A LA FECHA
TIPO DE CAMBIO uss 1.00 S/. 3.42
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IV.- VERIFICACIONES EFECTUADAS

4.10 UBICACION DE INMUEBLE

REFERENCIA DE UBICACION Se encuentra a 7.30 ml del Prolongacién Callao
GEOREFERENCIAS LATITUD -6.485557 LONGITUD -76.376948
DIRECCION
DIRECCION DE PARTIDA REGIST. Jr. Ciro Alegria c- 3
DIRECCION DE AUTOAVALUO No se conto con este documento
DIRECCION INSITU Jr. Ciro Alegria c- 3
BARRIO - SECTOR Nueve de Abril DISTRITO Tarapoto
PROVINCIA DE San Martin DEPARTAMENTO DE San Martin

4.20 CARACTERISTICAS DEL SECTOR Y DEL ENTORNO
ZONIFICACION R-2 Residencial de Densidad Baja TIPO DE ZONA Urbana DENSIDAD Baja
USO PREDOMINANTE  Comercial/Habitacional CAMBIO DE USO Probable ALTURA Media
VELOCIDAD DE CAMBIO Media ESTADO DE CONS. Bueno NUM. PISOS 3
EDIFIC. AGRUPACION  Conjunto CALIDAD AMBIENTE Buena CALIDAD DE EDIFICACION Buena
DISTANCIAS A:
Comercio 250.00 ml. Colegios 150.00 ml. Servicios 0.00 ml. Areas Verdes 0.00 ml
URBANIZACION Completa ACERAS Incompletas CALZADA Afirmado ANCHO 16.00 ml.
ALCANTARILLADO Red Piblica AGUA POTABLE  Red PUblica ELECTRICIDAD Red Pdblica DISTANCIA Buena
TIPO DE VIA ACCES lirén ACCESIBILIDAD  Buena CATEGORIA Principal ESQUINA  7.30 ml.
CALLES PRINCIPALES Jr. Ciro Alegria , @ 0.00 ml. Prolongacién Callao , @ 7.30

V.- CARACTERISTICAS DEL TERRENO Y SUPERFICIE

TOPOGRAFIA Plana RELAC. FRENTE/FONDO 1/ 1 RELAC.TERRENO/EDIFIC. Adecuado
TERRENO Regular POSICION Exterior ANTEJARDIN 0.00 ml.

5.10 LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS (SEGUN CAMPOQ)
Frente 7.00 ml colinda con Jr. Ciro Alegria C-3 (Antes Jr. Ciro Alegria C-2)
Derecha 21.50 ml colinda con que se reserva la confirmante vendedora (Lote 02-A) area restante de la matriz
Izquierda 21.50 ml colinda con Prop. De Magnolia Tuanama Cometivos (Antes Prop. De Walter Cruzado Rengifo)
Fondo 7.00 ml colinda con Prop. De Sra. Gladis Moscol
PERIMETRO 57.00 ml.

UNIDAD RR.PP AUTOAVALUO TASADOR % DE USO DE LOCAL

AREA DE TERRENO m2 150.50 - 150.50 VIVIENDA 100.00
RETIRO MUNICIPAL m2 - - - TERRENO 00.00

VI.- CARACTERISTICAS DEL BIEN INMUEBLE

6.10 Yso, MATERIAL DE CONSTRUCCION Y DISTRIBUCION
USO DE BIEN Casa habitacion DE MATERIAL Noble
EDIFICACION DISENADA PARA 3 Piso(s) NUMERO DE SOTANOS -
NUMERO DE PISOS CONSTRUID( 2 Piso(s) ANO DE CONSTRUCCION 1995 Mod. |

2006 Mod. Il

El inmueble cuenta con 2 maodulos, los cuales se describen a continuacion:
MODULO I:  N°de Pisos 1 Tipos de Zona 1 muros de Ladrillo Techo de Calamina
1 Piso Ingresando a un(a) 01 Jardin, 01 Sala, 02 Habitaciones, pasadizo.
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VIL.-

7.20

VIIL.-

8.10

1

muros de

que conduce al 2do. Piso.

MODULO II:  N° de Pisos 2 Tipos de Zona
1 Piso Ingresando a un(a)
2 Piso Ingresando a un(a)

proyectado.

Aire Acondicionado -
Alarma -

Obras Complement.
e Instalaciones Fijas
lluminac. Especial -
Ascensor -

ESPECIFICACIONES TECNICAS DE LA EDIFICACION

Cerco Perimétrico

Cisterna

Tanque Elevado
Areas Comunes

Ladrillo Techo de

Intercomunicador
Sistema Hidroneum.
Piscina
Mantenimiento

Losa aligerada

02 Habitaciones, 01 bafo comun, pasadizo, 01 cocina - comedor, escalera

04 Habitaciones, 01 Baio comun, pasadizo, escalera que va al 3er. Piso

TIPO DE CONSTRUCCION  Definitiva SEGUIMIENTO DE LA CONSTRUCCION Supervision Profesional
ESTRUCTURAS

Elem. Estruct. Zapatas y columnas de concreto armado.

