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RESUMEN

En el estudio se realizd el andlisis de los métatibgasacion para el registro de
inmuebles: Método del Valor de Mercado, Método dest@s de Reproduccion y
Método de la Renta, lo cual se justificoO en virtlgl que el campo temético de las
tasaciones ha adquirido singular relevancia pareleesidad de realizar estudios de
factibilidad técnico/financiero para desarrollomobiliarios, tasaciones hipotecarias
y tareas de peritaje que sean de amplia aceptgctonfiabilidad y que a la vez
permitan el registro de las propiedades, segun skabkecido en las normas
internacionales de valuacion, adoptadas por larged® de Colegios de Valuadores
de Venezuela. Esta investigacion se sustenta, agguento de vista teorico, en los
enfoques de los métodos de tasacion de inmuebles atados. Metodoldgicamente
la investigacion es descriptiva, insertada en laatidad documental pues se apoya,
principalmente, en fuentes bibliograficas e infosrdévulgados por medios impresos
y electronicos. En menor medida es un estudio dgoadebido a la obtencion de las
percepciones de expertos tasadores sobre el combepalor empleados por ellos al
momento de realizar avalios de inmuebles. Las désnpara la recoleccion de
informacién fueron la observacion documental yneuesta por medio de entrevistas.
De igual manera, se utilizaron técnicas de analis@imental. Los resultados de la
investigacion permitieron establecer que el corcej# valor de los inmuebles,
asumidos por cada uno de los métodos de tasacaizaios, se ajusta en alguna
medida a lo establecido en las normas interna@snal
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INTRODUCCION

En la actualidad se viven constantes transformasi@moducto del proceso de
globalizacién que atraviesan los paises. En vileidstos cambios las organizaciones
se han visto en la necesidad de adaptarse a sm@m@ra ser competitivas unas con
otros. Dentro de las medidas a tomar para alcaesiar objetivo se encuentra la
adopcion de estandares internacionales como IdasohNormas Internacionales de

Valuacion de Inmuebles.

Estas normas se han venido aplicando paulatinanenteiuchas entidades
sobre todo en las que cotizan en las bolsas deegalpues son consideradas
estandares de calidad que muestran de maneramajfoonfiable, veraz y objetiva
la situacion financiera de las organizaciones p@ndo la comparabilidad entre las

mismas aun cuando se encuentren ubicadas en tifemaises.

En esta perspectiva se tiene que las normas (aws@aeecomiendan y no
obligan Alvarado, 2007), se consideran fundamestpbra transar en un mercado
abierto dentro de una base homogénea y con pacamsdlidos, que le brinden
seguridad a quienes interactian con los entes Buon®, a efecto de que los
usuarios de la informacién posean elementos dmjagtructurados desde un sistema
de informacion contable exacto y transparente, igorddo a partir del marco

referencial que brindan las normas internaciorddegaluacion.

En el presente estudio se efectué un andlisissdmé&iodos de tasacion para el
registro de inmuebles en funcién de la aplicaciénlal Norma Internacional de
Valuacién, la cual se inserta en los cambios queifieata el mundo actual en razén
de la internacionalizacion de la economia, comonsmciond anteriormente,

situacion que incide en el aumento de los requentos de informacion de las



empresas en un mercado altamente competitivo, ededta eficiencia es
considerada un factor fundamental del éxito, cistamcia que pone de manifiesto la
importancia que tienen las normas internacionaliesnecesidad de su adecuacion a

cada pais.

Se considera que la adopcién de dichas normaspgdiferentes paises, mas la
pertinente revelacion respecto al cumplimiento ae mismas, tendra un efecto
importante a través de los afios, ya que mejoracdlldad de la presentacion de

valuaciones y se obtendra un grado cada vez mayoomparabilidad.

En cuanto a la estructura de la investigacion, gstancuentra conformada por

los siguientes capitulos:

Capitulo 1. Situacion a investigar: abarca el mantiento del problema, los
objetivos de la investigacion, la justificacion te investigacion, alcance de la

investigacion.

Capitulo Il. Generalidades: ubicacion del area stadto, accesos del area de

estudio, caracteristicas fisicas y naturales, ggsleegional.

Capitulo Ill. Marco tedrico: se presentan los amdentes de la investigacion,
asi como el conjunto de todos los aspectos teéguegpermitieron proporcionar una

base conceptual del tema investigado.

Capitulo IV. Metodologia del trabajo: en el cuaks@ala el tipo y disefio de la
investigacion, el flujograma de la metodologia;cell describe paso a paso el
proceso investigativo, la poblaciobn y muestra, tésnicas e instrumentos de

recoleccion de datos y las técnicas de procesaonyesmalisis de datos.



Capitulo V. Andlisis e interpretacién de los restdts: donde se presentan el

andlisis de los objetivos planteados por mediordeamjunto de tablas.

Finalmente se presenta las conclusiones y recoroemds, producto de la

investigacion, y los apéndices y anexos que ampisla informacion.



CAPITULO |
SITUACION A INVESTIGAR

1.1 Planteamiento del problema

En la vida, todo se rige por un orden, por lasaggjue marcan los limites o
continuidad de una accion individual o colectivateEprincipio, es la base de las
normas que sustentan el devenir de una sociedda gere toda iniciativa que persiga
la afectacion positiva o0 negativamente de un tercdebe de estar sujeta a los
esquemas. Desde siglos pasados, a nivel mundiabtstido los peritos valuadores

catastrales, quienes se encargaban de realizaravallos de quienes eran
encomendados.

El sistema de valuacion en Venezuela parti6 denfancia italiana y la
tendencia de asociar la actividad valuatoria coofegiones relacionadas con la
construccion y edificacion. El aumento del mercadafesional de la valuacion no
vio un crecimiento en la profesionalizacion de txtdna y en la evolucion de la
teoria valuatoria en Venezuela. En el ambito catlkst valuacion siguié una via de
evolucién paralela a la resefiada, con pocas apmrtecde significacion por parte de
las judicaturas, pues las pocas discusiones en @malor econémico de los bienes
gue se suscitaron y llegaron a entes mayores,anordiugar a tesis y jurisprudencia
gue obligase a un cuestionamiento del hacer valoayocon ello a una verdadera

evolucién de la préactica profesional en la materia.

En este ambito, se contempla el desarrollo de Vasiigacion, cuyo titulo,
"Andlisis de los diferentes tipos de avalios enuebfes con actualizacion vigente en

la zona de Ciudad Bolivar, Estado Bolivar" analazs diferentes métodos que se



utilizan en este momento en Venezuela, como rekultkel marco legal que
regula la actividad del perito valuador.

La cuestion que se examina, es de una verdadematanpia, debido a que en
la actualidad, se considera que de no hacerseawson en el cuerpo legal que
sujeta a esta actividad, se estara colaboranda eorntinuidad de las injusticias y
dictimenes mal elaborados, con la consecuenteadif@ctpara un alto nimero de
personas, que no solamente creen en la profesiacidin del perito valuador, sino
gue, confian su trabajo a un marco legal justo,lgsigarantice en un valuacion, que
habra una resolucién apegada a los marcos de ergeni

Existe un problema de fondo: Un vacio en la sefecce la metodologia a
utilizar. Ya que, por un lado las leyes no recondeeprofesion de valuacion y, por el
otro, faculta a cualquier "entendido en la matesai precisar a juicio de quien, para
la realizacion de un avalio. Lo mas grave de estdenamientos, es que no esta
legislado ni contemplado la honorabilidad y la@&#&n el desempefio de la valuacion,
lo que se considera como un valor intrinseco dviddo. Y por otro lado no existe
ley o reglamento alguno que considere reglamentasigbre la metodologia a
utilizar. Ni contempla Autoridad alguna que supseyiregule y de validez a los
avallos emitidos para el Poder Judicial.

La cuestion anterior, constituye el problema al geepretende abordar en la
investigacion referida. Para tal fin, se considdgavital importancia, la revision de
los métodos en la materia, con la finalidad de extotlizar el objeto de la
investigacion mencionada. En base a lo anteri@mtgmando el tema de la tesis que
se presenta, “Analisis de los diferentes tipos delt@as en inmuebles con
actualizacion vigente en la zona de Ciudad Boli¥stado Bolivar”, plantea al

respecto, una primera idea, en la que se sefalaequies avallos que se realizan



para inmuebles, en ocasiones se toma por verdadutdbdo que determinan los

peritos valuadores.

El planteamiento del problema que se analiza y spielesea resolver, sirve
como eje formal de la investigacion. De cuyo dedlarr habra de surgir una
propuesta que permita mejorar lo realizado hastaahento, en el &mbito de las
metodologias usadas para avallos de inmuebleshiDgua, el objeto de estudio,
persigue la revision de leyes y métodos en la maatenscando ademas la adecuacion
de las normas que regulan la actividad del peadoador, asi como el resultado de
sus acciones y estudios. Partiendo de lo antezigoyoblema que se ha propuesto
analizar y estudiar, bosqueja el siguiente analgt que se derivan también, las

preguntas siguientes:

1. ¢,Cuales son las diferentes metodologias usadaa galdacion de

inmuebles segun las normas internacionales?

2. ¢, Cuales son las diferencias en las diferentes wleids usadas en la

valuaciéon de inmuebles?

3. ¢De qué manera se puede aplicar una metodologicitsp de

acuerdo al caso de estudio al que pertenezca akiolef?

1.2 Objetivos de la Investigacion

1.2.1 Objetivo general

Analizar los diferentes tipos de avalios en inmelsbn actualizacion vigente

en la zona de Ciudad Bolivar, Estado Bolivar.



1.2.2 Objetivos especificos

1. Describir las diferentes metodologias usadas ealleacion de

inmuebles segun las normas internacionales.

2. Establecer las diferencias entre las metodologiadas en la

valuacion de inmuebles.

3. Determinar la aplicacién de una metodologia esjgadie acuerdo al

caso de estudio al que pertenezca el inmueble.

1.3 Justificacion de la investigacion

Para obtener un precio justo sobre un inmuebleaare la realizacion de un
avallo. Se parte pues, de la categoria "avaluo'ual se le conoce como un
documento que sirve como base para la toma deialeesscon respecto a un bien

raiz.

Considerando que el valor de un bien es Unico, godgque existe la
imposibilidad de conocer con certeza el valor déien, se tiene que los métodos de
valuacion buscan ese acercamiento, al valor unetobin. Por lo tanto, ningdn
perito por mas experimentado y competente que edeapredecir con absoluta
certeza el valor de un bien. Ademas, las metodadogbntemplan que el perito
valuador por razones psicolégicas y econdmicas el gherder la ecuanimidad al

emitir un dictamen de valor.

Este trabajo de investigacion, sera de gran utiligira todas aquellas personas
dedicadas o relacionadas con esta actividad dellsacion de bienes inmuebles

(valuadores, constructores, corredores de biem@asstay otros.), ya que:



1.- Proporcionara una guia sencilla de utilizaagilfde actualizar, se podran
utilizar métodos donde actualizando los insumospande obra y maquinaria se
calcularan los valores de reposicion nuevo de safoototipos de vivienda

representativas de la ciudad escogida.

2.- Mediante esta investigacion se podra calcutafastor de correlacion que

guardan los tipos de construccion entre si.

3.- Una de las mayores aplicaciones de la invastigaes que mediante la
aplicacion de varios métodos, se podran sustitguines conceptos de obra de un
prototipo de vivienda a otro de mayor o menor eajdbbteniéndose el nuevo valor
de reposicion con los ajustes realizados, ya sdarera aditiva o deductiva, segun

sea el caso.

1.4 Alcance de la investigacion

Proporcionar una metodologia para que los valuadoediante la aplicacion
del método de varias técnicas se puedan evaluardifesentes elementos de
construccion de varios prototipos de vivienda ycualar mediante el método de
costos, y otras metodologias el valor de diferenipes de vivienda en las
condiciones y con los elementos de construcciontgugan al momento de realizar

la inspeccion al inmueble.

Que mediante el método aplicado se pueda fundamestaalores del tipo de

vivienda seleccionada.

El tiempo destinado al desarrollo de la investigaces algo corto para el
analisis de las diferentes metodologias a aplicar.



Poca accesibilidad a la informacién que manejamtganismos competentes y

complejidad en la manipulacion de programas deutwélc



CAPITULO Il
GENERALIDADES

2.1 Ubicacioén del area de estudio

La zona donde se ubica el inmueble en estudio,cest@rmada por viviendas
unifamiliares de buenas caracteristicas tanto nartstas como arquitectonicas.

Esta zona se encuentra habitada por familias dee aleedia a media alta.
Estando localizado el inmueble en la urbanizaciadrds Eloy Blanco, zona urbana

de Ciudad Bolivar. Como se muestra en la figura 2.1

2.2 Acceso al area de estudio

Los accesos al sector son buenos estando sus galenidas en buen estado
de conservacion y mantenimiento, en sus alreded@®s encuentran las
urbanizaciones Mendoza, San Rafael y vista Hermekasentro comercial San
Francisco-Central Madeirense, la casa del Permdigtcasa Arzobispal, el club de
comercio, el parque y las oficinas del M.A.C., gifes, escuelas, comercios de

importancia.

2.3 Caracteristicas fisicas y naturales

Ciudad Bolivar, esta localizado a 43 metros deudltsobre el nivel del rio
Orinoco, también ubicandose al sur de este rioilalad Bolivar, en esta parte
estrecha, se encuentra el principal puerto fludghleste de Venezuela y la Guayana
también. EI municipio Heres limita al norte corriel Orinoco, en el sur, limita con el

municipio Angostura, al este limita con los muniggCaroni y Piar, finalmente, al

10
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Edo. Bolivar

Figura 2.1 Ubicacion geografica del area de estudio

2.3.1 Vegetacion

La vegetacion es, en un resumen, una tipica vagetgtayanesa-amazonica
en el cual, vemos la vida de varios seres, tanteocplantas, como animales, estos
son tipicos en la Guayana principalmente, y miagamente tipicos del amazonas,
pero, algo interesante, es que Ciudad Bolivar seelaivamente industrializado,
tiene una gran cantidad de plantas como animales) fuera como adentro de la
ciudad. Se pueden contemplar morichales, chapsyrakpecies como arboles, la

sarrapia, el merecure, entre otros.

2.3.2 Clima

Ciudad Bolivar y sus alrededores, tienen una @asibn climatica, que

corresponde a una zona de vida de bosque secodlopiie se caracteriza por una
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definicién cuantitativa de la relacion de dependence existe en la naturaleza entre
la vegetacion y los principales elementos del clibiatemperatura, precipitacion y
humedad ambiental, de manera que la vegetaciGgjadéls condiciones climaticas
predominantes, las cuales también influyen sigumiflamente en el relieve, la
hidrologia y suelos. El clima se mide por mediotdendmetros, pluviometros,
barémetros y otros instrumentos, pero su estudgiert#e de las estadisticas.

El modo mas fécil de interpretarlo es en términesniedias mensuales y
anuales de las variables climatoldgicas: precigitacevaporacion, temperatura,
insolacion solar, humedad relativa, presion atmizstg velocidad y direccion del

viento.

Para la caracterizacion de éstas variables clibgitids en el area de estudio,
se utilizaron los datos del resumen climatolégicmados de la estacion Ciudad
Bolivar, del Servicio de Meteorologia de la Fuek&aea Venezolana.

2.3.3 Precipitacion

El periodo de registro climatico para caracteritar precipitacion esta
comprendido entre los aflos 1988 — 2007 (20 afios).

La tabla 2.1 muestra los valores medios, maximasigimos anuales, la

desviacion estandar y el coeficiente de variacion.
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Tabla 2.1 Resumen estadistico de la precipitaciin)(de la estacién Ciudad

Bolivar- Servicio de Meteorologia de la Aviaciorri®do Climatico: 1988 — 2007

(20 afios).

A

ne eb ar | br | ay [ un| ul | go| ep ct ov ic nual
M g
edia | 98 | 48 | 1,3| 1,8 8,00 70,079,3|745| 54 | 56 | 50 | 6,7 | 0,6
M p

ax | 94,1 1,0 | 11,0/ 26,0| 26,2| 00,0|48,5|18,0| 10,0 | 08,0 | 84,0 | 01,0 | 09,8
M p

in 0 ,0 01| ,0| 80| 70 971 40 04 ,5 4 ,0 2,6
O 4 4 4 p

s 42 | 23| 87| 99| 56 78 98 5p06 | 85| 1,1 | 93 | 29
d q

% 8 5 3 4 ,6 4 4 5 5 ,6 9 ,8 3

La precipitacion total media anual que ocurre @este periodo es de 80,6 mm.

Presenta un valor maximo de precipitacion anual emes de Agosto de 418,0 mm.

La época lluviosa se inicia en el mes de Abril yrsmntiene hasta el mes de
Noviembre, teniendo una duracion de ocho mesesept@dose el mes de Agosto
como el mas lluvioso para el periodo climético ensideracion. La época de sequia
abarca los meses de Diciembre hasta Marzo, sieedi@i®® y Marzo los meses mas

secos del afo.
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2.3.4 Evaporacion

En la caracterizacion de la evaporacion, el periddoregistro climatico
estudiado esta dividido en 1984 — 1987 (4 afio992 1+ 2006 (15 afios), debido a
gue para el intervalo comprendido entre 1988 — 1881fueron suministrados los
datos suficientes por la estacion meteorolégic€idead Bolivar — Aeropuerto. La
tablas 2.2 y 2.3 muestran los valores medios, n@ign minimos, la desviacion
estandar y el coeficiente de variacion.

Tabla 2.2 Resumen estadistico de la evaporacion) (tara estacién Ciudad Bolivar-
Servicio de Meteorologia de la Aviacion. Periodon@tico: 1984 — 1987 (4 afos).

ne eb ar | br | ay | un| ul [ go| ep ct ov ic nual

edia | 30,3 | 63,5| 28,942,0(71,2| 02,01 2,0 | 04,2 06,7 | 11,5| 9,2 | 11,7 | 38,1

ax 44,0 91,0 | 57,0 89,0( 34,0| 15,0/ 03,0/ 20,0| 13,0 | 24,0 | 16,0 | 66,0 | 64,3

in 17,0 | 47,0 | 09,0 03,0| 28,0/ 8,0 | 6,0 6,0/ 00,0| 03,0| 4,0 | 40 | 16,2

S 10| 79 | 87| 35 0,2 25 9 6p .8 9 84 | 20 8.6

v ,08 1 | ,08( ,14| ,23 ,13 ,11 ,16 ,04 | ,07 21 .29 14

El volumen de agua evaporada en Ciudad Bolivar sy atededores, no es
constante a lo largo del afio y depende primordialenede las variaciones
estacionales.
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Estimandose la evaporacion media anual en 138,1para,el periodo de 1984

hasta 1987, con un valor minimo anual de 116,2 mum yalor maximo anual de
164,3 mm.

Tabla 2.3 Resumen estadistico de la evaporacion (fara estacién Ciudad Bolivar-
Servicio de Meteorologia de la Aviacion. Periodor@tico: 1992 — 2006 (15 afios).

A
ne eb ar | br | ay | un| ul | go| ep ct ov ic nual
M 1
edia | 61,3 | 80,1 | 16,7/ 08,5| 58,7|01,7| 72,6/ 88,7| 17,8 | 30,6 | 155| 38,8 | 56,5
M y y 3
ax | 09,0| 79,0 | 09,0 83,0( 26,0| 35,0|64,0| 76,0/ 87,0 | 08,0 | 68,0 | 28,0 | 64,3
M g
in 40 | 6,0 | 6,0] 30,024,0( 60| 00| 80| 00| 80| 80 | 1,0 | 4,2
3 ) ) .
S 7,7 90 | 1,6 95| 7,6 6,9 40/516| 94 1,7 0,7 55 4,3
g q
% 36 | ,38 | ,28| 24| 17 171 39 3B 25| 24 | ,18 | 25 | 44

Para este periodo climatico de 15 afios, se presg@taevaporacion media

anual de 156,5 mm, los meses con los valores mé&xgoo Julio y Agosto con 964
mm y 976 mm respectivamente.

2.3.5 Temperatura media
Para caracterizar la temperatura media del aireitisgd la metodologia que

permite relacionar la variacion de la temperat@specto a la altitud. El periodo
climético esta comprendido entre 1988 — 2007 (23
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A continuacién se presenta la tabla 2.4 que coati®s valores medios,
maximos y minimos anuales, la desviacion estandalr goeficiente de variacion,

tomados de la estacion Ciudad Bolivar — Aeropuerto.

Tabla 2.4 Resumen estadistico de la temperaturar(fét) de la estacién Ciudad
Bolivar- Servicio de Meteorologia de la Aviaciorri®ddo Climatico: 1988 — 2007

(20 afios).

/

ne eb ar | br [ ay [un| ul | go| ep ct ov ic nual
M y y y,

edia | 66 | 70 | 80| 89| 84 74 70 779 (81| 76| 68| 76
M y y y,

ax 79| 92| 92| 00/ 95 824 7% 8189 | 89| 84| 7,7 | 86
M y y y,

in 56 | 55| 68| 74| 75 60 62 6469 | 68| 70| 53| 64
O q

S ,6 9 v ,8 v 5 4 51,5 ,6 5 ,6 4
d q

v ,02 | ,03 | ,02 ,03( ,02f ,03 ,00 ,0p,02 | ,02| ,02| ,02 | ,01

La temperatura media anual en el area de estudiogbaeriodo considerado es
de 27,6 °C. El valor maximo principal se presemtalemes de Abril con un valor de

30,0 °C y el valor secundario ocurre en Mayo dé 2@Q,

Los menores valores de temperatura media se i@gietr los meses de Enero
con 25,6 °C, Febrero con 25,5 °C y Diciembre coi3 26.
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2.3.6 Viento velocidad media

En la caracterizacion del viento, el periodo déstegclimético esta entre 1988
— 2007 (20 afnos).

A continuacién se presenta la tabla 2.5 que coaties valores medios,
maximos y minimos anuales, la desviacion estandalr goeficiente de variacion,

tomados de la estacion Ciudad Bolivar — Aeropuerto.

Tabla 2.5 Resumen estadistico del viento (Km. #lacestacion Ciudad Bolivar-
Servicio de Meteorologia de la Aviacion. Periodor@tico: 1988 — 2007 (20 afios).

ne eb ar | br | ay | un| ul | go| ep ct ov ic nual
M ]

edia | 46 | 58 | 36| 53] 27 08 O 9 5 1 07| 25| 26
M 2

ax 65| 73 |620 72| 54| 30/ 08 04 03| 19 | 22 | 37| 59
M d

in 30| 44| 48| 30f 8| 9 )3 5 .9 5 ,6 0,8 5
O 2

s 0 8 |7 2| ,7( 3| ,0 ,if 0 2 1 ,0 7
d (

Y ,0 ,05 3 1 2 1 1 B 1 1 1 2

Para este periodo climatico de 20 afios, se presentaento de velocidad
media anual de 12,6 Km. /H, el mes con el valoriméxes Marzo con 162,0 Km. /H

y el valor minimo es en Mayo con 4,8 Km. /H.
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2.4 Geologia regional

En el Escudo Guayanés han sido identificadas cuoeincias Geoldgicas:

Imataca, Pastora, Cuchivero / Amazonas y Roraima.

