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VALUACION
Principios generalmente aceptado

»>SUSTITUCION
>»TEMPORALIDAD

> FINALIDAD

...pues influye en el criterio a adoptar. Condiciona
el enfoque, el método y las técnicas por sequir.




Principio de Sustitucion: Un bien vale lo que vale otro, de las mismas
caracteristicas capaz de sustituirlo.

Principio de Temporalidad: Esta en funcion de la fecha de tasacion y
puede variar a lo largo del tiempo.

Principio de Finalidad: Pues influye en el criterio a adoptar.
Condiciona el enfoque el método vy las técnicas por seguir
(compraventa, seguro, garantia de créditos, determinacion de
valores fisicos, el alquiler, la pericia judicial, etc.) En todos los casos el
valor serd distinto.
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VALUACION
Principios generalmente aceptados

I
»VALOR de MERCADO *

STO de REPOSICION

> VALOR de USO o UTILIZACION ECON




CONCEPTOS DE VALOR:

Valor de mercado:

es el importe neto que razonablemente podria esperar recibir un
vendedor por la venta de un bien en la fecha de |la valoracion,
habiéndose verificado técnicamente las caracteristicas del mismo, y
suponiendo una comercializacion adecuada, que existe al menos un
comprador potencial y un vendedor correctamente informados, y que
ambos, comprador y vendedor, actuan libremente por un interés
econdmico Y sin un condicionamiento particular en la operacion.

Valor del costo de reposicion:
es la suma de las inversiones necesarias para reemplazar, en la fecha de
la valorizacion, un bien por ofro nuevo de sus mismas caracteristicas.

Valor de uso o de utilizacion econdémica.

Es el valor econdmico que tiene un bien para su dueno en razon de la
utilizacion que de él hace. Conceptualmente, es el valor actual de los
servicios futuros que el bien ha de brindar a lo largo de su vida Util
remanente.



VALUACION
pr|nc|p|os generalmente aceptados

. »Método de comparacion
\ »Método del costo

“x,
s

>Método de capitalizacion de la renta




METODOS DE VALORACION DE IMNUEBLES:

> Método de comparacion

esta basado en el principio de sustitucion y permite
determinar el valor de mercado de un bien.

> Meétodo del costo

este metodo permite calcular el costo de reposicion bruto
O depreciado de edificios y partes de edificios terminados
O en consfruccion.

> Método de capitalizacion de la renta

Permite determinar el valor de uso de un bien.



Factores que asignan Valor:

> Factores estratégicos
> Factores panordmicos o paisqjisticos
> Factor sentimental

> Factor economico”; ...y es sobre este factor
que ftrabajamos fundamentalmente en
tasaciones; teniendo en cuenta todos |os
demds, en tanto y en cuanto fengan una
Influencia marcada, directa y demostrable,
sobre este “factor econémico”.- k



] “TASADOR” Y “TASACION"
UNION PANAMERICANA DE ASOCIACIONES DE VALUACION

Articulo 3°.-Tasador, Valuador, Evaluador o Avaluador es aquel experto
profesional universitario o profesional legalmente habilitado en su pais, con
alfo nivel de competencia técnica e impecable integridad, que analiza
todos los aspectos que influyen en los bienes tangibles e intangibles o sus
derechos, usos y fuerzas sociales, econdmicas, politicas y fisicas, que por su
intferaccion influyen en su  valor; procesa todos los datos en forma ordenada,
objetiva, sistemdtica y coherente, dentro de un sano criterio de apreciacion y
avalua el bien o los derechos, estimando su valor de cambio por dinero en
efectivo, para una fecha y lugar determinado, considerando un uso vy
proposito especificos

Articulo 4°.- Tasacién, Valuacion, Evaluacion o Avaluacion es el proceso
objetivo y ordenado, relacionado con un propodsito y descansa en
observaciones y en teoria econdmica, lo cual produce un estimado de valor
de cambio por dinero en efectivo, de un bien o derechos especificos para
una fecha y lugar determinado, asumiendo un uso especifico. Cada
valuacidn es un frabajo de investigacion asi  como una combinacion de
economia, andlisis de mercado y de inversion.