Muros Ladrillo guemado

Techos Calamina sobre tijerales de madera y Losa Aligerada horizontal.

Cobertura Sin cobertura

ACABADOS

Piso Cemento pulido y Cerdmica

Revestimiento Pintura y Tarrajeo en interiores y exteriores.

Puertas En exterior de fierro con marco de fierro sistema:  batiente
Ventanas En interior de vidrio con marco de aluminio sistema:  corrediza
Bafios Inodoro tipo  rapid jet. color blanco

INSTALACIONES ELECTRICAS Y SANITARIAS
Inst. Sanitarias
Inst. Eléctricas

Monofésico empofrado

Agua fria, con ductos empotrados de PVC.

ANTIGUEDAD. ESTADO DE CONSERVACION. DEPRECIACION Y FACTOR DE AJUSTE
La depreciacién se ha obtenido de conformidad con el Reglamento Nacional de Tasaciones del Per Tabla N° 1

CUADRO GENERAL DE AREAS

PISOS ANO MAT TIPO DE ESTADO AREA TECHADA. M2 MATER ANT | DEPRE | F.A
ZONAS CONST TECHO ESTRUC CONSER. CAMPO D.FABRICA PREDOM GUED % %
| |1 Piso 1995 Calamina Aporticado Buena 64.40 0.00 Ladrillo 24 20 0.80
Il {1 Piso 2006 Losa aligerada Aporticado Buena 68.02 0.00 Ladrillo 13 14 |0.86
Il |2 Piso 2006 Losa aligerada Aporticado Buena 68.02 0.00 Ladrillo 13 14 |0.86
AREA TOTAL TECHADA 200.44 0.00
AREA LIBRE 18.08
SERVIDUMBRES
Ninguna
ANALISIS DE PROPIEDADES COMPARABLES
ESTUDIO DE MERCADO INMOBIUARIO
Se realizé la visita InSitu para determinar el valor del inmueble de acuerdo al entorno en el mes de Junio
Muestras similares Sl Nivel de demanda Media Tendencia de los valores de mercado Creciente
3.80.01 METODO DIRECTO DE COSTOS (O de Reposicion) - INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS
DATOS GENERALES DE REFERENCIAS DE MERCADO
Ubicacion / Descripcion Fuente Teléfono Persona de Contacto Zonificac. Dist. (m)
Jr. Progreso C-6 Estudio de Campo 948369667 Sra. Angelica R2 510.00
Jr. Union Estudio de Campo 939107502 Sra. Chabelita Vasquez R2 580.00
Jr. Progreso N° 890 Estudio de Campo 947485570 Sra. Maria Vela Sdnchez R2 370.00
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HOMOLOGACION DE REFERENCIAS DE MERCADO DE TERRENOS

Valor del Inmueble Valor Unifario Factor | Factor | V.U.T. Homol
A 2 Terreno (US i i ifi. T ’
Referencial (US $) Area (m®) $/mz)( Ubica. | Entor. | Superf. | Servic. | Zonifi Negoc. || Result. (UsS/m?
152,046.78 450.00 337.88 0.95 | 0.95 1.08 1.00 1.00 | 0.98 | 0.95 320.99
87,719.30 280.00 313.28 1.00 | 1.00 1.04 1.00 1.00 | 0.98 | 1.02 319.55
52,631.58 160.80 327.31 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.00 | 0.98 | 0.98 320.76
V.U.T. Homologado Promedio ($/m2) 320.43 V.U.T. Homologado ajustado ($/m2) 320.00
= — —
i 9o 2 8 /,"’”’C,‘ V Center Tarapoto
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IX.- VALORACION

9.10 YALOR TOTAL DE REPOSICION DEL INMUEBLE (VR)

9.11 VALOR DEL TERRENO (VT)

Del andlisis de los valores comerciales del mercado inmobiliario de compra y venta similares en ubicacion y

entorno a la fecha(punto  3.80.01 ) el Perito asigna el Valor Comercial Unitario de $

No se aplicard el Art. 19 del Capitulo Ill del Titulo 2 del R.N.T.

VT = AREA DEL TERRENO

9.12 VALOR DE LA EDIFICACION (VE)

150.50 X

320.00 X

1.0000

—» Vi=$

320.00 / m?