La region se encuentra enmarcada dentro del esguadyanés, en su parte
Norte y adyacente al rio Orinoco; la Geologia espéesentada por tres unidades bien
diferenciadas: el basamento igneo metamdérfico dedlejo Imataca, los sedimentos

de la Formacion Mesa y Sedimentos Recientes. @&a).

woﬂ“’d’ LEYENDA

SIESA Y EEDBENTOS
ALUVIALES

- RORABIA
- CUCHIVERD
- PASTORA
- IMATACA

XN TAID A&MAXONAS

EECALA 14000000 MAPA DE FR OVINCIAS

GEOLOGICAS DEL ESTADO B OLIVAR
° 100 20 300K en

Figura 2.2 Mapa Geoldgico Generalizado del EscudGulayana. (Sidder y
Mendoza, 1995).
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2.5 Caracteristicas generales del area de estudio

El inmueble estad conformado por una parcela dertery la casa-quinta que en

ella se ubica, todos sus anexos y obras exteriores.

2.5.1 Terreno

El terreno presenta una topografia plana de formregular, tiene un éarea

aproximada de 1.186,58 metros cuadrados, comprerdkdtro de los siguientes

linderos y medidas:

NORTE: calle Sorocaima, con 23,00 metros

SUR: parcela N° 28, con 21,30 metros

ESTE: parcela N° 13, hoy construida, con 53,21 asetr

OESTE: parcela N°11, hoy construida, con 53,60asetr

2.5.2 Construcciones existentes

Sobre la parcela de terreno se encuentran lasesigsi construcciones o

bienhechurias:

Casa-Quinta: Vivienda unifamiliar de una sola manton un area de
construccién aproximada de 236,00 metros cuadradlsaproximadamente unos
veinticuatro (24) afios de construida, cuyas caragtiEas tanto constructivas como
arquitectonicas, asi como sus acabados finaleddsdouena calidad y estando en

buen estado de conservacion y mantenimiento.



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

3.1 Antecedentes

En el aflo 2009, José Padilla y Daniel Contreraadizegon una investigacion
titulada: “Aplicacion del método de ensambles a partir del Var de reposicion
nuevo de tres prototipos de vivienda en la ciudadedMaracay”, en donde se
establecio lo siguiente: El presente trabajo destigacion describe la metodologia
propuesta, comentarios y la forma para calcularianésl el método de costos, el
valor de reposicion nuevo de tres diferentes ppost de viviendas mas
representativos en la ciudad de Maracay, estadguAral parametro que existe entre
ellos; y mediante la aplicacion del método de emdasn realizar ajustes a los
prototipos en forma aditiva o] deductiva.

(http:\\www.universia.com\tesiscivil\destacados.htm

En el afio 2008, Evangelina Bafuelos y Carlos Pérealizaron una
investigacion titulada’La aplicacion de metodologias de valuacion de bies
inmuebles dentro de un proceso juridico. Propuestala creacion de un
organismo supervisor de los dictimenes valuatorigsara el poder judicial”, en

donde se establecio lo siguiente: La hipotesissgue

formulard como eje en la construccién del objetcesteidio y que resalta la
falta de profesionalizacion en el ambito de lagdary funciones de la actividad
valuatoria, asi como las carencias al respectaad®imatividad juridica, ha sido
corroborada ampliamente durante los avances de& tdesarrollado. Con ello,
también se deduce, que al no estar debidameniiicpad el peritaje que se utiliza en

el proceso judicial respectivo, en las metodologiss para tal fin se han disefiado en

20
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el campo de la formacion académica y ejercicio gmiohal de los peritos
valuadores, los dictAmenes y/o veredictos que $erenmo son los adecuados o los
que deberian de resultar de un estudio realizaddacoonciencia, ética profesional
del perito valuador y responsabilidad al otorgasezlicio que se solicita por quien
deposita  su confianza  en los profesionales de estama.

(http:\\Wwww.universia.com\tesiscivil\destacados.htm

En el afio 2007, Omar LOpez Segoviano, realiz0 wwastigacion titulada:
“Manual /guia sobre técnicas del avalio inmobiliaw”, en donde establecio lo
siguiente: Nuestro objetivo como valuadores es ayadpropietarios de viviendas,
agentes e inversionistas a tomar decisiones respkfihanciamiento economico que
pueda adquirir. ElI conocimiento basico del procgsda valuacion puede ayudar a
elaborar un analisis del mercado comparativo. Eltmde cualquier avalio depende
de la habilidad, experiencia y buen juicio de laspea que lo realiza. En todos los
aspectos del negocio de Bienes Raices intervieoemavaluos, no solo para los
presuntos valuadores, sino a demas para corred@mdedores, administradores de
propiedad, inversionistas y especuladores.

(http:\\www.universia.com\tesiscivil\destacados.htm

En el afio 2007, Oscar Borrero, realizé una invast@n tituladaGuia sobre
métodos utilizados para avaluo de inmuebles’en donde establecié lo siguiente:
El inmueble investigado puede tener necesidad dieadp uno o varios de los
factores listados anteriormente. Los que generdbnsa aplican son el Factor de
Fuente (margen de negociacion), el Factor de Tanyaéb Factor de Ubicacion.
Entonces se multiplica el valor que se tiene ingadb en las ofertas o transacciones
por los factores encontrados con el fin de obtehealor homogeneizado. La calidad
del método comparativo radica en la juiciosa rexmidm de datos y en la correcta

homogeneizaciéon de los valores. El método comparatd se basa Unicamente en
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obtener datos de prensa o de avisos, promediarloggo aplicar el resultado al

inmueble avaluado. (http:\\www.universia.com\tesibdestacados.html).

En el afio 2006, Daniel Bellorin, realiz6 una inigestion titulada:*Avalios
asistidos por computadora’; en donde establecié lo siguiente: El presemteajo
consiste en aplicar las técnicas de avallo massistido por computadora
(Tecnologia CAMA) para realizar el avalio de prdpiges ubicadas en una zona de
Mérida. El trabajo busca realizar un estudio pilotm la tasacion de terrenos y
edificaciones en una zona de la ciudad de Méridapnsea multiples condiciones
para aplicar diferentes técnicas de avallo talemoc@reas residenciales para
diferentes clases sociales, areas comercialesag.dt proceso que se debe realizar
esta tipificado en la legislacion venezolana, tamtda Ley de Geografia, Cartografia
y Catastro Nacional como en las Normas técnicaa |aaelaboracion del catastro.

(http:\\Wwww.universia.com\tesiscivil\destacados.htm
3.2 Definicién de términos basicos

3.2.1 Avalto comercial

Es una estimacién sustentable del valor de unaigaag@. Incluye una
descripcién de la propiedad en cuestidon, la opiriéh valuador acerca de las
condiciones en gque se encuentra, su disponibifidaa un propésito dado y su valor
expresado en dinero a precios de mercado.

3.2.2 Bienes muebles

La principal caracteristica de los bienes muebteswemovilidad, los objetos

tangibles no unidos en forma permanente, es todellagque el propietario pueda
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remover a voluntad. Muebles, equipo de oficina, agan maquinaria, agricola,

Industrial.

3.2.3 Bienes inmuebles

Bien inmueble o bien raiz 0 propiedad raiz. Seerefial terreno y a las

construcciones permanentes edificadas.

3.2.4 Capitalizacion directa

Es el porcentaje de capitalizacion que se puedardar evaluando cifras de

ingreso neto y precios de venta de propiedades aables.

3.2.5 Capitalizacion de rendimientos

Es una forma de analizar ambos componentes detmtaje de capitalizacion
(rendimiento sobre el capital y rendimiento delizdppor separado. Se selecciona
una tasa para el rendimiento sobre el capital,dtfantasa de descuento o tasa de
interés, asi como una tasa que representa eimientdo del capital, llamado

recuperacion de capital.

3.2.6 Costo de substituciéon

El costo de substitucion es la cantidad en dines sg requiere para producir
un duplicado exacto de una construccion, a preeicsiales. En el caso de
construcciones antiguas aquellas que se han attameaondicion de “historica” la
tarea se vuelve considerablemente mas dificil. Pevpiedades que no tienen un
costo de substitucibn econdémicamente viable, elagadr calcula en su lugar el costo

de reposicion o reemplazo de estructuras.
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3.2.7 Costo de reposicion

Es el precio actual de construccion de un edifipie tiene la misma utilidad
gue la estructura sujeto, por supuesto se haré ocotao condicion para el avallo,

gue es imposible duplicar exactamente la propisdgto en el mercado actual.

3.2.8 Ingreso bruto efectivo

Se debe estimar un porcentaje razonable de ingpesodesocupacion y
cobranza que se espera se presenten en un aftaryeses cantidad del ingreso bruto
potencial; el cual se calcula e n funcién de la aleha actual de mercado y la

economia del area.

3.2.9 Ingreso neto de operacion

Una vez encontrado el ingreso bruto efectivo, éiador puede deducir los
gastos de operacién, que son los que se incurrem ger mantenimiento a la

propiedad y para que continle la corriente de sage

3.2.10 Método de edad/ vida econémica

El costo de construccion se divide entre el num#eoafos de su vida
econOmica, para encontrar una cantidad de depi&@ciaanual en dinero. Esta
cantidad se multiplica luego por la edad efectigdalpropiedad para determinar la

cantidad total en la que se ha depreciado.
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3.2.11 Método de condicidon observada

Se analiza la propiedad en términos de cada utasdeategorias individuales
de depreciacion; se toma nota de la posible rejgsgrade cada renglon de
depreciacion, es decir, si se puede arreglar oplegar el dafio de manera facil y
econdmica, o si es incurable; también conocido cor@tmdo de descomposicion.

3.2.12 Método de comparacion de mercado

Se usa los precios de venta de propiedades congmpya obtener el valor de
una caracteristica depreciada; a través del analisisuficientes comparables, el
valuador aisla el valor de la caracteristica deadec

3.2.13 Obsolescencia funcional

Es una pérdida de valor causada por deficienciasalée la propiedad, tales
como deficiente distribucion de habitaciones, eaces la construccion, espacios
oscuros y sin ventilacion.

3.2.14 Obsolescencia externa

Es una pérdida de valor causada por condicionesitimag fuera de la

propiedad, tales como falta de demanda de viviemdasa area, cambios en el uso
del suelo.
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3.2.15 Pericia

Es un medio de prueba verdadero y propio, en clsv® para proporcionar al
juez el conocimiento de un objeto de prueba deralaiza peculiar, de manera que el

perito ha de considerarse como 6rgano de prueba

3.2.16 Perito

Especialista de conducta intachable con certificees de entidades que
regulan la actividad valuatoria, con licenciatwapacitacion adicional en materias de

valuacion, experiencia y un alto sentido de laaépiofesional.

3.2.17 Predio

Es un reconocimiento del terreno y de la casa desgenal distancia para
obtener una impresién de conjunto. Conviene tenesgmte que, aunque es poco
frecuente encontrar un predio dispuesto a la padec el terreno debe estar
razonablemente en buen estado.

3.2.18 Seleccion del porcentaje de capitalizaciéon

Es la tasa global de rendimiento que recibe elrgiorista de bienes raices o
también conocida como tasa global de capitalizacion

3.2.19 Valor comercial
Es el monto que un comprador pudiera pagar y udedor pudiera aceptar, si

cada uno esta bien informado y advertido de ladajesn y desventajas de un

inmueble y ambos son guiados en este acto por asotle un inversionista normal,
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libre de presiones, y permitiendo durante un tiemgrmnable pulsar la oferta y la

demanda.

3.2.20 Valor de reposicion nuevo

Es el valor presente de las construcciones, casidelas como nuevas, con
las caracteristicas que la técnica hubiera intidducdentro de los modelos
considerados equivalentes.

3.2.21 Valor de reproduccion nuevo

Considera los costos de reproducir una construaciéntica a la original, es
decir, respetando las caracteristicas y técnicasegunubieran utilizado en la fecha de
su edificacion.

3.2.22 Valor neto de reposicion

Este valor sera la diferencia que resulta de lestavalor de reposicion nuevo

el demérito correspondiente
3.2.23 Valuador
Es el profesionista capaz de investigar, analizasstimar el valor de lo bienes

en estudio, y que sustenta su trabajo en la égacimientos profesionales acordes

a su especialidad, criterios técnicos y metodofog#uatorias actualizadas.
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3.3 Técnica de avallo por comparacion de mercado

Cuando se emplea esta técnica se obtiene una eistimde valor de una
propiedad comparando el bien que se valUa (propisdi@to) con ventas recientes de
propiedades cercanas similares, llamadas comparabie teoria detrds de esta
técnica es que el valor de la propiedad sujeto re&a@ionado directamente con los
precios de venta de propiedades comparables. S&tivabes estimar el valor de

mercado de la propiedad.

El valuador debe reunir, clasificar, analizar fipretar un conjunto de datos
gue arroja el mercado; su razonamiento es que mpreaor bien informado no

pagara mas que el precio de una propiedad compggaiicipio de sustitucion).

Los ajustes al precio de venta de una propiedagarable se hacen sumando
el valor de caracteristicas presentes en la pragisdjeto, pero no en la propiedad
comparable, y restando el valor de caracteristipgesentes en la propiedad
comparable, con las que no cuenta el sujeto. Lesq® de venta que se compararon
representan el rango mas probable del valor deolpigrlad sujeto. A partir de este

rango, se puede llegar a un estimado del valorateado de la propiedad en venta.

Los principales ajustes que se llevan a cabo iedugs relacionados con las
caracteristicas fisicas del predio en el terrenp,ubicacion fuera del terreno,
condiciones de venta.

3.4 Técnica del calculo de costos

Con este método, el valuador hace una estimacibnca&o actual que

significaria reproducir la casa, mas cualquier otgjora que se le haya afadido,
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como si fuera nueva. Resta luego cualquier pérdidavalor causada por la

depreciacion de las mejoras.

La depreciacion incluye todos los factores quecedel valor de la casa sujeta
por debajo de su costo actual de reproduccionubiaro, el valuador suma el valor
estimado del terreno mismo, que resulta de un iss@e ventas de lotes baldios

similares.

El razonamiento detras de método es que el compigda informado no
pagara mas por una casa que el costo que leisggfaf construir otra casa parecida,
en un lote similar y condiciones semejantes. Lantda para calcular la técnica de

costos es:

Costo= costo de mejoras nuevas — depreciacionegtras + valor del predio
3.1

La depreciacion puede ocurrir por deterioro o gmsotescencia. El deterioro es
una perdida del valor de una vivienda como resalts desgaste ordinario por uso,
desintegracion y exposicion a los elementos arfgolael tiempo. La obsolescencia

puede ser funcional o externa.

3.5 Técnica de capitalizacion por ingresos

Se basa en la relacidn entre el porcentaje demégwtio que un inversionista o
comprador espera o requiere de una propiedad wgeéso neto que produce la
misma. Este método se usa principalmente para rvalagpiedades que producen
dividendos tales como edificios de departamentéisinas y centros comerciales.

Cuando se aplica este método el valuador debe at®rakr un informe para la
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propiedad que se esta valuando. El valor de laigulag se puede calcular con la

siguiente férmula:

Valor de la propiedad=_Ingreso neto de la operacion (3.2)

Porcentaje dpitalizacion

Es evidente que la técnica de ingreso puede sextldo técnicamente mas
complejo de valuacion cuando se aplica a propiedaglee producen grandes

utilidades.

3.6 Relacion entre las técnicas

Las tres técnicas para determinar el valor de pdaules se orientan al
mercado, y deben de reflejar datos de mercado ypaedamiento dentro de los
compradores y constructores en el caso del métedmldulo de costos. Todos los
elementos que influyen en un costo son fendmenasedeado, al igual que todos los

tipos de depreciacion.

El deterioro fisico se mide por el costo de la mdeoobra y los materiales
necesarios para efectuar la reparacion. La obsoleic funcional y la externa se
miden por el comportamiento de compradores tipigasgue proporcionan datos
confiables sobre la magnitud de la perdida en gueasncurrido.

3.7 El proceso de valuacion

Se debe reunir una cantidad considerable de dat@shacer una estimacion

precisa del valor de una propiedad. El valuadoesiara:

1. Datos generales a cerca del pais, region, ciudatbpia o barrio;
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2. Datos especificos sobre el predio sujeto y susnagjo
3. Datos de ventas para aplicar la técnica de comigarde mercado;
4, Datos de ingresos y gastos para valuar por caaitafin de ingresos.

3.8 Banco de datos

A través de la experiencia se ira creando una pegsa de datos, las cuales

sus principales pueden ser:

1. Inspeccion personal.

2. Vendedores.

3. Compradores.

4. Corredor.

5. Agente de ventas.

6. Vecinos.

7. Registro Publico de la propiedad.

8. Créditos e Hipotecas registradas y otros instruasentde

financiamiento.

9. Informes de titulo de propiedad.
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10. Mapas de area (topograficos, de suelos).

3.9 Formas para recabar datos

El uso de formas bien pensadas puede ayudar am@awaludé se haga con
mucha fluidez, eficiencia y precision. El llenad®e formas de recopilacién de datos
puede contribuir a asegurar que no se pase ponialgdin detalle sobre la sociedad,
su ubicacion o la informacion que se requiere pada una de las tres técnicas. En
algunos fraccionamientos nuevos, los limites deindgario se establecen de manera
conspicua por medio de una entrada con puerta penimetro bardeado. Otros
vecindarios en particular en ciudades mas antiguesian separados por otros

factores, estos pueden incluir:

1. Limites naturales.
2. Diferencias en el uso del suelo.
3. Valor o antigiedad media de las viviendas.

Al llenar una forma de datos sobre el vecindatdioakiador registra el nombre
de la calle, u otra linea divisoria identificable,advierte el tipo de propiedad

adyacente al vecindario sujeto a esa area.

3.10 Proximidad a los peligros y a las areas contamadas

Se tiene cada vez mas conciencia de la importaecia proximidad del barrio,
o de cualquier parte de el, a areas peligrosasntaminadas. Cuanto mas se sabe
acerca de las condiciones del entorno, es maslgembae se descubran factores que

son nocivos para la salud o la seguridad, el sirpptencial de peligro puede hacer
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gue baje el valor de las propiedades de areasnarcba presencia de contaminacion

activa puede resultar una barrera infranqueatdecarhercializacion.

3.11 Forma de datos sobre el predio

El valuador comienza por obtener una descripciompteta y legalmente
precisa de la ubicacién de la propiedad, y elabordoceto para mostrar la forma
aproximando y la ubicacion de la propiedad en cuantalles. Otras caracteristicas
importantes del predio son su tamafio expresadcegnosrcuadrados, su ubicacion en
términos de posicion en la manzana, servicios, ragjocomposicion del suelo y
vista. La composicion del suelo siempre es impotetaes necesario el conocimiento
de la zonificacion del predio sujeto, que afectauso futuro como lo es también el
de la urbanizacion actual de las zonas circundaSeslebe tomar nota de cualquier
servidumbre o restriccion que aparezca en la asgriCualquier parte del predio que
no se pueda usar para propositos de construccidelsedesignar claramente, junto
con cualquier otra limitacion al uso del prediotasslimitaciones podrian elevar o

rebajar el valor del predio.

3.12 Forma de datos sobre la construccion

Al acercarse a la casa desde la calle, el valutmioa nota de la primera
impresion que produce la vivienda, su orientaci@ grado en que armoniza con el
area circundante. Al mismo tiempo, el valuador edei y registra informacion a
cerca de mejoras. Elabora una lista de los matsriakternos empleados en la
construccién y el estado que guarda cada uno, praaeder luego a callificar la
condicion externa general de la construccion. Hbma el valuado mide cada
estructura que hay en el predio, hace un bocetusl@imensiones y calcula el area
en metros cuadrados.



CAPITULO IV
METODOLOGIA DE TRABAJO

4.1 Nivel de investigacion

La investigacion que se llevara a cabo sera deldgscriptiva, puesto que se
hara una evaluacion mediante: registros, andlisisterpretacion de los datos
recolectados de normas y documentos oficiales @dmalidad de lograr establecer
procedimientos de avallos en inmuebles. La invasitigp descriptiva comprende la
descripcion, registro, analisis e interpretaciotedeaturaleza actual y la composiciéon

0 proceso de los fendbmenos” Tamayo T, (2003) (p.99)

4.2 Disefio de la investigacion

La presente investigacion estard enmarcada deptrdigsefio documental, ya
gue la fuente principal de datos para establececepimientos de avalios en
inmuebles esta constituida por documentos escrims, cuales selecciona el
investigador de acuerdo a la pertinencia al estgderealiza. Luego pasa a ser una
investigacion de campo, ya que para tal objetivaespiieren de datos que sean

directamente del area de estudio.

Segun Salvador Mercado (2003): “La investigaciénutieental es una técnica
gue consiste en la seleccion y recopilacion por ionéd lectura y critica de
documentos y materiales bibliograficos, de bibtate hemerotecas, centros de

Documentacién e informacion” (p. 75).

34
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Segun Sabino (2006), “Los disefios de campo sorglesse refieren a los
métodos a emplear cuando los datos de interéscegemre en forma directa de la

realidad, mediante el trabajo concreto del invasiyg y su equipo” (pp. 76 — 7

4.3 Poblacién y muestra

La poblacién “es el conjunto de todos los casos guoacuerdan con
determinadas especificaciones” Hernandez R y ¢#083), (p. 304). Por tanto, es
viable decir que la poblacién enmarca una seripatsonas y unidades referidas a
una variable en estudio.

Segun Barrios Maritza (2006), la muestra “es urcsnojunto de elementos de
la poblacion. Se suelen tomar muestras cuanddfies dicostosa la observacion de
todos los elementos de la poblacion estadisticeaUglstreo no consiste en reunir de
manera casual datos extraidos de cualquiera denldades escogidas. Para obtener
una muestra representativa es necesario selecast@maticamente cada unidad de

acuerdo con un criterio especifico y en condiciaymegroladas” (p.34).

Tomando en cuenta lo antes expuesto, la poblaciomugstra en esta
investigacion estan constituidas por las viviengzisadas en Ciudad Bolivar, estado

Bolivar.

4.4 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

De acuerdo a Hernandez R, (2003), las técnicagadeccion de datoses
sobre quien 0 quienes se van a recolectar datosndiemdo del enfoque técnico
(cualitativo y cuantitativo), del planteamiento gebblema a investigar y de los
alcances”. (p.300).
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4.4.1 Revisién documental

Segun Hernandez, (2003) define la revision docuaheaimo: “Los libros que
nos proporcionan datos para el analisis y tratamidal problema de investigacion
planteado.” (p.44).