La valuacion no crea valor sino que observa todos los aspectos que
influencian los bienes y derechos, sus usos vy las fuerzas politicas, econdmicas,
sociales y fisicas, que por su interaccion influyen en el  valor. No recomienda
accion, pero preve las bases sobre las cuales pueden tomarse las decisiones.



Metodologia de trabajo

Descripcion de la tarea
asumida/descripcion del problema

|dentificacion del inmueble y derechos de propiedad
Uso de la tasacion y concepto del valor perseguido
Fecha de tasacion y alcance

Condiciones limitativas

Analisis preliminar

Aspectos generales-conocimiento del entorno inmediato.
Aspectos especificos- conocimiento del inmueble a tasar

« Oferta y demanda-conocimiento del posecionamiento del
producto a tasar en el mercado



Metodologia de trabajo

« Enfoques de valuacion

Enfoque de capitalizacidn de ingresos: se basa en el precepto de
que un bien vale en directa relacidn a lo que es capaz de
producir.- Cuanto mads altas sean las ganancias que un bien es
capaz de generar, mayor serd su valor, siempre y cuando los riesgos
sean consfantes. El enfoque de valuacion por capitalizacion de
ingresos analiza la capacidad de una propiedad para generar
beneficios econdmicos.-

Enfoque de costos: el tasador determina el valor econdmico de una
propiedad compardndola con el costo de producir una nueva o
sustituta. Al aplicar este enfoque, se procura identificar y cuantificar
l’rOS causas de la depreciacion y relacionarlas con la propiedad a
asar.-

Enfoque comparativo: para determinar el valor de un bien inmueble
mediante la comparacion de antecedentes del mercado (sean
estos ofertas o ventas), el tasador analiza los datos recabados del
mercado comparable. El objetivo es determinar las diferencias que
afectan al valor de la propiedad y medirlas en términos
econodomicos.-



Metodologia de trabajo

Enfoque comparativo abarca el siguiente procedimiento:

e Estudio de mercado.
Conformacion de base de datos de antecedentes

« Seleccion de comparables adecuados
« Homogenizacidon de superficies
« Aplicacion de coeficientes correctores

e Arribo de valor

ARMADO DEL INFORME



BASE DE DATOS DE ANTECEDENTES DE INMUEBLE RESIDENCIALES SOMETIDOS AL R.P.H.
- BARRIO UBICACION MERCADO FECHA  TIPOLOGIA MONTO SUP.  VALOR UNIT. CONTACTO Seleccion
OFERTA/REALIZILIQUID. Uss m? U$S/m?

Sarmiento 2081 VENTA 01/10/09 EN ALTURA 87000

2|Congreso Av. Corrientes 2339 ‘OFERTA 28/04/15 EN ALTURA 99000
Uriburu 466 ) OFERTA 10/05/15 EN ALTURA 130000

4|Congreso Combate de los Pozos 16; OFERTA 23/04/15 EN ALTURA 95000
Moreno 2100 : OFERTA 25/04/15 EN ALTURA 105000

6/Congreso Azcuenaga 284 ‘OFERTA 30/04/15 EN ALTURA 108000
Bartolome Mitre 2200 : OFERTA 23/04/15 EN ALTURA 110000

§|Congreso Sarmiento 2600 ‘OFERTA 01/06/15 EN ALTURA 90000
Alberti 151 ‘OFERTA 01/06/15 EN ALTURA 105000

10|Congreso Bartolome Mitre 2420 ‘OFERTA 23/05/15 EN ALTURA 129500
11|Congreso Alberti 125 ‘OFERTA 23/04/15 EN ALTURA 129000
12|Congreso Pichinca 7 ‘OFERTA 24/05/15 EN ALTURA 110000
13|Congreso Pasteur 33 ) OFERTA 01/06/15 EN ALTURA 112000

14|Congreso Moreno 2234 ‘OFERTA 30/04/15 De pasillo pore 72000
15|Congreso Alsina 2525 ) OFERTA 26/05/15 EN ALTURA 78000
16|Congreso Matheu 96 " OFERTA 01/06/15 EN ALTURA 99000
17|Congreso Sarmiento 2081 ) OFERTA 23/04/15 EN ALTURA 140000