48,160.00

Segun las caracteristicas descritas referentes a la edificacion del inmueble y a los costos actuales de los V.U.O.

se considera el siguiente valor comercial unitario de:
MUROS TECHOS PISOS PUERTA REVEST. BANO L.E - LS GG+UT VvucC

Mod. | E F F F H E 1.25 S/. $
PR B T e T R B P T T T B P oo T e se
Mod. | C D F F D E 1.25 S/. $
R TP R et S e R Y P T O T T RETE W TR o T
Mod. | C D F F D E 1.25 S/. $
2piso | 349.20 | 189.13 | 11533 | 62.98 | 86.69 | 43.18 | 7049 | 916.99 | 1,146.24 | 335.16

pescapcioy | AREAM42) | AREA OI2)No | i (U /ma) | meconst. msert, | ReconstNo | KD | Edficacion | Edificacion o

(USS) Inscrt.(USS) Inscrita (USS) Inscrita (US$)

VE | 1Piso 0.00 64.40 307.26 0.00 19,787.32 0.80 0.00 15,829.85
e T B R ot sressze T o P 5i 03601
B K O e saseran T o S R
V. Subtotal de Edif. (VSNE) 0.00 70,523.02 0.00 59,462.56

VE DE EDIFICACION

9.13 VALOR DE AREAS COMUNES (VAC)

= $§ 59,462.56

Segun el Reglamento General de Tasaciones del Pery, para el valor de las Areas Comunes, se asigna un % del valor

de la Edificacién

. o Valor Unitario de Areas |Valor de Reconstruccion Valor de Areas
DESCHIRGION IDEHERSICOMURES Comunes (US$/m2) Areas Comunes (US$) £l Comunes (US$)
- 0.00% 0.00 0.00 0.00 0.00
V. Subtotal de Areas Comunes (VAC) US$ 0.00 Us$ 0.00
9.14 VALOR DE OBRA COMPLEMENTARIA E INSTALACIONES FIJAS Y PERMANENTES (VOC)
N n " Valor Unitario Valor de Reconstruccion . Valor de Inst. y Obras
DESCRIPCION Cantidad Unidad (USS/m2) ss) FD(*) Complem. (USS$)
- 0.00 m3 0.00 0.00 0.85 0.00
V. Subtotal de Areas Comunes (VAC) US$ 0.00 USs$ 0.00
VE TOTAL DE EDIFICACION = (VEInscrita + VENolInscr.+ VAC + VOC) USs$ 59,462.56
VALOR DE REPOSICION DEL INMUEBLE
VRepos. INSCRITO EN RR.PP = $ 48,160.00 + 0.00 = $ 48,160.00
VRepos. NO INSCRITO EN RR.PP = $ 59,462.56 + 0.00 = $ 59,462.56
USS 107,622.56
VAOR A NUEVO (vANn) VALOR DE RECONSTRUCCION
VRecons. INSCRITO EN RR.PP = $ 0.00 + 0.00 = $ 0.00
VRecons. NO INSCRITO EN RR.PP = $ 70,523.02 + 0.00 = $ 70,523.02
uss$ 70,523.00




9.20 VAIOR COMERCIAL DEL INMUEBLE (VC)

De acuerdo a evaluacion de precios del entorno, el perito considera el VREP calculado requiere un ajuste de 1.00
para indicar adecuadamente el Valor comercial que tiene en el mercado debidoala demanda y oferta
Veomere = F m x VR

VcomeRre. INSCRITO EN RR.PP = 1.00 X 48,160.00 = 48,160.00

Vcomere.  NO INSCRITO EN RR.PP 1.00 X 59,462.56 $ 59,462.56

Us$ 107,622.56

9.30 VAIOR DE REAUZACION RESULTANTE (VRM

(Resolucion S.B.S. N° 11356-2008) es el valor que se esperaria recuperar descontando los castigos y cargos del
inmueble las deducciones aplicables son

Gastos por perdida, deterioro, Depreciacién durante ejecucion, Mantenimiento y de Valuacién son 5.00 %
En el Mercado la oferta es mayor que la demanda, consideramos un ajuste en el valor. 15.00 %
TOTAL DE DEDUCCIONES DEL VALOR COMERCIAL 20.00 %
VReaLIz = 0.800 x VC
VREALIZ INSCRITO EN RR.PP = 0.80 X 48,160.00 = $ 38,528.00
VgeaLiz  NO INSCRITO EN RR.PP = 0.80 X 59,462.56 = $ 47,570.05

uss 86,098.05
NOTA:
La entidad financiera considerard las deducciones de su conocimiento, para asi obtener un Valor de Realizacién

X.- OPINION INTEGRAL DEL PERITO VALUADOR

10.1 OBSERVACIONES

*

10.2 ADVERTENCIAS

- Elinmueble fue verificado el  10/06/2019 a las 9.00 am por el profesional que suscribe este informe, se realizd
la inspeccién por interiores y  exteriores se acompana fotografias del bien.