Se consultdé documentacion bibliografica relacioneda el tema de estudio,
con el propoésito de adquirir conocimientos de gnaportancia que serviran de base

para el desarrollo del trabajo de investigacion.

Las consultas bibliogréaficas estuvieron relaciosastdre:

1. Normas técnicas para la formacion y conservacioh adgrasto
nacional.
2. Libros, articulos y relacionados con el tema dedist

4.4.2 Elaboracién del informe final.

Es un proceso que se iniciara durante el analsatbs y se extiende durante
toda la investigacion, mas alla de las conclusigne=comendaciones, hasta obtener

la tesis de grado en el formato correspondiente.
4.4.3 Revision literaria
Es necesario obtener informacion sobre los antetesiele la investigacion, es

decir, aquellos estudios previos y tesis que estiacionado con el problema

planteado. Es necesario la revision de textos quarten conceptos basicos y
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proposiciones relacionadas al tema de tesis, (tansaquellos articulos de las

normas, decretos y aplicar los articulos que seaasarios en el proyecto.

4.4.4 Materiales y equipos requeridos

1. Papel.
2. Lapices.
Calculadora.
4, Computadora.
5. Impresora.
6. Fotocopiadora.
7. Documentacion de soporte.
8. Manuales, textos, folletos y normas nacionalegeznacionales.
9. Pen drive 4 GB.

10. AutoCad 2008.

11. Microsoft Office.

12. Adobe Acrobat Reader.

10. Internet.
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4.4.5 Revisién documental

Segun Hernandez (2000), define la revisién docuaheaimo: “Los libros que
nos proporcionan datos para el analisis y tratamidal problema de investigacion
planteado.” (p.44). Se consulté documentacion dgoéfica relacionada con el tema
de estudio, con el propésito de adquirir conociteignde gran importancia que

servirdn de base para el desarrollo del trabajovasstigacion.

4.5 Analisis de los datos

Es la etapa en la que se organizan todos los detogidos, en esquemas,
tablas y textos, para revisar estos resultadosnpacarlos (los que apliquen) con la
normativa vigente. Segun, la Licenciada. Luzmilar€g la Soci6loga. Margarita
Suniaga (2003), Analizar es interpretar, es retagioes buscar implicaciones, es
contrarrestar datos. Estos se hacen en base afdanacion obtenida con la

aplicacion del instrumento seleccionado para aldést Se puede hacer de dos

maneras:
1. Cuantitativo, este utiliza pardmetros estadisticos.
2. Cualitativo, utiliza analisis tedrico del contenido

La técnica de analisis que se utilizd en esta tigaason fue cualitativa ya que
la informacion se obtuvo de libros, manuales, tesigtras impresiones disponibles

relacionadas con el tema.
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4.6 Flujograma de la metodologia del trabajo de gido

Una vez que se ha seleccionado el disefio a utgizael estudio, se requiere
poner en claro las formas especificas que ésté likbadoptar, conceptualizando las
actividades concretas que deben realizarse paeardésrlo, a esto se le denomina
esquema de la metodologia de trabajo (Sabino, 2@02pntinuacion se muestran

cada una de las fases que constituyen la metododpijcada. (Figura 4.1)
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FASE I: REVISION DOCUMENTAL Y
BIBLIOGRAFICA

J

FASE II: ANALISIS DE LAS NORMAS
INTERNACIONALES DE VALUACION
“PROPIEDADES EN INVERSION”

l

FASE III: APLICACION DE TECNICAS DE
RECOLECCION DE INFORMACION

l

FASE IV: REGISTRO Y PROCESAMIENTO DE LA
INFORMACION

l

FASE V: ANALISIS DE LOS RESULTADOS

l

FASE VI: ELABORACION DEL INFORME FINAL

Figura 4.1 Flujograma de actividades.
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4.6.1 Fase |: Revision documental y bibliografica

Se efectué un arqueo meticuloso de los textos ioglados con la Norma
Internacional de Valuacion “Propiedades en Inversiolos Métodos de tasacion de
inmuebles. Igualmente se consultaron paginas Wele ¢éas cuales destacan la de
Sociedad de Ingenieria de Tasacion de VenezueldT/SE), la Federacion de

Colegios de Contadores Publicos de Venezuela, efras.

4.6.2 Fase Il: Andlisis de las normas internacionat de valuacion

“Propiedades en inversion”

Se realiz6 un analisis critico del contenido déha@inorma la cual establece la
forma de efectuar la medicion del valor de los iebles y constatar su

compatibilidad con los métodos de tasacion empkeadolos peritos tasadores.

4.6.3 Fase lll: Aplicacién de técnicas de recoled@si de informacion

Entre las cuales es conveniente destacar la ajdlicate una entrevista a
expertos tasadores que prestan servicios a unasmprmobiliaria domiciliada en
Ciudad Bolivar, estado Bolivar y debidamente ingsriante la Sociedad de

Ingenieria de Tasacion de Venezuela (SOITAVE).
4.6.4 Fase IV: Registro y procesamiento de la inforacion
Los datos arrojados por la entrevista fueron omgatus y generaron una matriz

de opinion la cual permiti6 constatar el nivel dena@cimiento que los peritos

tasadores tienen acerca de cada uno de los mé&tedasacion.
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4.6.5 Fase V: Andlisis de los resultados

Posteriormente se efectué un andlisis de la infoidnarecabada, lo que
permiti6 conocer el grado de compatibilidad enttenbrma internacional y los
métodos de tasacion aplicados y objetos de estrdicuanto al concepto de valor
manejado por estos, para finalmente formular cammhes que contribuyan a la

determinacién razonable del valor de los mismos.

4.6.7 Fase VI: Elaboracién del informe final

Una vez delimitado todos los elementos del contesil realizo el informe
final con la ayuda del folleto de elaboracién d#b#jo de grado para su posterior
presentacion, con el formato y el esquema de lotpuque debe contener el informe

para su elaboracion.



CAPITULO V
ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS

Es importante conocer claramente la diferencia guiste entre los tres
métodos mas usados en el calculo de inmuebleseBtmnzar el valor comercial de un
inmueble en un avallo se aplicaran tres métodoso cganse explicd en paginas
anteriores, el método de costos, el método deggnel método de mercado. Para
establecer las diferencias definiremos algunos destaque son utilizados en la

valuacion de inmuebles.

5.1 Describir las diferentes metodologias usadas Envaluacion de inmuebles

segun las normas internacionales.

5.1.1 Método del Valor de Mercado

Stumpf (2006) y Borrero (2007), coinciden al expre=n que este método es el
mas aplicado y utilizado entre los tasadores, stuole cuando se trata de estimar el
valor de inmuebles residenciales los cuales sdidaecomparacion por la cantidad

de propiedades similares encontradas en el mercado.

Este método se le conoce también como comparaévdatbs de mercado y
consiste en estimar el valor de un bien por medidadcomparacién con datos del

mercado semejantes con respecto a sus caractistidinsecas y extrinsecas.

De esta manera se denota que al aplicar este méatmoexistir una serie de
datos que pueda ser tomado, estadisticamente, mmestra del mercado, de manera
gue por este método cualquier bien puede ser tasaopre que encuentren datos

gue se consideren como una muestra representbtvaas, 2002).

43
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Para Antufiano (2005), este método, también denaminavalio de
comparacion, es un sistema que permite conseguaal de un inmueble a través de
la comparacion de los precios de ventas, los patgoofertas o las rentas de otros
inmuebles existentes en el mercado, y en esta fdedacir el valor del inmueble que

se esta valuando.

Dicho valor resulta de las operaciones realizadas @ompradores vy
vendedores, al igual que por agentes vendedordsietes inmuebles. Antuiiano
(2005), expresa que el valuador cuando aplica esfeque debe observar el
movimiento del mercado y no dejarse influenciar pas gustos, preferencias o las
opiniones de otros individuos. Dentro de los sufmseasentados en la teoria de la
valuacion, en la cual se basa este método, se omengue ninguna persona adquirira
una determinada propiedad si consigue una de muaeacteristicas a un precio

inferior.

En este contexto se conoce como valor de mercatiprécio en dinero que un
comprador bien informado esta dispuesto a pagarweadedor bien informado esta
dispuesto a vender un inmueble expuesto en el ohecharante un tiempo razonable”
(Antufiano, 2005).

Al momento de realizarse la tasacion de un inmudele llevarse a cabo una
inspeccion del mismo, segun lo expresado por Da@@82), con la finalidad de
conocer concienzudamente sus caracteristicasdjsorles, tendencias del mercado
y funcionalidad, entre otros aspectos, lo que pedniobtener las primeras
consideraciones relativas a posibles variablesiufligyen en la determinacion del
precio. Para ello es imperante disponer de docwsenue contengan datos
relacionados con el inmueble, tales como, los gammcumento de propiedad,
normativa legal a la cual se encuentre sujetaosppara cotejarlos en el sitio.
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Posteriormente debe efectuarse un recorrido deodalilad en donde se
encuentra ubicado para identificar posibles poles influencia, equipamientos
urbanos, infraestructuras de redes, entre otrasiiidno (2005), coincide con lo antes
expuesto, y agrega que al investigar algun inmuphta valorarlo, también debe
monitorearse constantemente el mercado para corlasetendencias, moda y

requerimientos de los compradores.

Una vez determinadas las caracteristicas de lagaag inmobiliaria objeto de
avaluo se efectla una comparacion con inmuebletasis para establecer su valor
de mercado. Al respecto debe seleccionarse laduasse utilizard a los efectos de
realizar dicha comparacion, una de estas puedi ggoductividad del mismo, la
cual puede medirse en términos de la superfici¢etiedno o sobre la renta producida
por estos, sin confundir esta dltima con el valerla rentabilidad. Otra base de
comparacion, segun Dantas (2002), al referirseeggmplo a terrenos urbanizados
podrian ser los aspectos relativos a contemporateidrente, profundidad,

localizacién y naturaleza de la informacion.

Borrero (2007), concuerda con lo anterior al memamioque este método
comprende dos divisiones en cuanto a comparaci@anrelativa a las caracteristicas
del inmueble y otra a la renta. La primera se leaséa identificacion de elementos
semejantes al inmueble objeto de avallo y la segardd determinacion del valor del

inmueble por medio de la renta real.

Conviene destacar lo mencionado por Dantas quiennd&ratamiento mas
estadistico a la seleccién de la base de compardeidos inmuebles, la cual debe
efectuarse a través de la aplicacion de la técdeamuestreo, asi como, de
entrevistas, a objeto de obtener una muestra validanfiable para explicar el

mercado. Dicha fase la denomina trabajo de campo.
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De esta manera al seleccionar el factor comin gtmifira comparar la venta
del inmueble, se debe crear un fichero con losigsede ventas de inmuebles
semejantes, para utilizar los datos conseguidoasvad de la investigacion de ventas

realizadas en ciertas zonas.

En este contexto, Antufiano (2005), considera latage o ventas comparables,
a los datos conseguidos de inmuebles que se hgmnada, es decir, cada casa,
departamento en condominio, terreno, local indaistonstituye para él, avalto, por
el enfoque de mercado, "una venta". Estos valoeesethitas se pueden encontrar,
primordialmente, en departamentos de crédito détuomnes financieras o con
corredores de bienes raices, asi como también edepuconseguir datos en los
anuncios de los periédicos, a pesar de que ésteemdatos de ventas comprobadas

sino de ofertas.

A su vez destaca que para este tipo de avalu@aeren los datos de al menos
tres ventas para determinar el valor del inmuebk sp compara, y cada vez que se
efectie un avallo, es necesario considerar laeexist de una tendencia en el
cambio de valor de los inmuebles. Dichos datosmé&lmuir un estudio completo del
avalluo de cada inmueble y también los inmueblesqo@inmente se vallian y deben
ser tomados en cuenta al momento de estudiar eimiento del mercado y sus
cambios. Asimismo, es conveniente considerar elomaymero posible de ventas

gue sean compatibles en términos comparativosigmepo en que se llevaron a cabo.

Stumpf (2006), sefiala que entre los problemasivetata la aplicacion del
presente método se encuentra el conseguir la iafiém de inmuebles semejantes en
cuanto a ubicacion, area de construccion, condid&nnmueble, entre otros. A su
vez, destaca que los precios pueden variar de mawarsiderable en lapsos de
tiempo relativamente breves.
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Por otra parte, Borrero (2007), menciona que la ldasuna comparacion radica
en la eficaz obtencién de los datos y en la carbotnogenizacion de los valores, 1o
cual consiste en hacer equivalentes o comparaiglessdinmuebles. La data obtenida
posteriormente es promediada, en el caso de eacemtiatos alejados del promedio,
los mismos pueden eliminarse con el fin de obtememmporte mas significativo a

efectos de determinar el valor del inmueble objetavallo.

En este sentido, Stumpf (2006), expresa que lassdatogidos en la tasacion
por lo general son referidos a inmuebles heteraggndiferentes a aquel sujeto a
avallio debido a la particularidad de cada elemguéolo compone. En virtud de esto
el experto requiere transformar u homogeneizavédsres para la comparacion de
estos inmuebles.

De igual forma, Stumpf (2006), expone que en etgso de homogenizacion
de los valores, los componentes de la muestra delesformarse por factores o
coeficientes correctivos, con la finalidad de hlsercomparables mediante la
aplicacion de técnicas financiera y estadisticasetgroposito de asignar el valor al
inmueble objeto de valoracion. Dichos coeficierdependen del juicio del experto,

basados principalmente en métodos y bibliografiastegeneral.

Cabe mencionar, que al momento de efectuar eliestiedavalto de cierto tipo
de inmuebles se debe efectuar una comparacionésite y de ser necesario realizar
ajustes conforme con las diferencias que existame elos inmuebles que se
comparan. En este contexto, es importante sefia¢aexjsten diversos métodos para
llevar a cabo dichos ajustes entre los cuales clst@l método de ajuste global, el
método en unidad monetaria y el de ajuste por éndie comparacion y ajuste
(Antufiano, 2005).
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En relacion con el método de ajuste global, Antof@005), menciona que es
el mas tradicional a efecto de realizar ajustestagdando que refleja el efecto neto de
todas las diferencias encontradas una vez realizadamparacion como unidad de
los aspectos o caracteristicas del inmueble sajeawaliio con el inmueble tipo o
patron. Igualmente sefala que no se lleva a catguniajuste relacionado con las
diferencias individuales existentes entre éstos) auando se han tomado en
consideracion tales diferencias. Dicho método perrdieterminar mediante una
estimacion general el valor del inmueble y es el spiajusta con mas probabilidad al

comportamiento del mercado.

En el método de ajuste de valor por unidad moresariefectia la comparacion
como unidad del inmueble sujeto a valuacion coninetueble patron, ya sea
incrementando o disminuyendo el importe de cada@&io del inmueble, por lo que
se hace necesario, a diferencia del método deeapisbal, seleccionar varias
caracteristicas o diferencias existentes entresegtbrealizar la seleccion de los
aspectos, se puede dar el caso de que se compustele eéllos en conjunto, pudiendo
diferenciarse el inmueble sujeto a avalio del ifsteugatron en algunos detalles.
Conviene destacar que el valor de cada uno deeliadles puede ser calculado, pero
deben medirse en conjunto bajo la calificacion @estrucciones, excepto cuando los
aspectos considerados se desglosen en mas con@emtia$ano, 2005).

En cuanto al método de coeficiente de comparacigjuste, Antufiano (2005),
expone que se parece al método anterior, perorskattenta en la utilizacion de
coeficientes en vez de unidades monetarias, eg deamplean porcentajes. En este
contexto, a objeto de determinar el coeficienteamparabilidad, el cual refleja la
relacion existente, entre el inmueble sujeto alewval el inmueble patron en el
mercado, se multiplican los factores representatige estos, corriendo el punto
decimal y redondeando la cifra obtenida. Dichosof@s pueden ser la localizacién,

terreno, construcciones y condiciones de ventaslenmuebles.
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Ahora bien, el valor del inmueble sujeto a avaléodstermina mediante la
multiplicaciébn del precio de venta del inmueble rat por el coeficiente de
comparabilidad. Por ultimo, Antufiano (2005), destgoe este método se basa en
datos expresados en unidades monetarias y no eenpajes, lo cual constituye una

desventaja al momento de determinar el ajuste ggpgade distorsionarlo.

5.1.2 Método de Costos

Segun Dantas (2002), este enfoque se basa enifea@én del costo de las
bienhechurias por la reposicion de cada uno demuponentes y al respecto sefiala
gue las bienhechurias corresponden a cualquierangjoluida permanentemente al

suelo por el hombre, que no puede ser eliminadalestruccion, fractura o dafo.

Ahora bien si se considera que dichas mejoras masdagrar el inmueble y no
se puede separar del todo debido a que no sondaki@n venta aisladamente, esto

impide su tasacion por el método comparativo desdd¢l mercado.

En efecto lo que puede hacerse es determinar kt®soequeridos para la
reproduccion de la bienhechuria que se esta vabupodel método comparativo del
costo de reproduccién de bienhechurias. La regoside sus componentes es
efectuada por la composicion de los costos basarelosin presupuesto detallado el
cual debe especificar el trabajo de tasacion, tdmaen cuenta los efectos del
desgaste fisico y/o de obsolescencia funcionalcaso de que existiese. Stumpf
(2006), afiade a esta definicidbn que debe necesartarnconsiderarse la racionalidad
del comprador, quien no cancelara mas de lo redpgyara construir una obra

similar con el mismo propésito de la que esta entaf

En este marco, Antufiano (2005), expresa que lardigigcion del valor de los

inmuebles se hace a través de la estimacion del desreposicion o sustitucion del
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edificio considerandolo nuevo, descontandole edrvdé la depreciacion acumulada,
si es que la tiene y agregandole el valor delerre

Para Borrero (2007), dicho terreno no tiene cgstolo que debe ser valorado
bajo el enfoque del método comparativo de ventasembargo, las adiciones al
terreno asi como las edificaciones y mejoras puédsarse en un presupuesto de

construccion.

Conviene destacar que Borrero (2007), diferencisaédr de reposicion del
valor de sustitucion; el primero esta referido atho de repetirlo o reproducirlo
determinando los requerimientos para la constracd&l inmueble en la actualidad,
mientras que el segundo, es decir, el valor détgcisin corresponde a los avaluos de
construcciones usadas 0 muy viejas en las cualempkearon materiales que no se
encuentran actualmente en el mercado, por tal magivvalor asignado a la misma
sera el estimado a la obra que en la actualidadgpreemplazar al inmueble objeto

de tasacion.

En este sentido se tiene que calcular el costond@mueble nuevo, con los
mismos materiales, o semejantes a los que existda eonstruccion que se va a
tasar, considerando esta nueva propiedad de iguwaliio y forma, inclusive, hasta la

obsolescencia de utilidad y el disefio del inmueklstente.

Al hablar de reproduccién, Antufiano (2005), actara significa un ejemplar o
replica tan parecida a la de la construccion queasa tasar, tanto como se pueda,
considerandola al momento del avalto. Por su paErteosto de sustitucion es el
importe en dinero necesario para realizar una naematruccién que seria igual a la
antigua que es la que se esta tratando de tasatilidad, es decir, suponiendo un
inmueble de utilidad econdmica comparable, asi c@wmocapacidad, aunque el

tamafio y la forma pueden ser distintos de la coostin que se esta valuando y
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donde los defectos de la estructura se han cooedel manera que el reemplazo
pertenece a la sustitucion. Al estimar el costosagitucion o de reproducciéon se

debe partir de lo siguiente:

1. Materiales de construccion.

2. Mano de obra para construir el inmueble.
3. Administracion y otros gastos.

4, Capital.

Adicionalmente, debe tomarse en cuenta la depiéoiadel inmueble. Al
respecto Dantas (2002), menciona que la misma debeonsiderada como “la
pérdida de la aptitud de una bienhechuria paralates fin a la que fue destinada” y
le atribuye esta pérdida a causas de orden fisitmaonal. La primera, o sea, la
depreciacion fisica esta referida a las causasseiras de la propiedad bien sea a la
edad o al desgaste fisico sufrido a lo largo deesistencia; mientras que la
depreciacion funcional la imputa a causas extrasemmo la inadecuacion, la

inadaptabilidad y la obsolescencia.

Una forma de medir 1a depreciacion es por medidlaleelaboracion del
presupuesto de los gastos necesarios para dejannaieble como nuevo
(depreciacion fisica) o darle al mismo la neces#wiacionalidad (depreciacion

funcional).

En cuanto a la depreciacién funcional Stumpf (20@&plica que se trata de
propiedades que no se encuentran adaptadas ajlesinsientos de la totalidad de la

poblacion u objeto, la misma puede ocurrir por @emcuando existe
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subaprovechamiento del terreno donde se encuebtcada la construccion. La
obsolescencia econdmica esta referida a obrasapeaten ser adecuados a los usos
econémicamente factibles y la depreciacién fisicaresponde al estado de
conservacion del inmueble, es decir, su desgasite fiy por lo general la edad del

inmueble es utilizada para los célculos.

En este marco, Borrero (2007), expone que la digmiéa fisica se relaciona
con el uso a lo largo del tiempo por lo que exista estrecha relacion con la
duracion de la edificacion. Dicha construccion prnéa una vida fisica, una técnica y
una econOmica. La vida fisica se relaciona coapd total de duracion de la obra, la
técnica corresponde al tiempo de uso de la comsfrudajo condiciones normales y
sin necesidad de reparaciones significativas onsgoaccion en sus elementos
esenciales, y la econOmica tiene que ver con elegsaomico y lo rentable que

resulta mantener dicha propiedad.

En este ambito, Antufiano (2005), agrega que laedegmion acumulada no
solo se refiere a la pérdida del valor que hadofuin inmueble desde su terminacion
hasta la fecha del avalio debido al deteriorodisimbsolescencia funcional, sino
también, a la obsolescencia econdémica, la cualtaede influencias externas a la
misma propiedad, tales como degradacion de la dadircambios en las condiciones
economicas, aumento excesivo de los tributos auakes se encuentra sujeta, entre

otros.

El perito tasador para determinar la naturalezaugsercia de depreciacion
deberd llevar a cabo un proceso de observacion; gadida de depreciacion debera
considerarse por separado, en caso de que la @Epdac pueda corregirse, el
valuador debera calcular el costo de la reparamérando como base los precios
actualizados del mercado. La pérdida de valor,depreciacion no reparable debera

determinarse también en los valores de mercadagizé modo, Antufiano (2005),
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argumenta que pudiera darse el caso de que el ohennie tuviese depreciacion, pero
si la tiene deberan tomarse en cuenta todos lopammentes que se depreciaran y
luego hacer un calculo del total de las deprecespteniendo en consideracion lo
gue costaria corregir las fallas con materialesvosiea los precios actuales en el

mercado.