FRANJA REPRESENTATIVA DE LA ZONA

ESTURIO DE MERCADO =
BASE DE DATOS DE ANTECEDENTES






Coeficiente de Ubicacion en piso

. |con ascensor|por escalera
PB 090 == 1.00
PB( con patio o jardin) < valor 1.00 1.00

0,90 1,00

0,95 0,95

1,00 0,90
]

== 100
1.05 < valor

1,05

1,10

1,10

Pisos superiores > valor 1,15

Ultimo piso -10%
MENOS DE LO QUE CORRESPONDE SEGUN TABLA

Melodoelogia comparativa hisforica
labla de coelicientes



FRENTE
CONTRAFRENTE

LATERAL
INTERNO

< valor

Melodoelogia comparativa hisforica
labla de coelicientes



SUPERFICIE

Hastam?2 ==
de/hasta

de/hasta
de/hasta
de/hasta
de/hasta

< valor
unifario

Melodoelogia comparativa hisforica
labla de coelicientes



ESTANDAR DE LA ZONA

] CATEGORIA

Economic 09
Estandar 1,00

=
Mejorada 1.05 12
> valor

Muy buena 1.25 1.3

Melodoelogia comparativa hisforica
labla de coelicientes



\Méj-o d O  COEFICIENTE MULTIPLICADOR
combg rafivo .
de Valores

Venales

aplicacion de coeficientes
a criterio del tasador

AN



\Méj' Od O - COEFICIENTE DIVISOR

comYpQraﬂvo
de Volo\res
Venales

Aplicacion



La fasacion inmobiliaria y
pericial




INSTITUTO DE
CAPACITACION

* Objetivo: Compra, venta, alquiler o permuta del inmueble. L

e Valor abordado: El de mercado (punto donde se encuentra la ofertay la
demanda).

e Informe: Descripcion detallada del inmueble que se guarda en la inmobiliaria con

formato de ficha estandarizada.
Al vendedor del inmueble se le informa verbalmente el valor de tasacion,

0 a lo sumo se le entrega una breve nota con el rango de valor de oferta y
realizacion.

suicdC UANTO-MALE? 27

e Cobro: En general montos bajos o no se cobra (para competir).

* Requiere: Experiencia e intuicion

* Problematica: Satisfacer la expectativa del vendedor.
Consecuencia: sobre valuacion de inmuebles




INSTITUTO DE

e Objetivo: Multiple (contable, pericial, crediticio, cia. de sequros...) el
—.17 p / p g INMOBILIARIA

* Valor abordado: Depende del objetivo: valor de mercado, valor de uso, valor
fisico. Se asigna a fecha y lugar determinados.

e Informe: Reporte elaborado sobre el trabajo de campo que consta de cuatro (4)
partes sustanciales:
*  Descripcion del informe.
Descripcion del inmueble a tasar y su mercado potencial.

PORQUE ' LQ-VALE??7?

e Particularidad: La tasacion es a fecha precisa (No tiene periodo de validez).
e Cobro: Honorarios que se calculan en base al valor de la tasacion.
eRequiere: Experiencia e intuicion y aplicacion de un meétodo razonable, repetible y

demostrable.



La Tasacion inmobiliaria

- conformacién informe tasacién INSTITUTO DE

CAPACITACION
INMOBILIARIA

1. Descripcion de la tarea asumida:

Identificacion: del bien a tasar, direccion, nomenclatura etc.

Uso de la tasacion: ...para presentar ante ........ , a los efectos crediticios.
Fecha de la tasacion y alcance ver apunte adjunto al mail.

Condiciones limitantes: todo aquello a lo que no tuve acceso y necesito para tasar.

2. Ficha técnica: descripcion del inmueble a tasar y su mercado potencial:

Aspectos generales: tendencia del barrio.
Aspectos especificos: descripcion del a tasar .

Oferta y demanda (como esta posesionado el bien a a tasar en el mercado)

3. Descripcion del enfoque de valuacidn: Enfoque comparativo: breve

descripcion del mismo.
4. Conciliacion final y valor definido.

Al inmueble, sito en la calle xx, a la fecha xx/xx/xx y desocupado, se le asigna un
valor de pesos 10000 (pesos diez mil) de realizacion.
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