- La valuacién se realizd en campo, la informacién de precios se obtuvo de muestras similares en venta

- No Cuenta con medidas de proteccion contra incendio (Extintores, sefalizacion, certificado de indeci, etc.).

- La informacién utilizada ha sido proporcionada exclusivamente por la entidad propietaria, no habiéndose revisado
documentos distintos. No se asume ninguna responsabilidad sobre el contenido de la informacién ni sobre conclui-
siones erradas que eventualmente podrian haberse derivado de su contenido.

- La interpretacién de los documentos y sus condiciones, especificamente aplicada a la pericia, se asume como

Fir

razonablemente vdlida para efectos del presente informe, mds no sustituye una asesoria legal especializada en la materic

- Se considera que la informacién y documentacién técnica proporcionada proviene de fuentes realistas y confiables,
por lo que no se asume responsabilidad por eventuales errores inducidos por el contenido de éstas.

- Las conclusiones del informe son vdlidas a la fecha de emisién del mismo y durante el periodo de vigencia establecido,
siempre que no varien significativamente las condiciones del mercado y de los bienes, en cuyo caso deberd requerirse
una actualizacion de la valuacién.

- La existencia de documentos adicionales no proporcionados, que puedan contener informacion diferente de la
acreditada puede invalidar las conclusiones del presente informe sin responsabilidad alguna de parte de los peritos.

- El presente informe se emite considerando que no existen condiciones o intereses ocultos y que se cumple con todos
los requisitos legales relativos a la propiedad, tenencia y fransferencia de los derechos.

- La cantidad y calidad de la documentacién e informacion existente se ha considerado suficiente para acreditar las
caracteristicas generales del bien.

- El objeto del presente informe de tasacién es el de determinar el valor comercial del bien inmueble y no de deter-
minar una asesoria legal, técnica ni de otro cardcter.

10.3 RECOMENDACIONES
* - Es conveniente seguir manteniendo en buen estado de conservaciéon del Bien
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XI.- PANEL FOTOGRAFICO
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TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

MUESTRA N° 01

Terreno

Jr. Alfonso Ugarte C-08

In Situ

986508243

Sr. Raul

C-3 Comercio Sectorial

172.00 m2

$ 232.56 m2

$ 40,000.00 S/ 132,000.00
15/06/2019 9.20 AM

MUESTRA N° 02
Terreno
Jr. Alfonso Ugarte C-08
In Situ
944617436
Srta. Katherin Vasquez
C-3 Comercio Sectorial
703.87 m2
$ 639.32 m2
$ 450,000.00 S/ 1,485,000.00
15/06/2019 9.20 AM
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TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

| AT e R

TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE
PROPIETARIO
TELEFONO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

MUESTRA N° 03

Terreno

Jr. Alfonso Ugarte C-10

In Situ

988048346

Sra. Edith

C-3 Comercio Sectorial

350.00 m2

$ 600.00 m2

$ 210,000.00 S/ 693,000.00
15/06/2019 9.20 AM

i

FASALIL

A AL N UC AR

MUESTRA N° 04
Terreno
Jr. Victor Andres Belaunde C-1
In Situ
Sra. Isabel
991681612
R-2 - Zona Residencia de Densidad Baja
500.00 m2
$ 340.00 m2
$ 170,000.00 s/ 561,000.00
15/06/2019 950 AM
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MUESTRA N° 05

TIPO DE INMUEBLE : Terreno

LOCALIZACION :Jr. Ramon Castilla C-9

FUENTE :  InSitu

PROPIETARIO : Sr. Fernando

TELEFONO : 967304288

ZONIFICACION T R2 - Zona Residencia de Densidad Baja
AREA DE TERRENO : 798.00 m2

PRECIO POR M2 $ 341.76 m2

PRECIO DE TERR. BCP S 272,727.27 s/ 900,000.00
FECHA : 15/06/2019 9.50 AM

MUESTRA N° 06
TIPO DE INMUEBLE : Terreno
LOCALIZACION ¢ Jr. Martinez de Compagiion C-9
FUENTE : InSitu
PROPIETARIO : Sr. Roger Fernandez
TELEFONO : 949794264
ZONIFICACION . C3 - Comercio Sectorial
AREA DE TERRENO ;. 300.00 m2 6x50
PRECIO POR M2 $ 282.83 m2
PRECIO DE TERR. BCP $ 84,848.48 s/ 280,000.00

FECHA : 15/06/2019 950 AM




TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE
PROPIETARIO
TELEFONO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE
PROPIETARIO
TELEFONO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