Este autor igualmente sefiala que para estimarsé de la propiedad también
debe calcularse el valor del terreno del inmuebleual deriva de una comparacion
con otros terrenos que se hayan vendido Ultimamentda region y al utilizar
técnicas apropiadas de comparacion se llegardaldel terreno que se esta tasando.
En muchos casos se hara necesario hacer ajusissdddrencias encontradas en el

terreno sujeto y en el terreno patron.

El valor del terreno debera obtenerse incluyendwadbr de mercado del
terreno mas el costo de excavaciones o rellenosagog para dejar el terreno en
condiciones de construirse. Estos datos deberaarsenen cuenta aparte del costo de
la construccion para poder utilizarse en comparadi valores de terreno. Por otra
parte, existen algunos tipos de inmuebles a loesukebe aplicarseles el valor fisico
para poder determinar su costo, tales como, eulifide servicios publicos, ciertos
inmuebles industriales y algunos edificios parataefn efecto, Stumpf (2006),
sefala que este método es ideal para ser aplicactinstrucciones que por lo general
no cambian de duefio, como hospitales y edificioneroiales para los cuales no
existe 0 es muy poca la informacion relativa agoecios de venta. Igualmente, es
utilizado para la valoracién de edificaciones siémminar o en mal estado de

conservacion cuando requieren remodelaciones &igtivas.

Con respecto a los edificios de interés publican@@or ejemplo, iglesias,
escuelas, casas coloniales y otros semejantesajpeoducen rentas, el valor fisico

puede ser el tipo de valor mas favorable para @&llavwy, en ciertos casos, el Unico
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tipo de valor que puede determinarse, debido aegtes propiedades dificilmente
pueden ser comparados con otros inmuebles vengadqae rara vez se enajena una

propiedad de este tipo, por ende no puede tasarss método del valor de mercado.

Asimismo, no puede ser valuado por el método denta en virtud de que son
contados los inmuebles de este tipo que genera@n aigreso, ademas, el fin por el
cual fueron construidos dista de la obtencion ddasg sin embargo, el valor del
costo menos el monto de la depreciacion acumuladsieampre es el valor de esta
clase de inmuebles, porque cuando se trata deieditiistoricos e iglesias el valor
puede ser mas elevado.

En cuanto a las construcciones industriales, exphintufiano (2005), que el
valor de la misma se ha hecho para satisfacerlessidades de una industria por un
largo tiempo, el cual puede calcularse en funcibwador de las construcciones
actuales de mercado, mas el valor del terrenon@eose el valor del terreno, como
se expresOd anteriormente, comparandolo con terraimdares teniéndose en
consideracion otros factores para determinar e@ryabmo el mercado local para los
productos que se producen, el costo de producalresa zona y el costo de
disponibilidad de la mano de obra local. En esteteodo, el costo de una fabrica

también debera compararse con el de otras faltetdsgar.

Ahora bien con relacién a los edificios para rersarvalor puede estimarse a
través de una comparacion con inmuebles similanesjuee sean viejos siempre y
cuando sean usados para rentarse, de este mod@adeiheularse lo que costaria uno
nuevo para fijar este costo como valor maximo @ tdel inmueble. El valor fisico
expresara la depreciacion fisica, funcional y eoadna de dicho proyecto. También
se emplea de manera beneficiosa el valor fisicdodeinmuebles en conjuntos
residenciales, avallos catastrales, en inmueblas gamunes, especiales o en casas

de habitacion de tipos especiales.
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En otro marco de ideas, Antufiano (2005), y Stur@pD6), sefialan que la
estimacion del costo de reposicion de un inmueblede efectuarse mediante la

aplicacion de uno o varios de los siguientes priotiettos:

1. Presupuesto por cantidad de materiales o volumevbde conocido

también como costo de grandes elementos.

2. Presupuesto por partidas o Costo por presupuetstiade.

3. Costo por unidad de area o de volumen, denomiredbién Método

de comparacion por m2 o m3, basados en el usotde dia costos.

La determinacion del costo de reposicion, medialate aplicacion del
presupuesto por cantidad de materiales o volumerbdes, aun cuando es el enfoque
mas empleado por los contratistas de obras resultproceso largo y costoso.
Antufiano (2005), refiere que es conveniente apldiaho método en proyectos
nuevos, que no puedan compararse con proyectoRmEmi Siendo el cliente una
gran compafia se hace necesaria la participacigerdenal capacitado, tales como,
arquitectos, contratistas y valuadores, asi conao,utilizacion de planos y
especificaciones. Dichas especificaciones debenmseideradas de manera exacta y

trasladarlas al costo de mercado de productosriaduos.

Es importante sefialar, que para preparar el prestpantes descrito se hace
necesario llevar a cabo una toma fisica o invemtde todos los materiales a ser
utilizados en la obra, por lo que se elaborararefecion de estos que incluya los
precios actuales, asimismo, a efectos de deterrgen@ancias o pérdidas, se debera
efectuar la estimacion del costo de la mano de gbigregar los relativos a
financiamiento, honorarios profesionales, segumpuestos, entre otros. (Antufiano,
2005).
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En relacion con el método del presupuesto por dzsti Antufiano (2005),
aclara que consiste en una alteracion del precmlgado a cada material. Cuando
se emplea este enfoque no se determina el costad#e material, mano de obra,
direccion, sino que se realiza sobre las partegipales de construccion (m2 de piso,
m2 de recubrimientos, entre otros). Cabe destapa, al igual que el método
anterior, en este presupuesto deben agregarsalgsatomo el financiamiento,

honorarios, impuestos, permisos, entre otros.

En cuanto al tercer y cuarto procedimiento, retetial costo por unidad de
superficie o de volumen (m2 o m3), estos se basatoaseguir la superficie o el
volumen de los distintos tipos de construccioneEoaso de edificios que poseen la
misma altura en todos sus pisos se determina &b @ms m2 y de existir otras
irregularidades o diferentes alturas se realiza m8r (Antufiano, 2005). En este

contexto, el procedimiento a seguir para la deteawidn del costo del edificio, es el

siguiente:
1. Medir el total de la estructura en m2 o ma3.
2. Seleccionar el tipo de unidad que se vaya a usargsimar el costo;

tal como paredes, techos, pisos, cimientos y tegbom?2.

3. Estimar el costo de cada unidad ya colocada.
4. Multiplicar cada costo unitario por m2 por el tadal m2 unitarios.
5. Sumar el costo de todos los componentes unitar@smeaterial

colocado.
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6. A este total, afadir el costo de financiamientondnarios de
arquitectos, seguros, impuestos y el beneficiopdeimotor o contratista para una

construccién del tipo y tamafio de la que se valla.

7. Para obtener el costo por m2 nuevo, dividase al tditenido entre

uno. Para obtener el costo unitario por m3, divdaddotal obtenido entre seis.

Con respecto a los métodos de comparacion por m3 YAntufiano (2005),
sefiala que cuando se aplica el de m2 el inmueléootte avalu6é debe ser similar al
inmueble patron, si difieren en alguna caractedsse deben hacer los ajustes
respectivos al costo estimado. Dichos ajustes éebeer aplicados, bien sea
incrementando o disminuyendo el costo por m2 calpcde tal forma que al
compararlos, refleje una diferencia en el valoreEcaso del enfoque por m3 el costo
conocido del inmueble se utilizar4 para obtenerdel bien objeto de avallo,
separando las diversas partidas o elementos dé&wweién, por tal motivo, se deben
listar las caracteristicas o especificaciones deboaminmuebles, sujetos a
comparacion, y cuyo costo se haya calculado. Didsto puede ser obtenido a través

de manuales de costos o archivos empleados pasagldr.

5.1.3 Método de la Renta

Para Dantas (2002), este método consiste en faaesfin del valor de un bien
o de sus partes integrantes con base en la capdtéin presente de su renta liquida,
real o prevista. En este enfoque cobra una reabri@pcia la determinacion del
periodo de capitalizacion y la tasa de descuerster @mpleada, las cuales deben ser
debidamente justificadas por el tasador, aspeatosl@s cuales coincide Stumpf
(20086).
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En este contexto Antufiano (2005), sefiala que ‘lefr ke capitalizacion en los
avallos es un método que consiste en estimara@l dal inmueble basandose en los
documentos relativos al ingreso que produce diciroueble”. Al momento de
realizar el avalio de un inmueble el tasador debetérminar en un valor presente

los beneficios que se generaran en un futuro.

Este método también se le conoce como valor dedwbédlos ingresos del
inmueble en virtud de que la renta producida pahalibien, generalmente la
correspondiente al periodo de un afio, se convimteun indicador del valor al

aplicarle un procedimiento llamado “capitalizacion”

Dantas (2002), destaca dentro de los casos de btesususceptibles a ser
valorados por el método de la renta: empresasyrdéea inmobiliarios, tales como,
centros comerciales, hoteles, entre otros, lagsymiseen un potencial de generacion
de renta y no pueden ser valuadas por otros méi@lgse en muchas ocasiones se
hace dificil realizar comparacion en el mercad@pemo se encuentran a la venta, ni

pueden ser reproducidos.

Igualmente este autor aclara que en los casosalargupersona compre algun
inmueble para tener el derecho sobre los posileledimientos a corto, mediano o
largo plazo, dependiendo del tipo de inversiérhaligropiedad debe ser valorada por
el método de la renta. En efecto no debe estin@rgalor de este bien al precio de
mercado, pero si puede calcularse un valor maxiengabilidad que un inversionista
estaria dispuesto a pagar por el mismo, en lasaonds establecidas en el mercado,

a este valor se le denomina valor econémico.

En este ambito la Unica manera de determinar @r\@ mercado de un
inmueble por el método de la renta es cuando baj&r@on la tasa de rentabilidad de

este bien en el mercado. Si se emplea una tasananishe interés definida por el
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inversionista, se obtiene una estimaciéon del valéximo que el mismo pagaria por

este bien.

Para Stumpf (2006), uno de los inconvenientes imrlados con la aplicacion
de este método radica en las diferencias ocasisnpda distintos elementos de
alquiler y venta para el mismo tipo de propiedadcde ocurrir un aumento excesivo
de ofertas o demandas en uno solo de los segmerddaciendo variacion en los
precios obtenidos. De igual manera, dichos prepiesden verse afectados por la
existencia de inmuebles de mayor valor que tienalgoresentar periodos de no
ocupacion considerando que en momentos de crigimoatca las personas

demandan propiedades mas pequefias.

Antufiano (2005), propone para el avalio de inmgeblee producen rentas,
métodos que podran utilizarse para escoger unaleasapitalizacion apropiada y el
fondo que debera tomarse en consideracion parepiedacion futura, asi como el

uso de diversas técnicas para determinar el valoagitalizacion.

Entendiéndose por capitalizacion el proceso deugedo de las rentas futuras
dentro del valor presente y por tasa de capitabmael vinculo existente entre el
valor del inmueble y la renta neta que éste get@rajal se obtiene de restar de la
renta bruta o ingreso total los costos de mantemitaiy operacion. Dicha afirmacion
es ratificada por Stumpf (2006), al aclarar queelasta a tenerse en cuenta debe ser
neta, por lo que tienen que segregarse los dessosbgor concepto de la
administracion de contrato, los tributos canceladoas erogaciones originadas por

el incumplimiento del mismo.

Ahora bien, la tasa de capitalizacion aplicabla eehta neta anual se modifica
de acuerdo a las circunstancias y se basa fundaimemte en el riesgo de poseer

determinado inmueble y en su explotacién durargératiempo. Debido a esto, la
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tasa debera representar el reingreso justo panadesion. Segun Borrero (2007), en
el caso de un local o una casa arrendado la tasapilizacion seria la relacion
entre el canon de arrendamiento y el valor del ebtes Para un procedimiento mas
técnico al efectuar la comparacion del inmueble otos similares es necesario

considerar la valoracion de la propiedad y descdat@sa de interés.

Dentro de los factores que pueden cambiar la reeta que producen los
inmuebles se encuentran los provenientes del legadonde éste se encuentre

ubicado y el uso que se le dé, los cuales debersiderarse para efectuar el avalto
del mismo.

Para obtener el valor de capitalizacion Antufian@0%2, sugiere seguir los
siguientes lineamientos:

1. Estimar el importe total de la renta neta anuatalg®ndole los gastos
a la renta bruta.

2. Calcular el tiempo durante el cual la propiedaddaugenerar rentas.
3. Obtener datos de bienes inmuebles similares quRipcan rentas.
4, Seleccionar una tasa de capitalizacion apropiada qtaaer capital y

gue a la vez sea una recuperacion justa paraédasian.

5. Escoger la técnica mas apropiada para procesanftamacion
recabada y obtener un valor.

Cabe destacar que a los efectos de la aplicacioestte método, la tasa de

interés es la tasa de recuperacion del capitalrtidee basandose en la continua
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existencia del inmueble como inversién, y la tasarelcuperacion es la tasa de
amortizacion o depreciacion de la inversion, lal quevee el reingreso de la

inversion durante el periodo de vida econdmica.

Antufiano (2005), expresa que dentro de los datpserelos para realizar el
avallo de capitalizacion se encuentran los sigesent

1. Renta total anual de la propiedad.

2. Gastos totales anuales de ésta.

3. Renta en inmuebles semejantes, o comparables.

4, Gastos comunes de inmuebles cercanos semejaregpam@bles.

5. Ventas de inmuebles semejantes en la regidn, yasesdrucciones o

terrenos, con datos relacionados con su uso, gmyestado de conservacion, renta

anual y rentas actuales.

6. Condiciones afines de financiamiento en la zoniagc@®0 porcentajes

en hipotecas en el mercado, tasas de interés yagss.

Al momento de determinar el valor de la inversi@uwh inmueble se aplica
generalmente la tasa de capitalizacion del prodatéorenta neta del inmueble. Si se
trata de propiedades que tengan departamentosgcinasf conviene registrar por
separado la renta que produce cada uno de éstasformacion acerca de la renta
por habitacion puede ser es Util en los avalUagd@bilidad ya que puede utilizarse
como base para comparar la renta de otros inmueBlesquier otro ingreso que
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origine el inmueble debera también sumarse al itagtel ingreso neto anual, dicho
ingreso neto anual muestra la eficiencia de la adtnacion.
Ahora bien con respecto a los gastos relacionaglosos inmuebles, Antufiano

(2005), menciona que los mismos pueden clasificd@da siguiente manera:

1. Gastos fijos tales como impuestos estadales y rnpates, servicios
publicos relacionados con la seguridad de la Idadlilbomberos y policia), entre
otros.

2. Gastos de operacion: incluidos los servicios daalyiz, aseo, pagos a

trabajadores dedicados al inmueble, entre otros.

3. Reparaciones, mantenimiento y conservacion del @by como

pintura, impermeabilizacion, decoracion de intersoy otros.

4. Reservas para reparaciones, las cuales se relaciaoa el
mantenimiento de la parte mecanica del inmuebleoccaiefaccion, elevadores,
refrigeradores y otros.

5. Otros gastos adicionales como control de plagegptes, y anuncios.

Los gastos antes citados deben ser normales yassiess con respecto a los
ingresos y no podran exceder en porcentaje a ta reeta de operacion. Como es
evidente dichos gastos varian en funcion del estad@n o zona, y de acuerdo a los
distintos tipos de inmuebles. Los datos relativosos® gastos normales de los
inmuebles puedan obtenerse en empresas de adatitistide bienes raices, y con

esta referencia se deben ajustar los gastos depagad objeto del avaluo.
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Asimismo, Antuiiano (2005), expresa que para caldalaenta es necesario
cotejarla por unidad y por mes con inmuebles smeslgue existan en la region y que
se encuentren en O¢ptimas condiciones de rentatilida estas rentas deberan

hacérseles ajustes cuando se den los casos saguient

1. Una oficina o departamento sea ocupado por el duefitba persona

gue se le cobre una tarifa inferior.

2. Existan rentas bajas o congeladas.

3. Haya una renta muy alta ocasionada por una situaeg®nomica
temporal.

4. Haya una mala administracion.

5. Exista mucho retardo en las obras de mantenimiemaparacion del
inmueble.

Para capitalizar la renta deben tomarse en cuesigiduientes factores:

1. Factores externos: tales como tendencias econdmmicisma ciclica,
descentralizacion de las areas comerciales, candnogostos de construccion,
materiales y mano de obra que influyan en el pmahs capitalizacion, oferta y
demanda de hipotecas y existencia y demanda eareado del tipo de inmueble que

se esta valorando.

2. Factores internos: incluidos la vida econdmica odpctiva del
inmueble, y la condicion fisica del mismo, la caalerita de un apartado de la renta

para realizar las reparaciones necesarias pararvans$a propiedad.
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Por lo general, expresa Antufiano (2005), la tasaagdializacion aplicable a la
renta neta para determinar el valor de capitalira@s la tasa escogida como
representativa de un justo retorno de la inversirun tiempo determinado,
incluyéndose en ella el riesgo involucrado, ensopralabras es la tasa usualmente
requerida para capital a un determinado tipo dergign. Para alcanzar la tasa de
capitalizacion debera considerarse la tendencia dempetencia en el campo de las
inversiones la cual consiste en acciones y bonaswigsion, oferta y demanda de
bienes inmuebles que se encuentren en competendigpgnibilidad y costo de

financiamientos hipotecarios.

Un tasador habituado a trabajar con los distirdotofes que afectan la tasa de
reingreso y la razonable seguridad de la tasa eceriutilizada en inmuebles
semejantes en la zona, podria tener la tendersgkeecionar la tasa de capitalizacion
de forma automatica; no obstante, su estimaciorerdeber mas profunda, y al
respecto Antuiiano (2005), menciona que para swloatiebe aplicarse una de las
técnicas desarrolladas para obtener la tasa corpnatssion razonable, las cuales

pueden ser:

1. Método comparativo (tasa de mercado). Este métoelobasa
fundamentalmente en la obtencién anticipada debrvale venta de diversos
inmuebles similares al que se valla, asi como fdareriginada por estas
propiedades, con la finalidad de establecer leci@iaexistente entre la renta y el
precio de venta, mostrando en cada caso dichaidelaes decir, la tasa de
capitalizacion. Entre estas tasas de capitalizas@rscogera la que mas aplique al

inmueble objeto de avalulo.

Al igual que en el método de valor de mercadoashdor no le dara peso a sus

preferencias personales o prejuicios sobre lasepate la transaccion. Deberan
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tomarse en cuenta todas las ventas que sea pesthldiar, ya que ninguna de éstas
podra considerarse como muestra de la tendendadicidon del mercado.

Ahora bien, a pesar de que el método de valor deaue es el mas favorable
para lograr una tasa de capitalizacién, no sieraprereciso, debido a que considera
solamente el importe de renta de la inversion ylugec cualidades que son
significativos para una inversion, tales como sielgulr para la inversion, realidad de
las rentas, posibilidad de venta de la propiedbesthd de usar su potencial para

apreciarlo en valor y otras similares.

2. Método de la tasa compuesta. En este enfoque daqus elija no
depende solamente del monto de la renta, sino addenéa calidad de la inversion,
fijandole una tasa a cada una de ellas y sumangies llegar a la tasa de
capitalizacion. Entre estas tasas se encuentri@sdasegura que tiene que ver con el
flujo continuo de reingreso de las inversiones yondiquidez y seguridad y la tasa
riesgosa, que se relaciona con el subsidio razerabhando en consideracion la

capacidad de un inmueble para producir una coerigatingresos.

5.2 Establecer las diferencias entre las metodol@gi usadas en la valuacion de

inmuebles.

Los métodos de valuacion de inmuebles exigen estiingalor razonable de
sus inversiones en inmuebles a efecto de su vadoraoando se trata de modelo de
valor razonable o para propésitos de revelaciéruamnto al modelo de costo. En
efecto dichos métodos sugieren estimar el valoonaale de sus propiedades de
inversion con base a un avaluo realizado por uadtasexperto en el area donde se

realice la valoracion y en el tipo de inmueble sugetasacion.
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Cada uno de los métodos de tasacion descritos anahepncepto de valor de
los inmuebles en funcion de distintos factores.stexi diversas opiniones e
interpretaciones con respecto a lo que signifidarvde los inmuebles. Al realizarse
un avallo de éstos pueden obtenerse distintosegalde los mismos. Antufiano
(2005), explica que en la teoria y en la practeda el problema sobre quien debera
decidir acerca de que concepto de valor se escpgea&ealizar dicho avaluo.

Los expertos tasadores consultados expresaron gugemen conocimiento
acerca de los principios de contabilidad, asi comeolas normas internacionales de
informacién financiera, por tal motivo, no los camlesan para la determinacion del
valor de los inmuebles tasados. Sin embargo, &ndatniliarizados con las Normas

Internacionales de Valuacion e incluso manejan wsiclonceptos definidos en ellas.

Por otra parte, muchos autores en materia de vehex de inmuebles
esgrimen la hipétesis de que al decidir realizaaualo de una propiedad se debe
considerar la finalidad de tal avalio, mientras qtres estudiosos como Stumpf
(2006), afirman que el valor de un inmueble es airea un lapso de tiempo y

situacion del mercado determinados.

Tomando en consideracion los resultados de la zndériopinion generada por
la aplicacion de la entrevista conviene destacaexipuesto por la mayoria de los
expertos tasadores en relacion con la aplicacibrmééodo de valor de mercado,
guienes sefialan al respecto que constituye el eafotas utilizado a efectos de la

valoracién de inmuebles de tipo comercial en egpéei terrenos.

En cuanto a las fuentes que consultan para oblkzmeiormacion relativa a la
demanda de inmuebles en el mercado destacan dogsaer principalmente en los
datos del Registro Inmobiliario y de las organiaaes privadas que suministran

informacién del sector inmobiliario, como lo sonn@ro y Akros.
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En este contexto, para realizar el avallo considelas datos de
aproximadamente cuarenta inmuebles, asi comofdariacion de la oferta de dichos
inmuebles en el mercado, la cual es obtenida pgehral de revistas inmobiliarias,
paginas Web de estadistica de mercado inmobiliai@ww.cinpro.net,
www.akros.com.ve), al igual que de los clasificadeslos periddicos aunque estos
no son datos de ventas comprobadas sino como seiam&nanteriormente son

informacion de la oferta.

Igualmente, los peritos entrevistados sefialan qtre és inconvenientes que
presenta la aplicacion del método de valor de nderca objeto de la valoracion de
los inmuebles, se encuentran que en algunas ojtatles no cuentan con suficientes
datos para obtener una muestra representativa lpsg|peopietarios consideran que el
valor de su propiedad es mayor que el que arrojpésbdo, en virtud de que existe
un valor afectivo para el duefio el cual no es clamado por este ni ningun otro
método de tasacion.

En el método de valor de mercado o comparativoetieag para determinar el
valor de un inmueble se debe realizar una compgarambn datos de propiedades
similares encontradas en el mercado para deterrtingue se denomina Valor de
Mercado, lo cual se define, segun Antufiano (20080 el precio en el que una
propiedad podra venderse en el mercado ideal, dosdeompradores y vendedores
sean conocedores en esta materia. Desde estagiees@e pueden elegir ventas o
inmuebles modelos, para fines comparativos que tnaunesn estandar ideal mas que
el real, tal como resultaria si se consideraraagdas ventas o se hiciera un muestreo

representativo de ellas.

Las Normas Internacionales de Valuacion definerakdr de mercado como el
importe estimado por el cual un activo deberiarcatembiarse en la fecha actuando

cada una de las partes con conocimientos, prudgrsirapresion. De alli se denota
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gue el valor de mercado se considera una cantige@lgvendedor estaria dispuesto a
recibir por la venta de un inmueble en la fechdadealoracion, siempre y cuando se
den condiciones apropiadas de comercializacionistaax compradores debidamente
informados sobre las caracteristicas del inmudidta idea la complementa Stumpf
(2006), al referir que tanto los compradores coasoviendedores deben tener pleno
conocimiento de las condiciones de la transaccide ka utilidad del inmueble.

Ahora bien si se parte del concepto de valor rddengue describen las
Normas Internacionales de Valuacion, al referirsdaamedicion posterior al
reconocimiento inicial de los inmuebles considesagoopiedad de inversion, se
encuentran claras coincidencias con el conceptejado por el método de valor de
mercado al definir lo que se entiende por el misAlaespecto, considera el valor
razonable como el importe por el cual un activodeuser intercambiado entre partes
interesadas y debidamente informadas, en una t@dsa confeccionada en
condiciones de independencia mutua y en libre rdetcBicho valor razonable del

inmueble se determina a través de transaccionegarabiies en el mercado.

Los autores Van Greuning (2005), y Amat y otrosO&0 al explicar el
concepto de valor razonable manejado en las Nolm@sacionales de Valuacion, a
efectos de la valoracion posterior a la medicidciahde los inmuebles, concuerdan
al sefalar que es el precio determinado por eladera la inversion inmobiliaria que
razonablemente pueda conseguir el vendedor y elopneds favorable y viable para
el comprador en donde ambas partes se encuentoetanente informadas en una
transaccion libre, sin coercion. En este conteXtoat y otros (2005), profundizan la
idea al aclarar que la mejor evidencia de valoomable son los precios actuales de
los mismos en un mercado activo para iguales piades a las inversiones

inmobiliarias de la organizacion.
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Igualmente, Archer y Alexander (2005), complementare las Normas
Internacionales de Valuacién al considerar su agfin de valor razonable siempre
hace distincion en las implicaciones de “partesrinbdas y dispuestas” y “en una
transaccion de libre mercado” con lo cual se rifa coincidencia de este concepto
con el establecido en el método de valor de mercAdsu vez destacan que el
concepto de valor razonable empleado en un baldebe expresar a la fecha la
situacion real del mercado, en virtud de que lasdioiones del mismo pueden
cambiar, pudiendo dar un valor incorrecto o inafaadg para otra fecha.

Stumpf (2006), reconoce tal afirmacion al aclarae cqcuando existe una
competencia perfecta el precio de los inmueblesjawalente al valor de mercado, y
ambos representan el importe pagado por una prpiehdida en el mercado en un
momento determinado, no obstante, en lo que res@ganercado inmobiliario, el
mismo se maneja bajo una competencia imperfectioede se generan oscilaciones

en el precio del inmueble que lo afectan en ebcaldzo.

En otro orden de ideas, el Método de Costos deddapcion consiste en
determinar el valor del inmueble basdndose endetos de reposicion o sustitucion
del mismo, es decir, el valor que representa diohweble si se construye en la
actualidad. Con este concepto concuerdan Dantad2)2@ Antufiano (2005), al
explicar que en este enfoque se debe determinalal de las bienhechurias por la
reproduccion de cada una de sus partes, tomanclansideracion la depreciacién del

mismo, en caso de que existiese.

En este ambito, al realizar el avalto de un inmaskl debe incluir dentro de
los costos de reposicion de éste, los corresporedienlos materiales originalmente
utilizados para su construccion, si no se dispasl mismos, se deben considerar
materiales semejantes a éstos, asimismo, debenutansg los costos relacionados

con la mano de obra empleada para construir el biengastos de administraciéon
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como honorarios profesionales y demas pagos rdakzan la construccibn como si
ésta se hubiese realizado a la fecha del avaliumbi€a hay que considerar la
obsolescencia del inmueble no solo la referidaesigéste fisico y funcional sino
también la econdmica, la cual tiene que ver coluentias externas relativas a la

zona donde se encuentra ubicada la propiedad.

Al comparar el método de costo de reproducciém;ritesanteriormente, con lo
establecido en las Normas Internacionales de Vidlnd@ropiedad en Inversion” en
cuanto a la medicién inicial de las inversiones abitiarias, la misma sefiala que
estos inmuebles deben valorarse al costo, el csiadoesiderado como el valor
razonable que representa esa propiedad a la feckialakcion. Dicho costo incluye
el precio de compra y todos los gastos atribuibiectamente al inmueble, dentro de
los cuales se encuentran los honorarios professnabtros gastos legales asociados
con su adquisicién. No obstante si la propiedagsh@dquirida sino construida, su
costo sera todo lo relacionado con la construccodesarrollo de ésta una vez
terminada, aspecto que también considera el mé&edoosto de reposicion cuando

se estima el valor de un inmueble a precios acuale

Ahora bien después del reconocimiento inicial lapresas que seleccionan el
modelo de costo para valorar sus propiedades dersidn, deben aplicar los
requisitos relativos a este método descrito en N@smas Internacionales de
Valuaciéon “Propiedades, Plantas y Equipos”. Estasitin de las entidades obedece
principalmente al hecho de que no se encuentrarl emercado transacciones
similares, y no se dispone de otra forma de estiehavalor razonable de los
inmuebles, situacién que también prevé el métotioato de reproduccién en virtud
de que muchas propiedades no pueden ser objetmngEacacion ya que rara vez son

vendidas y por ende no puede determinarse su d@lorercado.
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En este sentido cuando se utiliza el modelo deoadesttro de las revelaciones
adicionales se debe expresar el valor razonabla oheersion inmobiliaria a menos
gue en casos excepcionales una entidad no puedaesi valor razonable de un

inmueble de manera confiable por lo que revelasgoiente:

1. Una descripcion del inmueble.

2. Una explicacion del porqué el valor razonable nedeuser estimado

de forma confiable.

3. Si es factible, los diversos presupuestos que marestl valor

razonable donde es probable que el inmueble ubicars

Por otra parte, al referirse al registro de losuabies por el método del costo
establece que dentro del importe de los elementotasl propiedades, plantas y
equipos se encuentran los siguientes:

1. El precio de adquisicion, en este caso del inmueble

2. Los costos directamente relacionados con la uliinade la propiedad
en el lugar y en las condiciones requeridas paea pueda operar de la manera
prevista por la direccion, dentro de los cualemsielyen: a) Costos de mano de obra
por la construccion o adquisicion de un elementprdpiedades, plantas y equipos,
b) Costos de preparacion del emplazamiento fisidoCostos de instalacion y
montaje y d) Honorarios profesionales.

3. La determinacion inicial de los costos de desmantinto o retiro de
algun elemento, asi como la mejora del lugar sebgie se asienta, cuando formen

parte de las obligaciones en las que incurra idahpor el uso del elemento durante
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cierto periodo, con fines distintos al de la pradoe de existencias durante ese
tiempo. Asimismo, cabe resaltar que no se consmieedorma parte de los costos de
una propiedad los relativos a su administraciotrgsocostos indirectos generales, lo
qgue difiere con el método de costos de reproducgi@nque al momento de

determinar el valor del inmueble se incluyen aaqselgastos asociados a su

administracion y otros gastos.

Por otra parte, para los expertos consultados efoduéde costo de
reproduccion constituye un enfoque aplicado praloente a efectos de la
valoraciéon de inmuebles residenciales, tales corasas, apartamentos, posadas,
entre otros, en especial cuando a efectos de cawmiparcon inmuebles similares a
objeto de determinar su valor, no existen datogisutes, lo cual coincide con lo
sefialado en las Normas Internacionales de Valuasiarlacion con la inexistencia

de informacion que permita la comparabilidad elatsepropiedades.

Igualmente, mencionan que al estimar el valor aieluieble por el método de
costos de reproduccion, por lo general, entredastés consultadas para la obtencion
de los costos de materiales, mano de obra, y gast®s asociados a la construccion,
se encuentran las empresas constructoras y lasagsagieb relativas al sector
inmobiliario. Dicha consulta a los constructoresnite constatar la manera como se
estan cotizando los proyectos primarios en el nderda pre-venta y las paginas Web
permiten obtener precios de materiales para latwmesdn de edificaciones y

proyectos de urbanismo.

A su vez, los entrevistados destacan que a efelgo®alizar el avallio del
inmueble toman en consideracion, aproximadameote,datos obtenidos de un
promedio de cuatro (4) constructores o proyectasigsios. Con respecto a los
inconvenientes de la aplicacion del método de sodi® reproduccion sefialan el

hecho de que, por lo general, se generan discoitfad®s con los propietarios del
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inmueble ya que no estdn de acuerdo en que paeanmiledr el valor de sus
propiedades sea descontado el valor de la depid@tifisica acumulada que posee el
inmueble a la fecha de avaluo.

Con respecto al método de la renta, este congislie @eterminacion del valor
de un inmueble y las partes que lo conforman, luks@nen la renta o ingresos que
genera el mismo y es utilizado principalmente pasdizar avalios en desarrollos
urbanisticos, como lo son viviendas para alquileofeles, asi como centros

comerciales y otros inmuebles con potencialidad pavducir renta.

En el caso de que las propiedades no puedan seadas por otros metodos
debido a los inconvenientes presentados al monmntealizar comparaciones con
inmuebles similares vendidos y al determinar lag@de reposicion o sustitucion de
los mismos, se aplica de manera preferente el métied la renta, aspecto que
también contempla la NIC 40. Al respecto, los etqeeentrevistados mencionaron

gue no utilizan este método en virtud de su coraadj

Al realizar los avalios mediante este enfoque, Aarto (2005), y Dantas
(2002), refieren que es importante considerar &rvde capitalizacion ya que se
requiere de la determinacion de la renta futurasguespera obtener de ese inmueble

al valor presente.

En este orden de ideas, las Normas Internaciodal®aluacion sefialan que en
el caso de inexistencia de precios actuales enencatio activo una organizacion
podra considerar la informacién generada por da&ginfuentes inclusive las
proyecciones de flujo de caja descontados elabsragartir de presupuestos de flujo
de caja futuros con base en los términos de cualqgntrato de arrendamiento
existente y en otros contratos, asi como, en ewsideexterna como lo son los

importes actuales de alquileres para inmuebleslasisi en cuanto a ubicacion y
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condicién, empleando las tasas de descuentos qastnaw la valuacion actual del
mercado sobre la incertidumbre en la cantidad mpgeede los flujos de caja, con lo
cual se denota que se estima la tasa de capitélizaonsiderada también por el

método de la renta.

Al respecto, Borrero (2007), expresa que en el deétte capitalizacion, el cual
considera un variante del método de la renta, marioen cuenta herramientas que
facilitan la evaluacidon financiera de los inmuebledes como, flujos de caja y
proyecciones de ingresos y egresos, ya que perreitaluar la liquidez de una
entidad y estimar los ingresos y gastos esperadebkreegocio, respectivamente.

Archer y Alexander (2005), sefialan que la deterommadel valor razonable de
un inmueble se basa en el precio actual, en unaseractivo, de propiedades
similares en cuanto a localizacién y condicionas|uso sujetas a arrendamiento y
contratos semejantes cuando las mismas son di diflsparabilidad en el mercado.
Dicha aseveracion coincide con lo expuesto en lasmis Internacionales de
Valuacion la cual agrega que la entidad deberd deema minuciosa identificar
cualquier discrepancia en la ubicacion o estadtosienmuebles, asi como en los

contratos de alquiler y otros relativos a esasipdaules.

En otro contexto, conviene destacar que dentrasledquisitos de revelacion
establecidos en las Normas Internacionales de Vidluae especifica que la entidad
deberd aclarar hasta donde el valor razonable depuopiedad de inversion se
fundamenta en un avalio hecho por un tasador indepd#e cuyas cualidades
profesionales y experiencia en la valoracion deenisiones inmobiliarias sean

reconocidas y adecuadas.

En efecto Antufiano (2005), Stumpf (2006), y Borrg@007), al referirse a los

tres métodos de tasacion empleados por los expdastacan que el método de valor
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de mercado es el mas importante y el que debeartik de manera preferente, sin
embargo, los tasadores deben aplicar también ios dbs métodos si la evidencia de
ventas es insuficiente; aunque otros autores opjonarsi el método de comparacion
de ventas se encuentra bien sustentado no existecksidad de utilizar los otros

métodos.

Si al emplear los tres métodos de tasacion en alii@wo se alcanza el mismo
valor del inmueble debe determinarse dicho valoisoerando el tipo de propiedad
de gue se trate y el enfoque que tenga mayor sypuattiendo de la data de la cual
se dispone. Asi por ejemplo en el caso del avadiadendas familiares, el enfoque
mas apropiado es el del valor de mercado, si setxwmn informacion suficiente
relativa a las ventas de casas similares a la gualsra. Si se trata de empresas
industriales, lo mas expedito es aplicar el métdel@ostos de reproducciéon y en el
caso de locales comerciales, destinados a perchbita, el enfoque de mayor

relevancia sera el de la renta o capitalizacion.

5.3 Determinar la aplicacion de una metodologia espifica de acuerdo al caso de

estudio al que pertenezca el inmueble

Lo primero que muestran cada uno de los informeafocaxlos es un certificado
0 constancia de imparcialidad e independencia pde el experto que realizo el
avallo en cuanto a su relacion con la propiedadtolje tasacion y sus duefios.
Ademas certifican que los datos obtenidos sonadgmprovienen de una fuente
fidedigna, que las condiciones del terreno y esiracson normales, y no se oculta

ninguna informacion al respecto.

Igualmente en el informe se realiza una descripdéhinmueble objeto de
avallo y se especifican las caracteristicas dehmisles como ubicacion, extension

del terreno, detalles del area, tipo de constragcs@rvicios publicos con los que
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cuenta, entre otros. Ademas, se menciona el rdsutta la inspeccién llevada a cabo

por el experto tasador a dicha propiedad.

Por otra parte se identifican aspectos legalesimialeble como el o los
propietarios, detalles del registro de la propiegididderos de ésta. En la mayoria de
los informes anexaron copia del titulo de propiedadinmueble. Otro asunto legal
gue también se contempla es lo correspondiente @rdananza de Zonificacion,
referida al tipo de edificacion permitida en elduglonde se encuentra ubicada la

propiedad.

Ahora bien, con respecto a la metodologia utilizaala realizar el avalto del
inmueble, en el informe se destina una seccionelsedxplica dicha metodologia y
en todos los casos aplicaron el método de valoneleado o comparativo de ventas
al determinar el valor del terreno y el método dstas de reproduccion para estimar
el valor de la construccion, a pesar de que eimlosebles objetos de valoracion se

encontraban 11 viviendas residenciales y 1 loaalecoial.

En cuanto al procedimiento seguido por los tasadpaea obtener el valor de
mercado del terreno, una vez obtenida la inforrmadié los inmuebles vendidos en
los dltimos tiempos, se procedid a tomar una maespresentativa de los mismos y
a tal efecto se realiz6 la homogenizacion de lamaisnediante la aplicacion de
métodos estadisticos. En algunos casos se incluyero los informes datos
correspondientes a ventas efectuadas hasta lowsgl# afios anteriores a la fecha del
avallo. En estos casos, es decir, cuando se empleamo referencia inmuebles
vendidos en fechas no cercanas a la del avalUplieason el indice inflacionario

para corregir y actualizar el valor de la venta.

Con respecto a la data obtenida de los inmueblegpgumiten estimar el valor

probable del mercado del terreno objeto de tasalddnisma reflejé especificamente
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las caracteristicas y aspectos relativos a los étes vendidos. En algunos informes
se anexan cuadros referenciales que consisten eegigtro de las investigaciones
realizadas por el tasador donde se incluyen lasasecomparables efectuadas en
determinada zona, que sirven de referencia patajeel avalio del inmueble
objeto de valoracion, la misma fue tomada en tobiss casos del Registro

Inmobiliario. Dentro de los datos presentados emifdormes se encuentran los

siguientes:
1. Nombre del vendedor.
2. Precio de venta.
3. Fecha en la que se realiz6 la venta u oferta.
4, Descripcion del inmueble.
5. Condiciones a través de las cuales se hizo la venta

Cabe resaltar que en todos los informes revisagdaaastraron al menos los
datos de tres ventas, para poder estimar el valomthueble que se compara y se
manifiesta que las ventas anotadas son represastae todas las ventas estudiadas,
para darle un apoyo sensato al mismo. Posterioandespués de obtenido el valor
unitario del terreno, se multiplicé dicho importer el area total de la parcela, y de

esta manera se obtuvo el valor del terreno.

En relacion con el valor de la construccion serdate en todos los casos por
el método de costo de reproduccion, como se medcarieriormente, el cual
consiste en calcular el valor de la misma consitkyal costo de reposicion de una

construccion semejante y la depreciacion del inneudtn todos los casos el factor
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de depreciacion se basoé en la formula de Ross-tladgue toma en consideracion
aspectos como afios de uso, vida util, estado deep@tion y mantenimiento de la

edificacion.

Los precios que permitieron determinar el valotadeonstruccion como si ésta
fuese nueva se obtuvieron de constructores deddidad, peritos de la zona, y otros
datos disponibles por empresas especializadas settr inmobiliario. En ninguno

de los informes se anexan tales referencias nupoestos de las fuentes consultadas.

Finalmente, una vez estimado el valor de la coositn considerando cada
uno de los elementos que la integran asi como keriales y la mano de obra
requerida para realizar una construccion con sigsl@aracteristicas, se procedi6 a
determinar el valor total del inmueble (terrenoopstruccion) el cual resulto de la
suma algebraica del valor calculado del terrenogbanétodo de mercado, mas el
valor de la bienhechuria obtenido por la aplicaciel método de costo de

reproduccion.

A continuacion se detallan los datos primarios plravaluacion de un

inmueble:

1. Objetivos generales: en el presente trabajo segees® procesa y se
analiza la informacién técnica de base a fin debdster el valor aplicable al
inmueble objeto (el cual estd conformado por unmagba de terreno y la casa-quinta
sobre ella construida), como soporte para unadutoma de decision, ya que el

propietario solicitante desea vender.

2. Definicion del valor: se define como el precio nefesvado, calculado
en término de dinero, que la propiedad producirfaussta a la venta en un mercado

abierto por un vendedor dispuesto pero no obligadender, en un tiempo razonable
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encuentra un comprador dispuesto pero no obligadmngrar, quien conoce todos
los usos a los cuales se adapta la propiedad, nedggmentaciones y restricciones
oficiales que la afectan.

3. Identificacibn de la propiedad: el inmueble objete encuentra
ubicado en la Urbanizacion Andrés Eloy Blanco, Mamaz V, Calle Sorocaima,
Parcela N° 12, Quinta "La Bichuchita", entre Avasican Francisco y Andrés Eloy,
Parroquia Vista Hermosa, Ciudad Bolivar, Municipieres del Estado Bolivar.

4, Descripcion legal: el inmueble pertenece al ciudadBDMUNDO
DE JESUS CALDERON ALVAREZ, titular de la cédula deentidad N° V-
2.432.440, segun consta del siguiente documentufdento adquisicion del terreno)
protocolizado ante la Oficina Subalterna de RegiBtiblico del Municipio Heres del
Estado Bolivar, en fecha 30 de marzo de 1984, quedistrado bajo el N° 28,

Protocolo Primero, Tomo 11° del Primer Trimestre 884.

5. Ubicacion y area de influencia: la zona donde seaudl inmueble en
estudio, esta conformada por viviendas unifamiiade buenas caracteristicas tanto
constructivas como arquitectonicas. Esta zona seeatra habitada por familias de
clase media a media alta. Estando localizado eli¢tnhe en la urbanizacion Andrés
Eloy Blanco, zona urbana de Ciudad Bolivar. Loseaos al sector son buenos
estando sus calles y avenidas en buen estado dergacion y mantenimiento. En
sus alrededores se encuentran las urbanizacioneslogi® San Rafael y Vista
Hermosa, el centro comercial San Francisco-Certatleirense, la Casa del
Periodista, la Casa Arzobispal, el club de Comercio

6. Zonificacion y reglamentacion de la zona:
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a. El inmueble en estudio esta ubicado en un sectgamentado como
R-13.

b. Uso: Residencial Unifamiliar Aislada.

C. R-13 = 13 Viviendas por Hectarea Neta.

d. Densidad Bruta: 52 Habitantes por Hectéarea.

e. Densidad Neta: 70 Habitantes por Hectérea.

f.Parcela Patréon: 800,00 M2.

g. Area Minima de Parcela: 450,00 M2.

h. Frente Minimo de Parcela: 13,00 metros.

i.Retiro de Frente: 6,00 metros.

J-Retiro de Fondo: 4,00 metros.

k. Retiros Laterales: 3,50 metros.

7. Servicios: el sector posee todos los servicios ipobltales como:

acueducto, cloacas, electricidad, alumbrado puUptiei@fono, television por cable,

calles y aceras pavimentadas, aseo urbano.

8. Caracteristicas del inmueble: el inmueble estad aramddo por una

parcela de terreno y la casa-quinta que en elldb®a, con todos sus anexos y obras
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exteriores.

9. Terreno:el terreno presenta una topografia plana de forreguilar,
tiene un area aproximada de 1.186,58 metros cuasiradmprendido dentro de los
siguientes linderos:

Norte: calle Sorocaima, con 23,00 metros.

Sur: parcela N° 28, con 21,30 metros.

Este: parcela N° 13, hoy construida, con 53,21 asetr

Oeste: parcela N° 11, hoy construida, con 53,60a8et

10. Tipo de suelosndeterminado, aparentemente firme.

11. Construcciones existentes: sobre la parcela denteise encuentra las

siguientes construcciones o bienhechurias.

11.1 Casa-Quintavivienda unifamiliar de una sola planta, con un &ea
construccion aproximada de 236,00 metros cuadradiwsaproximadamente unos
veinticuatro (24) afios de construida, cuyas caratiEas tanto constructivas como
arquitectonicas, asi como sus acabados finalesdsdouena calidad y estando en

buen estado de conservacion y mantenimiento.

11.2 Distribucion y Ambientesonsta de porche, hall de entrada, estar con
closet, bafio de visitas, sala comedor, pasilloatsdorios, dormitorio principal con
closet y bafo interno, mas dos dormitorios conetlobafio comun, cocina con
despensa, area de oficios (lavadero), dormitorioseicio con bafio y terraza

cubierta. En total tres (3) dormitorios principales (1) dormitorio de servicio y



82

cuatro (4) bafos.