MUESTRA N° 07

Terreno

Jr. Colén C-02

In Situ

José Rodriguez

944834313

R-2 RDB Residencia de Densidad Baja
500.00 m2

$ 157.58 m?2

$ 78,787.88 s/ 260,000.00
15/06/2019 950 AM

| SEVENDE

ESTE TERRENO

1924 832 313}

MUESTRA N° 08
Terreno
Jr. Manco Inca C-11
In Situ
Sr. Lépez
942070400
R-2 RDB Residencia de Densidad Baja
100.00 m2 5.00m x 20.00m
$ 242.42 m2
S  24,242.42 s/ 80,000.00
15/06/2019 950 AM
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TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

MUESTRA N° 09

Terreno

Jr. Sinchi Roca C-2

In Situ

958563043

Sr. Manuel Fustamante

R-2 RESIDENCIA DE DENCIDAD BAJA

654.00 m2

$ 428.13 m2

$ 280,000.00 S/ 938,000.00
15/06/2019 10.30 AM

| AREA: 654 MT 2

£978266372 - 969046823 - 358563043

MUESTRA N° 10

Terreno

Jr. Sinchi Roca C-3

In Situ

945739201

Sra. Victoria

R-2 RESIDENCIA DE DENCIDAD BAJA
345.00 m2 8.4x41

$ 328.79 m2

S 113,432.84 S/ 380,000.00
15/06/2019 10.30 AM
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TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION
AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERRENO
FECHA

MUESTRA N° 11

Terreno

Jr. Unién C-03

In Situ

978318938

Sra. Roque

R-2 RESIDENCIA DE DENCIDAD BAJA
280.00 m2 7x40

$ 266.52 m2

S 74,626.87 S/ 250,000.00
15/06/2019 9.20 AM

i —

MUESTRA N° 12

Terreno Libre

Jr. Progreso C-6

Estudio de Campo

948369667

Sra. Angelica

R2 Residencial de Densidad Baja
450.00 m?

$ 337.88 m?

$ 152,046.78 S/. 520,000.00
10/06/2019 1.00 PM
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TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION
AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERRENO
FECHA

TIPO DE INMUEBLE
LOCALIZACION
FUENTE

TELEFONO
PROPIETARIO
ZONIFICACION

AREA DE TERRENO
PRECIO POR M2
PRECIO DE TERR. BCP
FECHA

MUESTRA N° 13

Terreno

Jr. Union

In Situ

939107502

Sra. Chabelita Vasquez

R2 Residencial Densidad Baja

280.00 m?

$ 313.28 m?>

$ 87,719.30 S/. 300,000.00
05/06/2019 1.00 PM

MUESTRA N° 14
Terreno
Jr. Progreso N° 890
In Situ
947485570
Sra. Maria Vela Sanchez
R2 Residencial Densidad Media
160.80 m2
$ 327.31 m2
$ 52,631.58 S/ 180,000.00
05/06/2019 9.20 AM
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R.M. N° 370 -2018 - VIVIENDA 29/10/18