11.3 Bafio exterior:edificacibon de una sola planta, con un é&rea de
construccién aproximada de 9,00 metros cuadradogasc caracteristicas tanto
constructivas como arquitectonicas, asi como saba@os finales son de buena

calidad y estando en buen estado de conservaci@nienimiento.

12. Materiales y Acabados:

Casa-quinta:

a. Sistema de construccion: tradicional.

b. Fundaciones: concreto armado.

C. Estructura: concreto armado, columnas y vigas dgaca

d. Techos: madera machihembrada con correas de madera,

impermeabilizada y cubierta con tejas criollas.

e. Paredes: bloques huecos de arcilla, frisados wgbost

f.Frisos: acabado rastico tipo colonial en exterigréso en interiores.

g. Revestimientos: baldosas de cerdmica (hasta alautacho) en bafios
y cocina.
h. Pinturas: caucho, esmalte y sellador.

i.Piezas sanitarias: poceta (W.C.), bafiera, bidévgmanos con pedestal,
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piezas tradicionales de cerdmica. Pocetas (W.Caygmanos con pedestal, piezas

tradicionales de ceramica.

j.-Ventanas: correderas, de aluminio anodizado ywjdmorrederas y batientes

metalicas con vidrio, con rejas metélicas ornantesitde proteccion.

k. Puertas: madera maciza de dos hojas, madera emtabanadera

entamborada con una cara machihembrada, rejascastal

|.Pisos: losa de concreto, acabado en baldosas &mwicar

m. Instalaciones sanitarias: para aguas blancas y(fdaliente) y aguas

negras, segun normas.

n. Instalaciones eléctricas: embutidas (puntos deylt@amacorrientes),

con suministro para 110 y 220 voltios.

0. lluminacién: lampara en paredes y techos.

p. Otros: cocina empotrada en madera y formica coe tp granito,
closet de madera entamborada, marcos de puertasadera, marcos de ventanas
metalicos, rodapié de ceramica, jardineras en wmesfarejas protectoras para
unidades de aire acondicionado.

Bafio exterior:

a. Sistema de construccioén: tradicional.

b. Fundaciones: concreto armado.
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C. Estructura: concreto armado, columnas y vigas ogaca

d. Techos: madera machihembrada con correas de madera,

impermeabilizada y cubierta con tejas criollas.

e. Paredes: bloques huecos de arcilla, frisados wqborst

f.Frisos: acabado rustico tipo colonial en exteriores

g. Revestimientos: baldosas de ceramica (hasta al&utacho).

h. Pinturas: caucho, esmalte y sellador.

i.Piezas sanitarias: poceta (w.c.), urinario y lavawsapiezas tradicionales de

ceramica.

j-Ventana: corredera, de aluminio anodizado y vidrio.

k. Puertas: madera entamborada con una cara machgmsmbr

|.Pisos: losa de concreto, acabado en baldosas&@mwicar

m. Instalaciones sanitarias: para aguas blancas ysagegras, segun
normas.
n. Instalaciones eléctricas: embutidas (puntos deylt@amacorrientes),

con suministro para 110 voltios.

0. lluminacion: ldmpara en pared.
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Garaje cubierto:

a. Sistema de construccién: tradicional.

b. Fundaciones: concreto armado.

C. Estructura: concreto armado, columnas y vigas ogaca

d. Techos: madera machihembrada con correas de madera,

impermeabilizada y cubierta con tejas criollas.

e. Columnas y vigas: frisadas y pintadas.

f.Frisos: acabado ruastico tipo colonial.

g. Pinturas: caucho, esmalte y sellador.

h. Pisos: losa de concreto, acabado en baldosas@aicar

i.Instalaciones eléctricas: embutidas, con sumingsra 110 voltios.

j-lluminacién: lampara en vigas y techo.

Cuarto para depoésito:

a. Sistema de construccion: tradicional.

b. Fundaciones: concreto armado.
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C. Estructura: concreto armado, columnas y vigas ogaca

d. Techos: madera machihembrada con correas de madera,

impermeabilizada.

e. Paredes: bloques huecos de arcilla, frisados wqborst

f.Frisos: acabado rustico tipo colonial en exterigréso en interiores.

g. Pinturas: caucho, esmalte y sellador.

h. Ventana: corredera, de aluminio anodizado vy vidrio.

i. Puertas: madera entamborada con una cara machiwsnbr

j.Pisos: losa de concreto, acabado en baldosas&icar

k. Instalaciones eléctricas: embutidas, con suminjsra 110 voltios.

13. Cerca ornamental: con 48,00 metros cuadrados, woafta por
paredes de bloques frisados y pintados, portonegjdse metalicas (uno corredizo
con motor eléctrico a control remoto y otro conkbiintercomunicador y cerradura
eléctrica), rejas metalicas, entrada con techo agena machihembrada y correas de
madera, impermeabilizada y cubierta de tejas, yeclfundaciones y columnas de
concreto armado.

14. Cercas perimetrales: con 270,00 metros cuadradwodprenada por

paredones de bloques, frisados y pintados, inclfiyedaciones y columnas de

concreto armado.
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15. Otros:

a. Adicionales: caseta para perro, pavimento de ctmaevestido de
ceramica, revestimiento de pared con baldosas ide, gaarrillera de ladrillos de
arcilla, plancha, mesoén, batea sobre ladrillosrdidla

b. Grama: con 600,00 metros cuadrados, incluye: apdigora negra.

C. Pavimentos de concreto rustico: con 220,00 metradrados, incluye:
refuerzo de malla electro soldada.

d. Cerco eléctrico: con 152,00 metros lineales, inelwguipos.

Andlisis de areas (Construccion y Terreno). Talla 5

Tabla 5.1 Descripcion de las areas.

Descripcion Areas (K)
Terreno 1.186,58
Area total de terreno 1.186,58
Casa-quinta 236,00
Bafo exterior 9,00
Garaje cubierto 52,00
Cuarto para deposito 15,00
Area total de construccion 312,00
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5.3.1 Método del Mercado (Evaluacion del Terreno)

Para la obtencion de un estimado de valor aplicalilenueble, se considera el
método del mercado para el terreno, como el enfoe@® objetivo y ajustado a la
realidad del caso en estudio, ya que en su progadionse conjugan las técnicas
valuatorias con las caracteristicas del inmueblgtobdel analisis y el sector
inmediato de influencia, a fin de optimizar losuléados y mantener el mas alto nivel
de confiabilidad dentro del proceso a realizar, [mrque el valor aplicable al

inmueble se determind en base a los siguientestaspe

a) Ubicacion, caracteristicas de la zona y area digeinfia.

b) Forma y topografia del terreno.

c) Zonificacion.

d) Servicios.

e) Caracteristicas constructivas y arquitectonicasa eéelificacion, asi como los
acabados finales de la unidad.

f) Estimacion del valor de las tipologias constru&jvas cuales se basan en

costos que rigen en la zona, Precios Referenciales APV OBRAS

(www.apvobras.com), MINFRA_(www.infraestructura.ga'portal/index.php), y en
las publicaciones de CINPRONET, C.A. (www.cinpré)nEémpresa encargada de

realizar trabajos estadisticos en la construcciokvelucion y Costos de la
Construccion).

g) Edad, estado de conservacion y mantenimiento denistruccion.
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h) Utilidad empresarial.

i) Estudio del mercado en la zona o zonas similaresioclo indican los

"Datos Referenciales de Inmuebles" (terrenos).

Los Referenciales fueron obtenidos en la OficindbaBarna de Registro
Publico del Municipio Heres del Estado Bolivar. lfleal, Apéndice B).

Actualizacion del valor por el tiempo transcurridesde la realizacion de la

compra-venta a la fecha de este informe.

Diferencia porcentual= P.U Ref. 5 -1* 100 (5.1)
P.U Ref. 20

Diferencia porcentual= 597.345,13 — 1 ©2@18.95
115.105,71

Los resultados de la evaluacién del terreno se traunesn la tabla 5.2
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Tabla 5.2 Resultados de la evaluacién del terreno.

Descripcion
Diferencia
Porcentual 418,95
Fecha Ref. No. 20 21/10/05
Fecha Ref. No. 5 19/11/09
Diferencia en
Tiempo 48,93 Meses
El incremento por
periodo sera
(418,95/48,93) 8,56%

Del Total de 40 referenciales se seleccionarondai?Bbinaciones (Anexo 1),
correspondientes a las mas representativas y queplen con lo expuesto

anteriormente. (Tabla 5.3).

Tabla 5.3 Media aritmética y mediana.

Descripcion %
Media aritmética 7,57
Mediana 3,02

Ejemplo:

El valor de ajuste del referencial No. 1 para ampo de 58,10 meses

% = Meses * % mediana (5.2)

% =58,10 meses x 3,02% = 175,30%
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El valor ajustado por tiempo sera:

Costo = (263.975,16 Bs/M2) mas el 175,30 % =.7P694 BsF/M2

Los Valores ajustados por el tiempo son los mostaen la tabla 2 del

apéndice B.

Luego de actualizar por tiempo, el siguiente paso et proceso de
homogeneizacidon de la muestra de mercado es ¢ ggascentual de los valores por
diferencias de areas, con relacion a la cabidgpesenta la propiedad en estudio. Se
trata de una regla practica y se basa en que &Elgunitario de inmuebles vacantes
es decreciente en una medida de X % cada vez chla dbarea". El porcentaje
decreciente imputable en menos (-) se sitia emtr,u’.5 y 10%. Para fines de
calculo se tomo el 10% con signo positivo 0 negesiggln sea el caso, es decir, cada
vez que el area disminuye, el valor unitario aumemt 10% o viceversa. Cuando el
area aumenta al doble, se hace el procedimientbiaado el signo (el valor unitario
disminuye un 10%). Para obtener el valor unitadmapel area igual a la del inmueble
objeto, a partir de los valores y superficies ds teferenciales, se logra por
interpolacion. El resultado de realizar las openaes a los referenciales se muestra

en la tabla 5.4.



Tabla 5.4 Valores interpolados.

Ref. Area P.U. Ajustado
No. Referencial Bs/M2
1 161,00 539.047,57
2 177,00 391.438,15
3 189,00 472.876,11
4 200,00 255.384,99
5 226,00 513.980,19
6 242,00 355.681,84
7 250,00 339.000,93
8 272,00 267.949,18
9 272,36 227.263,90
10 280,30 221.369,21
11 299,00 446.777,18
12 370,00 320.583,51
13 390,00 238.707,94
14 400,00 327.890,31
15 402,16 258.999,11
16 408,00 455.498,99
17 416,00 258.511,66
18 418,00 239.654,64
19 455,73 557.879,50
20 521,26 262.862,25
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Continuacioén

21 560,00 625.495,78
22 600,00 290.717,60
23 610,00 315.044,43
24 696,00 221.738,33
25 718,00 235.062,65
26 770,00 444.805,77
27 770,53 312.838,60
28 816,00 354.249,48
29 842,49 266.476,18
30 844,95 259.858,50
31 916,00 398.570,12
32 960,00 307.078,89
33 980,00 286.097,53
34 1.000,00 374.879,33
35 1.223,67 663.891,30
36 1.280,00 332.065,59
37 1.479,00 273.328,20
38 1.543,00 281.857,69
39 1.862,56 285.461,62
40 2.140,00 410.319,29

Ordenando la muestra y depurandola, tendremos:
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Tabla 5.5 Referencial ordenadas.

Area P.U. Ajustado
Referencial Bs/M2

161,00 307.078,89
177,00 312.838,60
189,00 315.044,43
226,00 320.583,51
242,00 327.890,31
250,00 332.065,59
299,00 339.000,93
370,00 354.249,48
400,00 355.681,84
408,00 374.879,33
455,73 391.438,15
560,00 398.570,12
610,00 410.319,29
770,00 444.805,77
770,53 446.777,18
816,00 455.498,99
916,00 472.876,11
960,00 513.980,19
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Continuacién

1.000,00 539.047,57
1.223,67 557.879,50
1.280,00 625.495,78
2.140,00 663.891,30

Tabla 5.6 indices estadisticos.

Descripcion Costo BsF/M
Coeficiente de Correlacion 0,97
Media Aritmética 420.904,22
Media Armonica 399.600,16
Media Geométrica 409.668,66
Mediana 395.004,14
Desviacion Estandar 104.396,99

Valor del Terreno - Conclusion: la conclusion proviene de la consideracion
de los resultados de valor obtenidos en los plam&gdaos realizados, tomando como
base de confiabilidad de la informacion, el procesalizado y las condiciones de
mercado tanta pasadas y presentes como futurade Bacer notar que los valores
unitarios disminuyen a medida que el area se ineméam(hasta cierto punto), es
decir, la relacion area-valor unitario es inversamaeroporcional. Por todo lo antes
expuesto se estimoé 400.000,00 de bolivares poomsaetadrado (400,00 Bs.F./M2.),
como valor de mercado aplicable al inmueble objeta@ual se encuentra dentro del

rango de valores unitarios. En resumen, el tertieme un valor asi:

Valor del terreno= Areas del terreno x Valor undastimado
(5.3)
Valor del terreno = 1.186,58 M2. x 400,00 Bs.F./M274.632,00 Bs.F.
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5.3.2 Método de Costos (Evaluacion de la Construém)

El método valuatorio aplicado, tiene sus fundanemo el concepto de los
costos de produccién y el valor. Ya que suponelgsi@ropiedades valen su costo
actual de sustitucion, menos una rebaja por degméa acumulada, que representa la
diferencia de valor de toda propiedad fisica usadasomparacion con una nueva de
similares caracteristicas, como resultado del etepor edad, mantenimiento, uso o

abuso u obsolescencia.

El valor de las construcciones se estimara de dowesus caracteristicas, clase
y estado de conservacion. Se calculara el valoepesicion a nuevo, utilizando los
ultimos precios de las cotizaciones de construcerdia zona, Precios Referenciales
de APV OBRAS (www.apvobras.com), MINFRA

(www.infraestructura.gob.ve/portal/index.php), y emas publicaciones de

CINPRONET, C.A. (www.cinpro.net) - Empresa encaegatk realizar trabajos

estadisticos en la construccion - Evolucion y Coste la Construccion), para las
diferentes tipologias constructivas. Dentro delisisade costos, se toman en cuenta

los siguientes aspectos:

1. Material: precios a nivel de fabricante y distrdbor mayorista.
2. Equipos: propios y/o alquilado.

3. Mano de Obra: segun Contrato de la Construccion.

4, Utilidad e imprevistos de la constructora.

5. Impuesto al Valor Agregado (IVA).
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Valores estimados de reposicion (BsF./M2.):

1. Casa-Quinta: (Area de construccion: 236,00 M2.)

2. Bafio exterior: (Area de construccién: 9,00 M2.)

Costo unitario aplicable: se debe indicar que lamegién del valor de
reposicion, se encuentra sustentada en la tipoldgia2, Unifamiliar Construccion

Tradicional, CINPRONET, C.A. - 4° Trimestre de 200&r anexo,): 2.392,80
Bs.F./M2.

Este valor fue adaptado a nuestro inmueble, s@lieaaun treinta por ciento
mas (+30%), debido a que las caracteristicas dépddogia que se tiene como
referencia son de menor calidad al compararlo tomwueble en estudio, quedando

el valor en: 3.110,64 bolivares por metro cuadrado.

Costos Directo - Estimado: 3.110,64 Bs.F./M2.

Proyecto:

Incluye: levantamiento topografico, anteproyectmypcto, dibujo de planos,

direccion técnica, impuestos (6%):

3.110,64 x 0,06 = 186,64 Bs.F./M2.

Sub-total: 3.297,28 Bs.F./M2.
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Gastos financieros:

Intereses: suponiendo que se obtenga un finanaémigpotecario por el 65%
del monto total del costo de construccion (Bs.F)IM2

Costo de la construccion= 3.297,28 x 0.65= 2.14BRF. / M2.

Calculados al 27% anual sobre saldo deudores (24% aomision Flat 3%).

Suponiendo la inversion lineal en 12 meses.

Costo = 2.143,23 x0.27 x 6/ 12 = 289,34 Bs.F./M2

Total Construccion (Valor de Reposicion): 3.58632F./M2.

1. Garaje cubierto: (Area de construccion: 52,00 M2.).

Costo unitario aplicable (Valor de Reposicion):(®®0 Bs.F./M2.

2. Cuarto para deposito: (Area de construccion: 1M20.

Costo unitario aplicable (Valor de Reposicion):0®0 Bs.F./M2.

3. Obras exteriores:

3.1 Cerca ornamental:

Costo = 48,00 M2. x 900,00 Bs.F./M2. = 43.20(B30

3.2 Paredones de bloques, frisados y pintados:
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Costo = 270,00 M2. x 400,00 Bs.F./M2. = 108.00(B3.

3.3 Grama:

Costo = 600,00 M2. x 70,00 Bs.F./M2. = 42.000Bs.

34 Pavimentos de concreto ristico:

Costo = 220,00 M2. x 200,00 Bs.F./M2. = 44.00(B8.

35 Cerco eléctrico:

Costo = 152,00 MI. x 90,00 Bs.F./Ml = 13.680,00 Bs.

3.6 Caseta para perro, pavimento de concreto revestaeramica,
revestimiento de pared con baldosas de caicoillpay plancha, mesén, batea

(ladrillos):

Suma global: 30.000,00 Bs.F.

Total obras exteriores (VR): 280.880,00 Bs.F.

Para determinar el costo actual de la construc¢@maremos el criterio de

depreciacion de Ross-Heidecke, que se basa eiglosrges principios:

a) Un bien regularmente conservado se deprecia de megudar en tanto que

un bien mal conservado se deprecia mas rapidamente.
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b) La depreciacion es pérdida de valor que no puedeesaperada con gasto
de mantenimiento.

Formula de ROSS-HEIDECKE

D={VR-Vr}{a+ (1-a)C} (5.4)

Donde:

D = Depreciacion acumulada.

VR = Valor de reposicion a nuevo de las construseso

Vr = Valor de rescate que se estima entre 5 y dOP¥VR.

a= Factor de depreciacion, relacion edad ig&getda util.

a =Y {Ee/Vu + (Ee/Vu)?2} (5.5)

Ee = Edad efectiva.

Vu = Vida util probable.

C = Coeficiente de Heidecke de conservacion.

Heidecke establecio de acuerdo con el estado deen@tion los siguientes

coeficientes en porcentajes. Se muestra en la%abla



Tabla 5.7 Referencias coeficiente de Heidecke.

Est Caracteristicas C (%)
ado
1 Nuevo o muy nuevo 0
1.5 0,032
2 Regular (conservacion norma 2,520
2.5 8,090
3 Necesitando reparaciones 18,100
3.5 sencillas 33,200
4 52,600
4.5 Necesitando reparaciones 75,200
5 importantes 100,00
Demolicion

Valor de la construccién (Depreciacion por el Métog Ross-Heidecke)

1.

2.

Los resultados del valor de la construccion se traes la figura 5.8.

Casa-Quinta: (Area de construccion: 236,00 M2.)

Bafio exterior: (Area de construccion: 9,00 M2.)
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Tabla 5.8 Resultados del valor de la construccamepMétodo de Ross-Heidecke.

Descripcion Resultados
Area Construccion 245,00 M2
VR 3.586,62 Bs./M2
e 2,0
C 2,520 %
Ee 20 afos
Vu 60 afios
Vr 10 %
a =1 (Ee/Vu + (Ee/Vd) 0,22222
D=(VR-Vr)[a+ (1-a)xC] 780,59
Valor de Reposicion
Depreciado 2.806,03 Bs./M2
Valor de Reposicion
Ajustado 2.806,00 Bs./M2

3. Garaje cubierto: (Area de construccion: 52,00 MZ2Tabla 5.9).



Tabla 5.9 Resultados del garaje cubierto.

Descripcion Resultados
Area Construccion 52,00 M2
VR 3.000,00 Bs./M2
e 2,0
2,520 %
Ee 20 afos
Vu 60 afios
Vr 10 %
a =% (Ee/Vu + (Ee/VQ) 0,22222
D=(VR-Vr)[a+ (1-a)xC] 652,92

Valor de Reposicion

Depreciado

2.347,08 Bs./M2

Valor de Reposicion Ajustad

2.347,00 Bs./M2

Valor Estimado de la Construcciéon = Bs.F 122.044,00
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Cuarto para deposito: (Area de construccion: 15/20. (Tabla 5.10).
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Tabla 5.10 Resultados del cuarto para depésito.

Descripcion Resultados
Area Construccion 15,00 M2
VR 2.500,00 Bs./M2
e 2,0
C 2,520 %
Ee 20 afos
Vu 60 afos
Vr 10 %
a = (Ee/Vu + (Ee/Vd) 0,22222
D=(VR-Vr)[a+ (1-a)xC] 544,10

Valor de Reposicion Depreciado

1.955,90 Bs./M2

Valor de Reposicion Ajustado

1.956,00 Bs./M2

Valor Estimado de la Construccion = Bs.F 29.340,00

Obras exteriores:
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Tabla 5.11 Resultados de obras exteriores.

VR 280.880,00 Bs.
e 2,0
C 2,520 %
Ee 20 afios
Vu 60 afos
Vr 10 %

a =% (Ee/Vu + (Ee/Vd) 0,22222
D=(VR-Vr)[a+ (1-a)xC] 61.130,72
Valor de Reposicion Depreciad 219.749,28 Bs.
Valor de Reposicion Ajustado 219.749,00 Bs.

Valor Estimado de las Obras Exteriores = Bs.F 24900

Total Construccion: 1.058.603,00 Bs.F.

Utilidad Empresarial (30%): 317.580,00 Bs.F.

Valor de la construccion: 1.376.183,00 Bs.F.

Conclusiéon del valor: De los valores anteriormente obtenidos (costos de
construcciéon mas utilidad empresatrial), se conchue el inmueble tiene un valor en

el mercado para la fecha dé¢n millén trescientos setenta y seis mil cientoemth y
tres exactos (Bs.F. 1.376.183,00).
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5.3.3 Método de la Renta (Evaluacion de terreno yoostruccion)

Para la valuacién del inmueble se tomaron comorgeféas el alquiler de
cuatro (4) inmuebles, obtenidos en la oficina seba& de registro publico de Ciudad

Bolivar, estado Bolivar.

Tabla 5.12 Referencias Alquiler de Inmuebles. (Bficsubalterna de registro publico
de Ciudad Bolivar, estado Bolivar. (2010).

i Ubicacion Mts2 Alquiler BsF/
ef BsF Mts2
1 Calles Cuyuni y Yuruari, forma 227 9.800 43,17
parte de la Parc N° 9-R
y Calle Yuruari, forma parte de 405 14.500 35,80
las Parc N° 9-R y 10-R
d Calle Cuyuni Parcela 32 450 15.400 34(22
4 Calle Cuyuni Parcela 45 490 16.500 3367
Promedio (Bs/Mts2 36,72
Ingreso Neto Mensual 43.54
6,95

De acuerdo a las referencias obtenidas se puedeidgde el monto promedio
de alquiler por metro cuadrado es de 36,72 BsF.ahalm en cuenta que el inmueble
de referencia tiene una superficie de 1.186 mewadrados, se puede deducir que el
ingreso neto mensual es de 43.546,95 BsF. Al inogremnsual se le aplican una serie
de deducciones como resultado de algunos concepiosables a inmuebles. A

continuacion se detallan estas deducciones ebll%dl3;



Tabla 5.13 Deducciones aplicables al Alquiler dehlieble.
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Deducci Descripcion % Monto
on
a Impuesto Inmobiliaria 10 4.354,69
b Servicio Agua 1 435,47
c Conservacion y Mantenimient 3 1.306,41
d Energia Eléctrica 5 2.177,35
e Seguros 1 435,47
f 2 870,94
g Depreciacion 15 6.532,04
Totales 37 16.112,3
7

Luego, se puede calcular el ingreso a percibiotamtnsual como anual por el

inmueble en estudio, como se muestra en la taba 5.

Tabla 5.14 Céalculo de la renta del inmueble.

Descripcion Monto
Ingreso Neto Mensual 43.5469
5
Deducciones 16.112,3
7
Ingreso Mensual 27.434,b
8
Ingreso Anual 329.214,
91
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Finalmente, se aplica la tasa de capitalizacion4@Pb) siguiendo una serie de

parametros y variables que daran un valor finairalieble, como muestra en la tabla

5.15.
Tabla 5.15 Calculo de la tasa de capitalizacion.
CONCEPTO 9.00% 9.50% 10.00% 10.50% 11.00% 11.50% 12.00% 12.50% 13.00%
Edad (afios) 05 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 3540 >40
1

Consenvacion: Nuewo Excel. M.B Bueno Reqular Defic Malo M. malo Ruinas
1

Uso en General Optimo Excel. M.B Bueno Adec Regular Defic. Malo SinUso

1

Proyecto: Optimo M.B. Bueno Adecuado Regular Defic Inadec Malo Pésimo
1

Vida Util Remie_afios >50 4550 4045 3540 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
1

Ubicacion en lz Mza Manz Cabec Esquina Cabec Esquina Interm. Interm Interior Intenor

comer comer Resid Resid Comer Resid comer Resid
1
Zona de |la Ubicacion Excel Resid. M.B Buena Media M. Baja Baja Prole Subur
1

Sumas® 0 0 0 1 3 1 1 0 1

Tasa parcial 0.012300 0.013600 0.014300 0.015000 0.015700 | 0.016400 | 0.017100 | 0.017900 | 0.018500

Sumas: 0.0000 0.0000 0.0150 0.0471 0.0164 0.0171 0.0000 0.0186

0.0000

Conclusién del valor: De los valores anteriormente obtenidos, se conajuge

el inmueble tiene un valor la capitalizacion detasrpara la fecha ddos millones

novecientos dieciocho mil quinientos setenta y exexctos (Bs.F 2.918.571,00).




CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

1. El Método de Valor de Mercado o Comparativo de "grds el mas
importante y el mas utilizado para realizar avaldespropiedades inmobiliarias.
Dicho método es aplicado de manera preferentegsopéritos tasadores que prestan
servicios en la empresa inmobiliaria seleccionaata pa valoracion de los terrenos.
Sin embargo, como el valor del inmueble se detamirasandose en una
comparacion con datos del mercado, presenta cocooveniente la falta o escasez
de estos datos que permitan la comparabilidad dsinon con las propiedades
elegidas para la conformacion de la muestra. Otapriveniente radica en lo
heterogéneo de la data que generalmente se conpigué que se requiere de la
homogenizacion de los valores obtenidos medianteagkcacion de técnicas
financieras y estadisticas con el fin de hacertwsparables y poder estimar el valor

al inmueble objeto a avaluo.

2. Los datos obtenidos para realizar la valoraciéindeiebles a través
de la aplicacion del Método de Valor de Mercadovigmen principalmente de los
Registros Inmobiliarios y de empresas que aportaformacion del sector
inmobiliario; como Cinpro o Akros, de revistas inoii@rias y anuncios de prensa.
En todos los informes elaborados por los experoangxa la muestra de los datos
referenciales. El concepto de valor de mercado jadaepor el método antes citado
coincide con el concepto de valor razonable defired las Normas Internacionales
de Valuacion, ya que ambos son considerados comantédad por la cual un bien,
en este caso un inmueble, puede ser intercambiatte eartes interesadas y
dispuestas (vendedor y comprador) debidamente ni@fdas, en una transaccion

realizada en condiciones de independencia mutua.
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3. El Método del Costo de Reproduccidén es muy utilizpdr los peritos
tasadores para la valoracion de las propiedadédenesales. Cuando se efectlan
avallos por este método se toman en cuenta losscasbciados con la construccioén,
ya sea los de reposicion o de sustitucion de lenmi®ebido a esto, la estimacion del
valor del inmueble por medio de este método nonseaeca dentro del concepto de
valor razonable establecido en las Normas Inteonades de Valuacion, debido a que
no considera el valor de mercado de la propiedadgmnbargo, esta Norma admite en
casos particulares como tratamiento alternativa parmedicidn posterior de las

propiedades en inversién la aplicacion del métaladsto descrito.

Al aplicar este método de tasacidon, los expertosadiares toman en
consideracion los costos de construccion a la fdehavalto de la propiedad por lo
tanto, en una economia con inflacion el valor obtem través de este método sera
superior al monto derivado del método del costabdstido en las Normas
Internacionales de Valuacion. Si se realiza unalasde los valores entonces se
obtendria un valor minimo segun el método del cestablecido en la NIC 40, un
segundo valor méas alto que el anterior por el efdetla inflacibn segun el método
de tasacion del costo de reposicion, y un ultimornvde mercado que puede estar por
arriba o por debajo del valor obtenido medianteosto de reposicion. Por lo tanto, el
valor segun el método del costo de reposicién acseca al valor razonable, pero no

constituye el valor de mercado.

4, El método de costo de reproduccion ademas de basarfs costos
de construccion toma en cuenta los efectos enl@l ga las propiedades producidos
por factores intrinsecos y extrinsecos a la migalas como, el desgaste fisico, la
obsolescencia funcional y la economica, los cualeglen negativamente en la
determinacion de su valor. Sin embargo, los fastaetrinsecos de la propiedad
pueden producir un impacto positivo en su valorcuel no es apreciado por este

método. Este inconveniente tiene que ver con lamasion del factor de
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comercializacion o el valor agregado que puedar tienpropiedad por las mejoras
externas a ésta, ya que el mercado podria esteorgticiones de pagar un importe
superior al valor fisico del inmueble producto de&as mejoras y en caso de no existir

dichas mejoras la cantidad seria menor al valomikho.

5. El Método de la Renta no es usado por los periasadores
consultados, quienes consideran que posee unratio gde complejidad al tener que
determinar el valor presente de los beneficiosgroduce el inmueble en un futuro.
En este método se estima la tasa de capitalizéidumal se basa en el riesgo de tener
determinada propiedad y en su explotacion duralg@natiempo. Dentro de los
inconvenientes relativos a la aplicacion de estdoése encuentran las diferencias
gue experimentan distintos componentes de alquiteenta dentro de una misma
propiedad; lo cual puede alterar la oferta o dermasd uno solo de los elementos

produciendo variacion en los precios obtenidos.

6. La determinacién del valor del inmueble por medi método de la
renta implica el calculo de los flujos de caja py@cciones de ingresos y egresos
para la evaluacion de la liqguidez de una propieddd estimacion de la renta
esperada de la misma, aspecto que también con&delormas Internacionales de
Valuacién cuando dispone que en el caso de qu«istae precios actuales en un
mercado que permitan la comparabilidad de las pdajpies se puede considerar la
informacién producida por otras fuentes como lasygeciones de flujo de caja
descontados basandose en las condiciones de @ratquitrato de arrendamiento
existente, asi como, en evidencia externa coma@daosnes de arrendamientos para
inmuebles similares; en cuanto a ubicacion y coddjcutilizando las tasas de
descuentos que indiquen la valuacion actual detaaersobre la incertidumbre en la

cantidad y tiempo de los flujos de caja.
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Recomendaciones

1. Donde el enfoque de costos estd basado en elpdretondémico de
"sustitucion”, debe establecerse que el valor deprapiedad es comparado al costo
de adquisiciéon de una nueva igualmente deseablenyutlidad o funcionalidad

semejante al bien que se esté valuando.

2. El prototipo de vivienda debe ser especifico emapdicacion del
método de ensambles, porque el analisis realizéafménte con un modelo de

vivienda de especificos acabados.

3. Para precisar la valuacion de una vivienda corratites acabados al
prototipo se deben intercambiar algunos elemergasodstruccion, porque mediante

este método se puede calcular el nuevo valor aesi@pn para aplicarlo a un avallo.

4. Al aplicar el método de ensambles se debe calcellavalor de
reposicion nuevo de una vivienda con los acabadespgesente, porque permite

suprimir elementos de construcciéon en un protaggeecifico.
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APENDICES

APENDICE A
PLANO CASA-QUINTA

‘
21,30
2

.~

e
16,80

A.1 Plano casa-quinta Urb. Andrés Eloy Blanco,ec&lbrocoima.
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APENDICE B

REFERENCIAS PARA EL CALCULO DE AVALUO

(OFICINA SUBALTERNA DE REGISTRO PUBLICO DEL

MUNICIPIO HERES- EDO. BOLIVAR)

B.1 Referencias de Mercado. (Oficina Registro Rab2010).

Ref. Area Precio de Valor
No. M2 venta Bs/M2 Fecha
Bs.
1 161,00 42.500.000,D 263.975 22/04/2
0 ,16 005
2 177,00 50.000.000,D 282.485 05/11/2
0 ,88 007
3 189,00 42.500.000,D 224.867 22/04/2
0 72 005
4 200,00 25.000.000,0 125.000 04/08/2
0 ,00 005
5 226,00 135.000.0040, 597.345 19/11/2
00 13 009
6 242,00 70.000.000,0 289.256 15/08/2
0 ,20 008
7 250,00 40.000.000,D 160.000 19/07/2
0 ,00 005
8 272,00 45.000.000,p 165.441 03/0}

b/2
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0 ,18 007

9 272,36 50.000.000,p 183.580 26/08/2
0 ,56 008

10 280,30 50.000.000,p 178.380 27/08/2
0 ,31 008

11 299,00 150.000.000, 501.672 18/11/2
00 24 009

12 370,00 70.000.000,p 189.189 17/05/2
0 ,19 007

13 390,00 53.000.000,p 135.897 22/03/2
0 44 007

14 400,00 55.000.000,p 137.500 21/03/2
0 ,00 005

15 402,16 50.000.000,p 124.328 13/03/2
0 ,63 006

16 408,00 115.000.000, 281.862 19/09/2
00 75 007

17 416,00 60.000.000,p 144.230 01/03/2
0 A7 007

18 418,00 55.000.000,p 131.578 29/01/2
0 ,95 007

19 455,73 165.000.000, 362.056 14/01/2
00 ,48 008




Continuacién
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20 521,26 60.000.000,p 115.105 21/10/2
0 71 005

21 560,00 150.000.003, 267.857 14/09/2
00 ,15 005

22 600,00 100.000.000, 166.666 27/07/2
00 ,67 007

23 610,00 130.000.000, 213.114 26/05/2
00 75 008

24 696,00 90.000.000,p 129.310 25/10/2
0 ,34 007

25 718,00 100.000.000, 139.275 04/12/2
00 A7 007

26 770,00 175.000.000, 227.272 12/03/2
00 73 007

27 770,53 145.000.000, 188.182 22/01/2
00 ,16 008

28 816,00 150.000.000, 183.823 02/05/2
00 ,93 007

29 842,49 100.000.000, 118.695 12/06/2
00 A7 006

30 844,95 135.000.000, 159.772 24/03/2
00 A7 008

31 916,00 200.000.0040, 218.340 19/09/2
00 ,61 007

32 960,00 140.000.000, 145.833 15/12/2
00 ,33 006




121

33 980,00 155.000.000, 158.163 22/10/2
00 27 007
34 1.000,0 170.000.000, 170.000 15/09/2
0 00 ,00 006
35 1.223,6 300.000.000, 245.164 23/06/2
7 00 ,14 005
36 1.280,0 225.000.000, 175.781 08/10/2
0 00 ,25 007
37 1.479,0 200.000.000, 135.226 16/07/2
0 00 ,50 007
38 1.543,0 180.000.000, 116.655 13/07/2
0 00 ,87 006
39 1.862,5 280.000.000, 150.330 09/01/2
6 00 73 008
40 2.140,0 500.000.000, 233.644 16/06/2
0 00 ,86 008
B.2 Valores ajustados de las referencias.
. P.U.
Ref. Area P.U. Edad _
Ajustado
No. M2 Bs/M2 meses
Bs/M2
161, 263.975, 726.717
1 58,10
00 16 ,94
177, 282.485, 518.291
2 27,67
00 88 A4
3 189, 224.867 58,1( 619.0%6
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00 72 02
200, 125.000, 331.299
4 54,70
00 00 32
226, 597.345, 655.018
5 3,20
00 13 56
242, 289.256, 449.257
6 18,33
00 20 89
250, 160.000, 426.476
7 55,20
00 00 87
272, 165.441, 333.826
8 33,73
00 18 15
272, 183.580, 283.096
9 17,97
36 56 95
280, 178.380, 274.898
10 17,93
30 31 32
299, 501.672, 550.613
11 3,23
00 24 04
370, 189.189, 379.080
12 33,27
00 19 93
390, 135.897, 279.816
13 35,10
00 44 67
400, 137.500, 382.821
14 59,13
00 00 45
402, 124.328, 302.136
15 47,40
16 63 07
408, 281.862, 530.188
16 29,20
00 75 06
17 416, 144.230 35,80 300.0;




00 77 43
418, 131.578, 277.938
18 36,87
00 95 ,39
455, 362.056, 639.158
19 25,37
73 48 ,82
Continuacién
521, 115.105, 296.161
20 52,13
26 71 ,66
560, 267.857, 699.151
21 53,37
00 15 51
600, 166.666, 322.218
22 30,93
00 67 79
610, 213.114, 347.931
23 20,97
00 75 ,36
696, 129.310, 238.552
24 28,00
00 34 ,88
718, 139.275, 251.474
25 26,70
00 77 33
770, 227.272, 470.246
26 35,43
00 73 72
770, 188.182, 330.694
27 25,10
53 16 ,55
816, 183.823, 371.102
28 33,77
00 53 ,82
842, 118.695, 277.823
29 44 .43
49 77 ,04
844, 159.772, 270.807
30 23,03
95 77 ,80
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916, 218.340, 410.701
31 29,20
00 61 97
960, 145.833, 314.501
32 38,33
00 33 78
980, 158.163, 292.258
33 28,10
00 27 21
1.00 170.000, 382.006
34 41,33
0,00 00 81
1.22 245.164, 659.890
35 56,07
3,67 14 98
1.28 175.781, 327.288
36 28,57
0,00 25 21
1.47 135.226, 262.931
37 31,30
9,00 50 13
1.54 116.655, 260.411
38 43,40
3,00 87 34
1.86 150.330, 266.143
39 25,53
2,56 73 31
2.14 233.644, 376.749
40 20,30
0,00 86 18
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APENDICE C
FOTOS DE LA CASA-QUINTA

C.1 Fachada principal.
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C.2 Fachada posterior.




APENDICE D

COMBINACIONES PARA ENCONTRAR EL VALOR DEL MERCADO

D.1 Tabla de combinaciones para encontrar el \dbmercado.

_ _ o Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo o
Porcentual meses %

1-2 7,01 30,43 0,23
1-5 126,29 54,90 2,30
1-6 9,58 39,77 0,24
1-11 90,05 54,87 1,64
1-16 6,78 28,90 0,23
1-19 37,16 32,73 1,14
1-21 1,47 4,73 0,31
2-3 25,62 30,43 0,84
2-4 125,99 27,03 4,66
2-5 111,46 24,47 4,56
2-6 2,40 9,33 0,26
2-7 76,55 27,53 2,78
2-8 70,75 6,07 11,66
2-11 77,59 24,43 3,18
2-12 49,31 5,60 8,81
2-13 107,87 7,43 14,51
2-14 105,44 31,47 3,35
2-15 127,21 19,73 6,45
2-17 95,86 8,13 11,79
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2-18 114,69 9,20 12,47
2-20 145,41 24,47 5,94
2-21 5,46 25,70 0,21
2-22 69,49 3,27 21,27
2-26 24,29 7,77 3,13
2-28 53,67 6,10 8,80
2-29 137,99 16,77 8,23
2-32 93,70 10,67 8,78
2-34 66,17 13,67 4,84
2-35 15,22 28,40 0,54
2-37 108,90 3,63 29,97
2-38 142,15 15,73 9,04
3-5 165,64 54,90 3,02
3-6 28,63 39,77 0,72
3-11 123,10 54,87 2,24
3-16 25,35 28,90 0,88
3-19 61,01 32,73 1,86
3-21 19,12 4,73 4,04
3-26 1,07 22,67 0,05
3-40 3,90 37,80 0,10
Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

4-5 377,88 51,50 7,34
4-6 131,40 36,37 3,61
4-8 32,35 20,97 1,54
4-9 46,86 36,73 1,28
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4-10 42,70 36,77 1,16
4-11 301,34 51,47 5,86
4-12 51,35 21,43 2,40
4-13 8,72 19,60 0,44
4-14 10,00 4,43 2,26
4-16 125,49 25,50 4,92
4-17 15,38 18,90 0,81
4-18 5,26 17,83 0,30
4-19 189,65 29,33 6,47
4-22 33,33 23,77 1,40
4-23 70,49 33,73 2,09
4-24 3,45 26,70 0,13
4-25 11,42 28,00 0,41
4-26 81,82 19,27 4,25
4-27 50,55 29,60 1,71
4-28 47,06 20,93 2,25
4-30 27,82 31,67 0,88
4-31 74,67 25,50 2,93
4-32 16,67 16,37 1,02
4-33 26,53 26,60 1,00
4-34 36,00 13,37 2,69
4-36 40,63 26,13 1,55
4-37 8,18 23,40 0,35
4-39 20,26 29,17 0,69
4-40 86,92 34,40 2,53
5-6 106,51 15,13 7,04
S-7 273,34 52,00 5,26
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5-8 261,06 30,53 8,55
5-9 225,39 14,77 15,26
5-10 234,87 14,73 15,94
5-12 215,74 30,07 7,18
5-13 339,56 31,90 10,64
5-14 334,43 55,93 5,98
5-15 380,46 44,20 8,61
5-16 111,93 26,00 4,30
5-17 314,16 32,60 9,64
5-18 353,98 33,67 10,51
5-19 64,99 22,17 2,93
5-20 418,95 48,93 8,56
5-21 123,01 50,17 2,45
5-22 258,41 27,73 9,32
5-23 180,29 17,77 10,15
5-24 361,95 24,80 14,59
5-25 328,89 23,50 14,00
5-26 162,83 32,23 5,05
5-27 217,43 21,90 9,93
5-28 224,96 30,57 7,36
5-29 403,26 41,23 9,78
5-30 273,87 19,83 13,81
Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

5-31 173,58 26,00 6,68
5-32 309,61 35,13 8,81
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5-33 277,68 24,90 11,15
5-34 251,38 38,13 6,59
5-35 143,65 52,87 2,72
5-36 239,82 25,37 9,45
5-37 341,74 28,10 12,16
5-38 412,06 40,20 10,25
5-39 297,35 22,33 13,31
5-40 155,66 17,10 9,10
6-7 80,79 36,87 2,19
6-8 74,84 15,40 4,86
6-11 73,44 15,10 4,86
6-12 52,89 14,93 3,54
6-13 112,85 16,77 6,73
6-14 110,37 40,80 2,71
6-15 132,65 29,07 4,56
6-16 2,62 10,87 0,24
6-17 100,55 17,47 5,76
6-18 119,83 18,53 6,47
6-19 25,17 7,03 3,58
6-20 151,30 33,80 4,48
6-21 7,99 35,03 0,23
6-22 73,55 12,60 5,84
6-24 123,69 9,67 12,80
6-25 107,69 8,37 12,87
6-26 27,27 17,10 1,59
6-27 53,71 6,77 7,94
6-28 57,36 15,43 3,72

131



6-29 143,70 26,10 5,51
6-30 81,04 4,70 17,24
6-31 32,48 10,87 2,99
6-32 98,35 20,00 4,92
6-33 82,88 9,77 8,49
6-34 70,15 23,00 3,05
6-35 17,98 37,73 0,48
6-36 64,55 10,23 6,31
6-37 113,90 12,97 8,78
6-38 147,96 25,07 5,90
6-39 92,41 7,20 12,84
7-8 3,40 21,47 0,16
7-9 14,74 37,23 0,40
7-10 11,49 37,27 0,31
7-11 213,55 51,97 4,11
7-12 18,24 21,93 0,83
7-14 16,36 3,93 4,16
7-16 76,16 26,00 2,93
7-19 126,29 29,83 4,23
7-22 4,17 24,27 0,17
7-23 33,20 34,23 0,97
7-26 42,05 19,77 2,13
7-27 17,61 30,10 0,59
7-28 14,89 21,43 0,69
Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %
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7-31 36,46 26,00 1,40
7-34 6,25 13,87 0,45
7-36 9,86 26,63 0,37
7-40 46,03 34,90 1,32
8-9 10,96 15,77 0,70
8-10 7,82 15,80 0,49
8-11 203,23 30,50 6,66
8-14 20,32 25,40 0,80
8-15 33,07 13,67 2,42
8-16 70,37 4,53 15,52
8-18 25,74 3,13 8,21
8-19 118,84 8,37 14,20
8-20 43,73 18,40 2,38
8-21 61,90 19,63 3,15
8-23 28,82 12,77 2,26
8-27 13,75 8,63 1,59
8-29 39,38 10,70 3,68
8-31 31,97 4,53 7,05
8-32 13,45 4,60 2,92
8-34 2,76 7,60 0,36
8-35 48,19 22,33 2,16
8-36 6,25 5,17 1,21
8-38 41,82 9,67 4,33
8-40 41,23 13,43 3,07
9-11 173,27 14,73 11,76
9-12 3,06 15,30 0,20
9-13 35,09 17,13 2,05
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9-14 33,51 41,17 0,81
9-15 47,66 29,43 1,62
9-16 53,54 11,23 4,77
9-17 27,28 17,83 1,53
9-18 39,52 18,90 2,09
9-19 97,22 7,40 13,14
9-20 59,49 34,17 1,74
9-21 45,91 35,40 1,30
9-22 10,15 12,97 0,78
9-23 16,09 3,00 5,36
9-24 41,97 10,03 4,18
9-25 31,81 8,73 3,64
9-26 23,80 17,47 1,36
9-27 2,51 7,13 0,35
9-28 0,13 15,80 0,01
9-29 54,66 26,47 2,07
9-30 14,90 5,07 2,94
9-31 18,93 11,23 1,69
9-32 25,88 20,37 1,27
9-33 16,07 10,13 1,59
9-34 7,99 23,37 0,34
9-35 33,55 38,10 0,88
9-36 4,44 10,60 0,42
9-37 35,76 13,33 2,68
9-38 57,37 25,43 2,26
9-39 22,12 7,57 2,92
Par Diferencia Dif. Tiempo Increme
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nto