CUADRO DE VUO DE EDIFICACIONES PARA SELVA AL 30 DE OCTUBRE DEL 2018

VALORES POR PARTIDAS EN NUEVOS SOLES POR METRO CUADRADO DE AREA TECHADA

=
2 ESTRUCTURAS ACABADOS INSTALACIONES
= | MurOs Y COLUMNAS TECHOS PUERTAS Y VENTANAS o ELECTRICAS Y
<
S 2 @ PISOS  (3) REVESTIMIENTOS (5)| BANOS  (8) SANTARIAS (7)
ESTRUCT.LAMINARES | o AIRE
CURVADAS DE CONCR. | || ~epaDO DE ALUMINIO PESADO  |MARMOL . ACONDICIONADO
ARMADO QUE INCLUYE BAROS ILUMINAC. ESPECIAL
CONCRETO CON PERFILES IMPORTADO
UNA SOLA ARMADURA COMPLETOS DE ~ |SIST. HIDRONEUM.
LA CIMENTACION Y £ |ARMADO CON [ MARMOL ESPECIALES MADERA  [MADERA FINA LUIO IMPORTADO | AGUA (CALIEN. Y
a |recho, para este LUCES MAYORES  |IMPORTADO FINA ORNAMENTEAL  [(CAOBA O CONENCHAPE  |FRiA) :
' DE 6M. CON PORCELANATO (CAOBA, CEDRO O |SIMILAR) BALDOSA
CASO NO SE FINO (MARMOL O [INTERCOMUNIC,
SOBRECARGA PINO SELECTO) ACUSTICO EN
CONSIDERA LOS MAYOR A 300 CRISTALES TECHO O SIMILAR | SMILAR) ALARMAS, ASCENSOR,
VALORES DE LA KG/M2 DESAGUE POR
COLUMNA N°2 BOMBEO, TELEF.
577.43 295.72 360.46 244.61 290.05 105.83 357.74
MARMOL
S ALUMINIO O MADERA MARMOL BANOS
ALIGERADOS O | RECONSTITUIDO COMPLETOS  |SISTEMA DE BOMBEO
COLUMNAS VIGAS Y/O LOSAS DE PARQUET FINO FINA (CAOBA O NACIONAL IMPORTADOS | DE AGUA POTABLE
PLACAS DE CONCRETO SIMILAR) DE SISENO MADERA FINA
N ARMADO ¥/0 CONCRETO | (OLIVO, CHONTA O | “Lor il 00 (CAOBA O CONMAYOLICA [ASCENSOR,
ARMADO SIMILAR), g O CERAMICO  |TELEFONO, AGUA
METALICAS POLARIZADO SIMILAR) ENCHAPES
INCLINADAS CERAMICA CURVADO N TECHOS DECORATIVO | CALIENTE Y FRIA.
IMPORTADA IMPORTADO
MADERA FINA
393.97 208.90 172.75 194.03 199.92 75.21 214.31
SUPERFICIE BAROS
T;:%A: %EfrgNCRETO ALIGERADO O ALUMINIO O MADERA | CARAVISTA COMPLETOS
ALBARILERIA ARMADA, |-OSAS DE MADERA FINA FINA (CAOBA O OBTENIDA NACIONALES CON |1 AL PUNTO "B
CONCRETO MACHIEMBRADA MEDIANTE MAYOLICA O
C |LADRILLO O SIMILAR SIMILAR) VIDRIO SIN ASCENSOR
CON COLUMNAS Y ARMADO TERRAZO POLARIZADO ENCOFRADO CERAMICO
VIGAS DE AMARRE HORIZONTALES ESPECIAL ENCHAPE [NACIONAL DE
EN TECHOS COLOR
291.00 157.61 113.36 147.83 170.54 53.07 156.25
ENCHAPE DE _
CALAMINA PQRQUET DE lera, VENTANAS DE MADERA O BANOS AGUA FRIA,
METALICA LAIAS, CERAMICA. |ALUMINIO PUERTASDE[ o0 COMPLETOS CORRIENTE
LADRILLO O SIMILAR | FIBROCEMENTO ' MADERA SELECTA, ' NACIONALES
D NACIONAL, LOSETA PIEDRA O TRIFASICA,
SOBRE VIGUERIA | ' e ECIANA 40x40 VIDRIO MATERIAL BLANCOS CON TELEFONO,
METALICA TRANSPARENTE VITRIFICADO. MAYOLICA
225 137.41 96.11 99.09 123.24 35.98 96.89
MADERA SELECTA
PILI)RT’:TJ’;DD’E i?:;ERA MADERA SELECTA | PARQUET DE 2da. | VENTANAS DE FIERRO AGUA FRIA
CON BASE DE TRATADA CON [ LOSETA VENECIANA | PUERTAS DE MADERA |  SUPERFICIE DE BARIOS CON CORRIENTE
€ CONCRETO CON MATERIAL 30X30 LAJASDE | SELECTA (CAOBA O LADRILLO MAYOLICA MONOFASICA
IMPERMEABILIZAN|  CEMENTO CON SIMILAR) VIDRIO CARAVISTA BLANCA PARCIAL '
MUROS DE MADERA TE CANTO RODADO TRANSPARENTE TELEFONO.
CONTRAPLACADA O
SIMILAR
178.66 100.04 77.54 6434 93.44 17.86 58.74
VENTANAS DE FIERRO
CALAMINA ALUMINIO INDUSTRIAL | TARRAJEO
METALICA PUERTAS FROTACHADO Y/O AGUA FRIA
ADOBE O SIMILAR FIBROCEMENTO O [LOSETA CORRIENTE | CONTRAPLACA. DE | YESO MOLDURADO [BARIOS BLANCOS | - Jocet
F TEJAS SOBRE CANTORODADO | MADERA (CEDRO O |PINTURA LAVABLE |SINMAYOLICA [ =50 00
TIJERALES DE SIMILAR) VIDRIO O BARNIZADO
MADERA TRANSPAR. SEMIDOBLE| SOBRE MADERA
O SIMPLE
140.88 46.00 53.14 5248 7224 1518 32.44
MADERA TRATADA
SELECTA CON BASE DE LOSETAVINILICA | MADERA CORRIENTE 1 ris -0 po DE SANITARIOS AGUA FRIA
TECHOS DE CON MARCOS EN BASICOS DE LOSA
CONCRETO CON PALMAS CEMENTO PUERTAS Y VENTANAS | VESO Y/OBARRO, | 505 < = 200 - | CORRIENTE
G [MUROSDEMADERA | ool o BRUNADO DEPVC O MADERA | PINTURA ALTEMPLE oo & MONOFASICA SIN
TIPO CONTRAPLACADA COLOREADO O AGUA EMPOTRAR
CORRIENTE GRANITO
O SIMILAR
122.03 36.19 522 30.96 6037 10.45 19.14
CEMENTO PULIDO,
LADRILLO fggf&%‘ SIN APARATOS SIN INSTALACION
MADERA CORRIENTE SINTECHO  [CORRIENTE, MADERA RUSTICA ELECTRICA NI
H RUSTICO, PLACA SANITARIOS
ENTABLADO DE C° O SIMILAR SANITARIA
CORRIENTE
61.01 0.00 20.09 15.48 24.15 0.00 0.00
SIN REVESTIM. EN
TIERRA SIN PUERTAS NI
MADERARUSTICA | —e- LADRILLOS, ADOBE |~ woe | e
1 COMPACTADA VENTANAS O SIMILAR
24.41 0 4.42 0.00 0.00 0.00 0.00

-

CANA GUAYAQUIL
PONA O PINTOC

9.76

Impuesto Minimo: 0.6 UIT S/.

piso el valor unitario por M?Para una edificacion determinada se obtiene sumando los valores seleccionados de
de acuerdo a sus caracteristicas predominantes. La demarcacion Territorial consignada es de uso exclusivo para

23.70 /UIT  Vigente 2016 S/ 3950.00 En edificio aumentar el valor en 5% por M2 a partir del 5° piso

cadaunadelas7 c
la aplicaciéon del pr

olumnas del cuadro
esente cuadro

Tram. Valores en UIT Tramos de Valuos en Soles Alicuota Parcial Acumulado
Hasta 15 UIT Hast. 59250 0.20% 118.50 118.50
Mas de 15 Hasta 60 UIT M as de 59250 hastd 237000 0.60% 1066.50 1,185.00
Mas de 60 Ul MG e 237000 1.00%
Tramos de Valuos en Solj Alicuatos Parcial Acumulado
Hasta 15 UIT Hasta 59250 0.20% 105 105
Mas de 15 UIT Hasta [Mas de 59250 Hasta 23 0.60% 945 1050
Mas de 60 UTT Mas de 237000 1.00%
MATERIAL PREDOMINANTE ESTADO DE CONSERVACION
T CONCRETO |3 ADOBE T MUY BUENO 4  MALO
2 LADRILLO |4 ESTERA 2 BUENO 5 MUY MALO

3 REGULAR
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TABLA N°1

PORCENTAIJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD
Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL
PREDOMINANTE PARA CASAS HABITACION Y DEPARTAMENTOS PARA

VIVIENDA
- ESTADO DE CONSERVACION
Antigiiedad | _Material Muy | Bueno | Regular | Malo
(enaios) | FSTUCTAL | gueno
: Predominante

Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
ARos Adobe 5 15 30 65
Hasta Concreto 0 5 10 55
10 Ladrillo 3 11 23 63
Afos Adobe 10 20 35 70
Hasta Concreto 3 8 13 58
15 Ladrillo 6 14 26 66
Afos Adobe 15 25 40 75
Hasta Concreto 6 11 16 61
20 Ladrillo 9 17 29 69
Anos Adobe 20 30 45 80
Hasta Concreto 9 14 19 64
25 Ladrillo 12 20 32 72
Anos Adobe 25 35 50 85
Hasta Concreto 12 17 22 67
30 Ladrillo 15 23 35 75
Afos Adobe 30 40 55 90
Hasta Concreto 15 20 25 70
35 Ladrillo 18 26 38 78

Afos Adobe 35 45 60 *
Hasta Concreto 18 23 28 73
40 Ladrillo 21 29 41 81
Afos Adobe 40 50 65 *
Hasta Concreto 21 26 31 76
45 Ladrillo 24 32 3 84
ARos Adobe 45 55 70 *
Hasta Concreto 24 29 34 79
50 Ladrillo 27 35 47 87
ARos Adobe 50 60 75 *
Mas de Concreto 27 32 37 82
50 Ladrillo 30 38 50 90
Afios Adobe 55 65 80 *

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificaciéon del estado de conservacion muy malo, el perito
establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.
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TABLA N°2

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD
Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL
PREDOMINANTE PARA TIENDAS, DEPOSITOS, CENTROS DE RECREACION o
ESPARCIMIENTO, CLUBES SOCIALES 6 INSTITUCIONES