Porcentual meses %

10-

11 181,24 14,70 12,33
10-

12 6,06 15,33 0,40
10-

13 31,26 17,17 1,82
10-

14 29,73 41,20 0,72
10-

15 43,47 29,47 1,48
10-

16 58,01 11,27 5,15
10-

17 23,68 17,87 1,33
10-

18 35,57 18,93 1,88
10-

19 102,97 7,43 13,85
10-

20 54,97 34,20 1,61
10-

21 50,16 35,43 1,42
10-

22 7,03 13,00 0,54
10-

23 19,47 3,03 6,42
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24 37,95 10,07 3,77
10-

25 28,08 8,77 3,20
10-

26 27,41 17,50 1,57
10-

27 5,49 7,17 0,77
10-

28 3,05 15,83 0,19
10-

29 50,28 26,50 1,90
10-

30 11,65 5,10 2,28
10-

31 22,40 11,27 1,99
10-

32 22,32 20,40 1,09
10-

33 12,78 10,17 1,26
10-

34 4,93 23,40 0,21
10-

35 37,44 38,13 0,98
10-

36 1,48 10,63 0,14
10-

37 31,91 13,37 2,39
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38 52,91 25,47 2,08
10-

39 18,66 7,60 2,46
11-

12 165,17 30,03 5,50
11-

13 269,16 31,87 8,45
11-

14 264,85 55,90 4,74
11-

15 303,51 44,17 6,87
11-

16 77,98 25,97 3,00
11-

17 247,83 32,57 7,61
11-

18 281,27 33,63 8,36
11-

19 38,56 22,13 1,74
11-

20 335,84 48,90 6,87
11-

21 87,29 50,13 1,74
11-

22 201,00 27,70 7,26
11-

23 135,40 17,73 7,64
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11-

24 287,96 24,77 11,63
11-

25 260,20 23,47 11,09
11-

26 120,74 32,20 3,75
11-

27 166,59 21,87 7,62
11-

28 172,91 30,53 5,66
11-

29 322,65 41,20 7,83
11-

30 213,99 19,80 10,81
11-

31 129,77 25,97 5,00
11-

32 244,00 35,10 6,95
11-

33 217,19 24,87 8,73
11-

34 195,10 38,10 5,12
11-

35 104,63 52,83 1,98

Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

11- 185,40 25,33 7,32




139

36
11-

37 270,99 28,07 9,66
11-

38 330,04 40,17 8,22
11-

39 233,71 22,30 10,48
11-

40 114,72 17,07 6,72
12-

14 37,59 25,87 1,45
12-

15 52,17 14,13 3,69
12-

16 48,98 4,07 12,05
12-

18 43,78 3,60 12,16
12-

19 91,37 7,90 11,57
12-

20 64,36 18,87 3,41
12-

21 41,58 20,10 2,07
12-

23 12,65 12,30 1,03
12-

29 59,39 11,17 5,32
12- 1541 4,07 3,79




12-

32 29,73 5,07 5,87
12-

34 11,29 8,07 1,40
12-

35 29,59 22,80 1,30
12-

38 62,18 10,13 6,14
12-

40 23,50 12,97 1,81
13-

14 1,18 24,03 0,05
13-

15 9,31 12,30 0,76
13-

16 107,41 5,90 18,20
13-

19 166,42 9,73 17,10
13-

20 18,06 17,03 1,06
13-

21 97,10 18,27 5,32
13-

22 22,64 4,17 5,43
13-

23 56,82 14,13 4,02
13- 2,49 8,40 0,30
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13-

27 38,47 10,00 3,85
13-

29 14,49 9,33 1,55
13-

30 17,57 12,07 1,46
13-

31 60,67 5,90 10,28
13-

32 7,31 3,23 2,26
13-

33 16,38 7,00 2,34
13-

34 25,09 6,23 4,03
13-

35 80,40 20,97 3,83
13-

36 29,35 6,53 4,49
13-

38 16,49 8,30 1,99
13-

39 10,62 9,57 1,11
13-

40 71,93 14,80 4,86
14-

16 104,99 29,93 3,51
14- 4,90 23,33 0,21
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17
14-

19 163,31 33,77 4,84
14-

21 94,81 5,77 16,44
14-

22 21,21 28,20 0,75
14-

23 54,99 38,17 1,44
14-

25 1,29 32,43 0,04
14-

26 65,29 23,70 2,75
14-

27 36,86 34,03 1,08
14-

28 33,69 25,37 1,33
14-

30 16,20 36,10 0,45
14-

31 58,79 29,93 1,96

Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

14-

32 6,06 20,80 0,29
14-

33 15,03 31,03 0,48




34 23,64 17,80 1,33
14-

35 78,30 3,07 25,53
14-

36 27,84 30,57 0,91
14-

39 9,33 33,60 0,28
14-

40 69,92 38,83 1,80
15-

16 126,71 18,20 6,96
15-

17 16,01 11,60 1,38
15-

18 5,83 10,53 0,55
15-

19 191,21 22,03 8,68
15-

20 8,01 4,73 1,69
15-

21 115,44 5,97 19,35
15-

22 34,05 16,47 2,07
15-

23 71,41 26,43 2,70
15-

24 4,01 19,40 0,21
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25 12,02 20,70 0,58
15-

26 82,80 11,97 6,92
15-

27 51,36 22,30 2,30
15-

28 47,85 13,63 3,51
15-

30 28,51 24,37 1,17
15-

31 75,62 18,20 4,15
15-

32 17,30 9,07 1,91
15-

33 27,21 19,30 1,41
15-

34 36,73 6,07 6,06
15-

35 97,19 8,67 11,21
15-

36 41,38 18,83 2,20
15-

37 8,77 16,10 0,54
15-

39 20,91 21,87 0,96
15-

40 87,93 27,10 3,24
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16-

17 95,42 6,60 14,46
16-

18 114,22 7,67 14,90
16-

19 28,45 3,83 7,42
16-

20 144,87 22,93 6,32
16-

21 5,23 24,17 0,22
16-

26 24,02 6,23 3,85
16-

28 53,33 4,57 11,68
16-

29 137,47 15,23 9,02
16-

32 93,28 9,13 10,21
16-

34 65,80 12,13 5,42
16-

35 14,97 26,87 0,56
16-

38 141,62 14,20 9,97
17-

19 151,03 10,43 14,48
17-

20 25,30 16,33 1,55




21 85,71 17,57 4,88
17-

22 15,56 4,87 3,20
17-

23 47,76 14,83 3,22
17-

27 30,47 10,70 2,85
17-

29 21,51 8,63 2,49
17-

30 10,78 12,77 0,84
17-

31 51,38 6,60 7,79
17-

33 9,66 7,70 1,25
17-

34 17,87 5,53 3,23

Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

17-

35 69,98 20,27 3,45
17-

36 21,88 7,23 3,02
17-

38 23,64 7,60 3,11
17- 4,23 10,27 0,41
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17-

40 61,99 15,50 4,00
18-

19 175,16 11,50 15,23
18-

20 14,31 15,27 0,94
18-

21 103,57 16,50 6,28
18-

22 26,67 5,93 4,49
18-

23 61,97 15,90 3,90
18-

25 5,85 10,17 0,58
18-

27 43,02 11,77 3,66
18-

28 39,71 3,10 12,81
18-

29 10,85 7,57 1,43
18-

30 21,43 13,83 1,55
18-

31 65,94 7,67 8,60
18-

33 20,20 8,77 2,30
18- 29,20 4,47 6,54
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18-

35 86,32 19,20 4,50
18-

36 33,59 8,30 4,05
18-

37 2,77 5,57 0,50
18-

38 12,79 6,53 1,96
18-

39 14,25 11,33 1,26
18-

40 77,57 16,57 4,68
19-

20 214,54 26,77 8,02
19-

21 35,17 28,00 1,26
19-

22 117,23 5,57 21,06
19-

26 59,30 10,07 5,89
19-

28 96,96 8,40 11,54
19-

29 205,03 19,07 10,75
19-

31 65,82 3,83 17,17
19- 148,27 12,97 11,43
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19-

34 112,97 15,97 7,08
19-

35 47,68 30,70 1,55
19-

36 105,97 3,20 33,12
19-

37 167,74 5,93 28,27
19-

38 210,36 18,03 11,67
20-

22 44,79 21,20 2,11
20-

23 85,15 31,17 2,73
20-

24 12,34 24,13 0,51
20-

25 21,00 25,43 0,83
20-

26 97,45 16,70 5,84
20-

27 63,49 27,03 2,35
20-

28 59,70 18,37 3,25
20-

29 3,12 7,70 0,41
20- 38,81 29,10 1,33
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30

20-

31 89,69 22,93 3,91
20-

32 26,70 13,80 1,93
20-

33 37,41 24,03 1,56
20-

34 47,69 10,80 4,42
20-

35 112,99 3,93 28,73
20-

36 52,71 23,57 2,24
20-

37 17,48 20,83 0,84

Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

20-

38 1,35 8,73 0,15
20-

39 30,60 26,60 1,15
20-

40 102,98 31,83 3,24
22-

23 27,87 9,97 2,80
22-

26 36,36 4,50 8,08
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27 12,91 5,83 2,21
22-

29 40,42 13,50 2,99
22-

32 14,29 7,40 1,93
22-

34 2,00 10,40 0,19
22-

35 47,10 25,13 1,87
22-

38 42,87 12,47 3,44
22-

40 40,19 10,63 3,78
23-

24 64,81 7,03 9,21
23-

25 53,02 5,73 9,25
23-

26 6,64 14,47 0,46
23-

27 13,25 4,13 3,21
23-

28 15,93 12,80 1,24
23-

29 79,55 23,47 3,39
23-

31 2,45 8,23 0,30
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32 46,14 17,37 2,66
23-

33 34,74 7,13 4,87
23-

34 25,36 20,37 1,25
23-

35 15,04 35,10 0,43
23-

36 21,24 7,60 2,79
23-

37 57,60 10,33 5,57
23

38 82,69 22,43 3,69
23-

39 41,76 4,57 9,15
24-

26 75,76 7,43 10,19
24-

28 42,16 5,77 7,31
24-

29 8,94 16,43 0,54
24-

30 23,56 4,97 4,74
24-

32 12,78 10,33 1,24
24-

34 31,47 13,33 2,36
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35 89,59 28,07 3,19
24-

37 4,58 3,30 1,39
24-

38 10,85 15,40 0,70
24-

40 80,69 7,70 10,48
25-

26 63,18 8,73 7,23
25-

28 31,99 7,07 4,53
25-

29 17,34 17,73 0,98
25-

30 14,72 3,67 4,01
25-

32 4,71 11,63 0,40
25-

34 22,06 14,63 1,51
25-

35 76,03 29,37 2,59
25-

37 2,99 4,60 0,65
25-

38 19,39 16,70 1,16
25-

40 67,76 6,40 10,59
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26-

29 91,48 9,00 10,16
26-

34 33,69 5,90 5,71
26-

35 7,87 20,63 0,38
26-

38 94,82 7,97 11,90
26-

40 2,80 15,13 0,19
27-

28 2,37 8,67 0,27

Increme
Par Diferencia Dif. Tiempo nto
Porcentual meses %

27-

29 58,54 19,33 3,03
27-

31 16,03 4,10 3,91
27-

32 29,04 13,23 2,19
27-

33 18,98 3,00 6,33
27-

34 10,70 16,23 0,66
27-

35 30,28 30,97 0,98
27- 7,05 3,47 2,04




27-

37 39,16 6,20 6,32
27-

38 61,31 18,30 3,35
27-

40 24,16 4,80 5,03
28-

29 54,87 10,67 5,14
28-

31 18,78 4,57 4,11
28-

32 26,05 4,57 5,70
28-

34 8,13 7,57 1,07
28-

35 33,37 22,30 1,50
28-

38 57,58 9,63 5,98
28-

40 27,10 13,47 2,01
29-

30 34,61 21,40 1,62
29-

31 83,95 15,23 5,51
29-

32 22,86 6,10 3,75
20- 33,25 16,33 2,04

155



29-

34 43,22 3,10 13,94
29-

35 106,55 11,63 9,16
29-

36 48,09 15,87 3,03
29-

37 13,93 13,13 1,06
20-

39 26,65 18,90 1,41
29-

40 96,84 24,13 4,01
30-

31 36,66 6,17 5,94
30-

32 9,56 15,30 0,62
30-

33 1,02 5,07 0,20
30-

34 6,40 18,30 0,35
30-

35 53,45 33,03 1,62
30-

36 10,02 5,53 1,81
30-

37 18,15 8,27 2,20
30- 36,96 20,37 1,81
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31-

32 49,72 9,13 5,44
31-

34 28,44 12,13 2,34
31-

35 12,29 26,87 0,46
31-

38 87,17 14,20 6,14
31-

40 7,01 8,90 0,79
32-

33 8,45 10,23 0,83
32-

34 16,57 3,00 5,52
32-

35 68,11 17,73 3,84
32-

36 20,54 9,77 2,10
32-

38 25,01 5,07 4,94
32-

39 3,08 12,80 0,24
32-

40 60,21 18,03 3,34
33-

34 7,48 13,23 0,57
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ANEXOS

ANEXO 1

REPORTE DE INMUEBLES, CINPRONET C.A
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CINPRONET, C.A.

Reporte de Inmuebles

LOCALIDAD: CIUDAD BOLIVAR
TIPO DE INMUEBLE: TERRENOS

PROCESADO Ing.Luis Machado
VENDEDOR DIRECCION DEL INMUEBLE m2 TERR.
COMPRADOR m2
MUNICIPIO HERES - CDAD. BOLIVAR PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
JOSE OLEAGA CALLE LA MARIQUITA No0.32 455,73
PEDRO MARTINEZ
CLARO RIVERO AV ANDRES E BLANCO 696,00
ROBERTO AREVALO
MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR PARROQUIA CIUDAD BOLIVAR

ANTONIO GEARA
RICARDO AQUINO

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR

CALLE BRASIL PARCELA S/N 200,00

PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR

NELSON DE CAVALHO  CALLE 2 C/CARRERA 7 PARCELA S/N 250,00
MANUEL BASTOS

ZULIBER FLORES AV.NUEVO BRASIL S/N 610,00
GRICELDA VIDAL

ALEJANDRO VARGAS CARR.3 ENTRE CALLES 4Y 5 280,30
GESVAR MORALES CJTO.RES.ARCANGEL S/N

ALEJANDRO VARGAS CARR.3 ENTRE CALLES 4 Y 5 No.02 272,36
LUCVIL CHAVEZ

MANUEL DUARTE AVENIDA ROTATIVA 1.543,00

NUCCIA MORFORTESE

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
HJALMAR SANCHEZ AVENIDA ANDRES ELOY BLANCO PARCELA 189,00
ADNAN SAMARA D

JESUS LEZAMA CALLE TAMANACO PARCELA 4 521,26
MIGUEL GODOY

PEDRO BARRETO CALLE NUEVA ESPARTE / CALLE 402,16
FRANCIA SANCHEZ MARACAIBO MZNA. H2

ALECS SANCHEZ AVENIDA ANDRES ELOY BLANCO PARCELA 161,00

ADNAM SAMARA C

PERIODO: 21/03/2005 - 27/08/2008

MONTO VENTA

REG.ART.52 REGISTRO P/E CIR.
URBANIZACION LA MARIQUITA
165.000.000,00 362.056,48 0 P
01
90.000.000,00 129.310,34 0 P
01

URBANIZACION NEGRO PRIMERO
25.000.000,00 125.000,00 0

01
URBANIZACION VISTA HERMOSA |,1I
40.000.000,00 160.000,00 0
01
130.000.000,00 213.114,75 0 P
01
50.000.000,00 178.380,31 0 P
01
50.000.000,00 183.580,56 0 P
01
180.000.000,00 116.655,87 0
01

URBANIZACION ANDRES E BLANCO
42.500.000,00 224.867,72 0

01
60.000.000,00 115.105,71 0

01
50.000.000,00 124.328,63 0

01
42.500.000,00 263.975,16 0

01

Bs./m2 VENTA A/T MERC.TOMO N°

FECHA.

03 21
14/01/200

11 25
25/10/200

11 25
04/08/200

05 19
19/07/200
19 41
26/05/200
17 50
27/08/200
18 01
26/08/200
04 47
13/07/200

06 45
22/04/200
07 24
21/10/200
23 19
13/03/200
06 44
22/04/200
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CANDELARIA DE AV.ANDRES ELOY BLANCO S/N 844,95
JOSE VARGAS

MARIA PINTO AV NAIGUATA N° 4 272,00
EDECIO CONTRERAS

OSCAR HERNANDEZ MANZ. 1 CALLE MARA N° 25 416,00
ALEXIS MIRO

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
JOSE ALVAREZ CALLE DELIPIANI PARCELA 7 560,00
GLORIA ALVAREZ

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR

YASER NASSER
PARISAIDA OLIVEROS

AV.PROLONGACION PASEO HERES S/N 1.862,56

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
HILDA VALLERA CALLEJON SAN MIGUEL S/N. 390,00
SALVADOR MILITELLO

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
YAMELIS PATETE CALLE 9 DE MAYO S/N. 408,00
RAFAEL JIMENEZ

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR

ELISABETE DE ARAUJO AV. ANDRES E. BLANCO
CARLOS RONDON

1.000,00

Domingo, 14 de Marzo de 2010

135.000.000,00 159.772,77 0 P 24 12
01 24/03/200

45.000.000,00 165.441,18 0 S 13 08
01 03/05/200

60.000.000,00 144.230,77 0 21 08

01 01/03/200

URBANIZACION CRUZ VERDE

150.000.003,00 267.857,15 0 23 39

01 14/09/200
URBANIZACION PASEO HERES

280.000.000,00 150.330,73 0 P 02 10

01 09/01/200
URBANIZACION SANTA FE - PCMTO.

53.000.000,00 135.897,44 0 30 48

01 22/03/200
URBANIZACION AJURO - BARRIO

115.000.000,00 281.862,75 0 31 24

01 19/09/200

URBANIZACION SAN RAFAEL - BARRIO

170.000.000,00 170.000,00 0 36 44
01 15/09/200
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CINPRONET, C.A.

Reporte de Inmuebles

LOCALIDAD:

CIUDAD BOLIVAR

TIPO DE INMUEBLE: TERRENOS

PROCESADO

VENDEDOR
COMPRADOR

Ing.Luis Machado

DIRECCION DEL INMUEBLE

m2 TERR.

m2

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR

MIRZA GARCIA
JAIRO RONDON

PC. 26 CALLE 1

960,00

MUNICIPIO  HERES - CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR

TIBISAY DE
DIONISIO ZIZZIMOS
VITANGELO
PERGON C.A.

onli kozak

optico holistico, c.a
BACHIR ROMHAIN
ANDRES VIAN
TRINO VALDEZ
FRANEICO DE SAO
GUSTAVO NICOLAS
NEVILA DE GIL
CLAUDIO RICUPERO
JOSE SUCRE

JOSE ORTA

JOSE RENGIFO
CARMEN SALAZAR
NIURKA DE RONDON
LEUDYS BERMUDEZ
CARLOS RUIZ
TOMASI HNO. C.A.
GLADYS FARRERAS

AV MARIO B IRAGORRY

AVENIDA ANDRES E. BLANCO S/N.
AV ROTARIA S/N

AV.PPAL TACHIRA S/N

CALELJON PICHINCHAA S/N

AV MARACAY N° 30

PC. 03 AV. BOLIVAR

AV. REPUBLICA S/N.

AV ANDRES E.BLANCO

AV ANDRES BLANCO C/MARIQUITA

AV. TACHIRA S/N.

980,00

418,00

816,00

400,00

770,00

370,00

916,00

1.479,00

177,00

718,00

600,00

MONTO VENTA

REG.ART.52
URBANIZACION

140.000.000,00

URBANIZACION

155.000.000,00

55.000.000,00

150.000.000,00

55.000.000,00

175.000.000,00

70.000.000,00

200.000.000,00

200.000.000,00

50.000.000,00

100.000.000,00

100.000.000,00

PERIODO: 21/03/2005 - 27/08/2008

Bs./m2 VENTA A/T MERC.TOMO N°
REGISTRO P/E

145.833,33

158.163,27

131.578,95

183.823,53

137.500,00

227.272,73

189.189,19

218.340,61

135.226,50

282.485,88

139.275,77

166.666,67

0

0

CIR.

P

01

CIUDAD BOLIVAR

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

01

FECHA.

SAN RAFAEL - BARRIO

36 16
15/12/200

10 09
22/10/200
10 07
29/01/200
12 25
02/05/200
27 41
21/03/200
25 04
12/03/200
17 48
17/05/200
30 29
19/09/200
05 37
16/07/200
16 26
05/11/200
29 22
04/12/200
11 06
27/07/200
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IRAIDA SILVA
RAFAEL GONZALEZ
MUNICIPIO
ARTURO LARA
OGER SALAZAR
MUNICIPIO
GONZALEZ EDGAR
ANTONIO BARCIA
MUNICIPIO
MARIA DE DIAZ
JICHEM NAIM
MUNICIPIO
ISABEL DE BLARASIM
LEDYS CORREA
MUNICIPIO

MATIAS CERMENO
BRAULIO MARINO

HERES -

HERES -

HERES -

HERES -

HERES -

CJON.HERES S/N 242,00

CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
AVENIDA SAN VICENTE DE PAUL PARCELA  1.223,67
SIN

CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
AV MARIO BRICERO IRA GORRI 1.280,00

CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA
CALLEJON HERES S/N

CIUDAD BOLIVAR
2.140,00

CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR
CALLE 5 No.3 770,53
CDAD. BOLIVAR  PARROQUIA  CIUDAD BOLIVAR

CALLE SALIA PARCELA 6 842,49

Domingo, 14 de Marzo de 2010

18 33
01 15/08/200
SAN VICENTE DE PAUL
28 49
01 23/06/200
URBANIZACION ~ GERMANIA - SECTOR
225.000.000,00 17578125 0 P

70.000.000,00 289.256,20 0 P

URBANIZACION
300.000.000,00 245.164,14 0

01 42
01 08/10/200

URBANIZACION ZONA URBANA

500.000.000,00 233.644,86 0 P 28 11
01 16/06/200

URBANIZACION SAN RAFAEL
145.000.000,00 188.182,16 0 P 06 23

01 22/01/200

URBANIZACION HERES - PCMTO.

100.000.000,00 118.695,77 0 31 16

01 12/06/200
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