ESTADO DE CONSERVACION
Antigiiedad | _Material | Muy | Bueo | Regular| Malo
(en uﬁos) Predominante Buen ‘y .
% 2 Yo
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
Anos Adobe 7 17 32 67
Hasta Concreto 2 7 12 57
10 Ladrillo 4 12 24 64
Afios Adobe 12 22 37 72
Hasta Concreto 5 10 15 60
15 Ladrillo 8 16 28 68
Anos Adobe 17 27 42 77
Hasta Concreto 8 13 18 63
20 Ladrillo 12 20 32 72
Afios Adobe 22 32 47 82
Hasta Concreto 11 16 21 66
25 Ladrillo 16 24 36 76
Anos Adobe 27 37 52 87
Hasta Concreto 14 19 24 69
30 Ladrillo 20 28 40 80
Afos Adobe 32 42 57 *
Hasta ‘ Concreto 17 22 27 72
35 Ladrillo 24 32 44 84
Afos Adobe 37 47 62 :
Hasta Concreto 20 25 30 75
40 Ladrillo 28 36 48 88
ARos Adobe 42 52 67 ¥
Hasta Concreto 23 28 33 78
45 Ladrillo 32 40 52 g
Anos Adobe 47 57 72 *
Hasta Concreto 26 31 36 79
50 Ladrillo 36 44 56 ‘
ARos Adobe 52 62 77 i
Mas de Concreto 29 34 39 84
50 Ladrillo 40 48 60 *
Afos Adobe 57 | 67 82 =

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificaciéon del estado de conservacion muy malo, el perito
establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.
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TABLA N°3

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD
Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL
PREDOMINANTE PARA EDIFICIOS — OFICINAS

ESTADO DE CONSERVACION
Material
Autigfedad | sl Moy Hcto Regular Malo
(en % ﬂOS) Predominante Bueno
% %
Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 60
Anos Adobe 9 19 34 69
Hasta Concreto 3 8 13 58
10 Ladrillo 5 13 25 65
Anos Adobe 14 24 39 74
Hasta Concreto 6 1" 16 61
15 Ladrillo 9 17 29 69
Anos Adobe 19 29 44 79
Hasta Concreto 9 14 19 64
20 Ladrillo 13 21 33 73
Anos Adobe 24 34 49 84
Hasta Concreto 12 17 22 67
25 Ladrillo 17 25 37 77
Anos Adobe 29 39 54 89
Hasta Concreto 15 20 25 70
30 Ladrillo 21 29 41 81
Anos Adobe 34 44 59 *
Hasta Concreto 18 23 28 73
35 Ladrillo 25 33 45 85
Anos Adobe 39 49 64 *
Hasta Concreto 21 26 31 76
40 Ladrillo 29 37 49 89
Anos Adobe 44 54 69 *
Hasta Concreto 24 29 34 79
45 Ladrillo 33 41 53 *
Anos Adobe 49 59 74
Hasta Concreto 27 32 37 82
50 Ladrillo 37 45 57 *
Anos Adobe 54 64 79
Mas de Concreto 30 35 40 85
50 Ladrillo 41 49 61 *
Anos Adobe 59 69 84

* El perito debera estimar los porcentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificaciéon del estado de conservacion muy malo, el perito
establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.



TABLA N° 4

PORCENTAJES PARA EL CALCULO DE LA DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD
Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL ESTRUCTURAL
PREDOMINANTE PARA CLINICAS, HOSPITALES, CINES, INDUSTRIAS,

COLEGIOS, TALLERES

ESTADO DE CONSERVACION
Antigiiedad Es“’f_’:‘""iy . Muy | Buemo | Regular | Malo
Predominante ’
(ekation) Baeme | % % y
Hasta Concreto 0 5 20 59
5 Ladrillo 0 12 24 63
Anos Adobe 9 21 34 69
Hasta Concreto 3 10 22 61
10 Ladrillo 5 16 28 68
ARos Adobe 14 26 39 74
Hasta Concreto 6 13 25 64
15 Ladrillo 9 20 32 72
Anos Adobe ‘ 19 30 44 79
Hasta Concreto 9 16 27 67
20 Ladrillo 13 24 36 77
Anos Adobe 24 35 49 84
Hasta Concreto | 12 18 30 70
25 Ladrillo 17 28 40 81
Anos Adobe 29 40 52 89
Hasta Concreto 15 20 32 72
30 Ladrillo 21 32 44 83
Anos Adobe 34 45 59
Hasta Concreto 18 23 34 75
35 Ladrillo 25 36 48 *
Anos Adobe 39 50 64
Hasta Concreto 21 26 37 77
40 Ladrillo 29 40 52 "
ARnos Adobe 44 54 69
Hasta Concreto 24 29 39 80
45 Ladrillo 33 44 56
Anos Adobe 49 59 74 &
Hasta Concreto 27 32 42 *
50 Ladrillo 37 48 60 *
Anos Adobe 54 64 79 *
Més de Concreto 30 35 44 ‘
50 Ladrillo 41 52 64 *
Afos Adobe 60 70 84 "

* El perito debera estimar los percentajes no tabulados.

NOTA: En el caso de la calificacion del estado de conservacion muy malo, el perito
establecera a su criterio el porcentaje de depreciacion.
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