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5Qué Analizaremos en la sesion de hoy?

« Importancia que el Perito valuador este hdbil en la SBS al momento de realizar la valuacion,
responsabilidad del Perito respecto a los informes emitidos. Importancia de los Valores

consignados en el informe.
e Precisar las actualizaciones de Normas de |a SBS referente a las valuaciones periodo 2017-2019.

Valor Comercial y Valor de Realizacion
Metodologias de valuacion

e Lectura e interpretacion de Partidas / Fichas registrales de SUNARP.

* Importancia de la cantidad y los tipos de muestra utilizados, factores que permiten su

Homologacion.
Cruce de informacion para validar que tasacion este bien realizado.

Se desarrollard casuistica de valuaciones mas representativas en el mercado como son:
Inmuebles: Terrenos urbano, Edificaciones, propiedad horizontal, Vehiculos: autos, camionetas,

camiones.

» Desarrollo de ejemplos practicos por los asistentes
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IMPORTANCIA DE LAS VALUACIONES

Son importantes, porque correctamente efectuadas contfribuyen con el
funcionamiento del sistema econdémico, financiera, administrativo, social y judicial
del Pais. Son Empleadas:

v’ Para Efectos de compra- Venta
v’ Revalorizacion de activos fijos.

v' Garantias de operaciones creditficias
v' En los Procesos Judiciales; y en otro casos.

La validez del Informe emitido para con las enfidades financieras es valido
solamente si el Profesional responsable del Informe se halla inscrito y con
habilitacion vigente ante |la SBS.
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¢QUE VALUAMOS LOS PERITOS?




LA NORMATIVIDAD VIGENTE ;QUE ESTABLECE EN EL TRABAJO
DEL PERITO VALUADOR?




PARAMETROS A SEGUIR PARA EL
ESTUDIO DEL MERCADO INMOBILIARIO

1. Recopilacion, andlisis e interpretacion de datos

2. Precio del mercado
3. La demanda de inmuebles
4. La oferta de inmuebles




PARAMETROS A SEGUIR PARA EL
ESTUDIO DEL MERCADO INMOBILIARIO

1. Recopilacion, anadlisis e interpretacion de datos

1.1. Evaluacion apropiada de los datos a fin de encontrar una

interpretacion de cardcter técnico, econdmico o comercial

2. Precio Del Mercado

2.1. Precio del bien se establece en el mercado

2.2. Existe gran volumen de bienes de cardcter homogéneo
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LOS METODOS UNIVERSALES DE VALUACION

METODO DIRECTO O COMPARATIVO:

l

Se basa en los resultados Asi, se puede

que arrojan una serie de calcular en forma
venta de inmuebles en independiente el
el entorno, condiciones y valor del terreno y

fecha similares. el valor de la
edificacion motivo
por el cual es
considerado
separativo.

. https://www.valmanet.pe Ing. Juan Ignacio Luna Mera - Piura - Agosto 2019

Este sistema cimentado en la faz
puramente informativa, fiene
evidentes fallas que pueden
surgir al efectuar las estadistica
de referencia, como el de

reqistrarse valores ficticios como
consecuencia del ocultamiento
del precio real en la compra de
efectos de eludir mayores
Impuestos.




Estd vinculado a la renta anual liquida que el inmueble devengue, o
en caso de estar desocupado u ocupado por su dueno, la renta que

pudiera devengar, cuya capitalizacion se calculara al tipo de interés

gue un banco de plaza pueda otorgar.

De esta manera obtendremos el resultado positivo de |la
renta, Importe que puede devengar un capital
determinado, que seria precisamente el de la valuacion.

/







Contingencias sobre el Valor Comercial , cuando
la Ubicacion del Inmueble no es adecuada.

derrumbe
huaycos.






Contingencias e Impactos que se presentan cuando el VALOR Comercial del
Inmueble, NO es acorde a la realidad del Mercado.

Es muy importante la asignacion de un Valor Comercial acorde con las condicionantes del mercado a la
fecha de Valuacién. En muchos casos se asigna el Valor Comercial de un Inmueble, teniendo en cuenta
factores temporales y en ocasiones hasta subjetivos. Se debe recordar que la Valuacion corresponde a
una instantanea del Valor Comercial del Inmueble, los informes tienen un periodo de validez de entre
180 — 360 dias, siempre que las condiciones socio/econémicas del mercado no sufran una variacion
significativa.

Mencionamos factores temporales, dentro de dichos casos podemos mencionar : la posible existencia
de un Centro Comercial en la zona afecta los valores de los inmuebles cercanos, ahora si dicho
“Proyecto “ lleva ya afios sin llevarse a cabo es poco criterioso considerar la plusvalia que le podria
transmitir al entorno. La propia existencia del Centro Comercial, no necesariamente asegura que los
valores comerciales de los inmuebles de la zona tiendan a elevarse; dependera en como se ve afectado
el entorno urbano circundante, es decir transitabilidad, seguridad, contaminacidn, etc.

-Imone’r.pe Ing. Juan Ignacio Luna Mera - Piura - Agosto 2019



Contingencias e Impactos que se presentan cuando el VALOR Comercial del
Inmueble, NO es acorde a la realidad del Mercado.

Reiteramos, es muy importante la asignacion de un Valor Comercial acorde con las condicionantes del
mercado a la fecha de Valuacidon. Uno de los esquemas que se presentan comunmente es la llamada
“LESION CONTRACTUAL”. Sucede cuando se pretende vender un Inmueble a un Valor de Venta inferior
al 60% del Valor de Realizacion de Mercado, de una tasacion realizada con los criterios y normativas
vigentes. En general las entidades financieras no participan en este tipo de operacion.

Otro esquema dentro la “LESION CONTRACTUAL” se da cuando un inmueble es adquirido por un Valor
significativamente bajo y no habiendo transcurrido 5 afios, este inmueble es transferido por un Valor
considerablemente mayor. Este caso en general es observado por el area legal de las entidades
financieras, pues el propietario inicial podria dentro del plazo legal de 5 afios iniciar formalmente una
accion judicial por haber sido “estafado” en la operacidon de venta inicial.
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Articulo 3.- Definiciones.

Informe Técnico de Tasacidn. Es el documento elaborado y suscrito por el perito tasador que contiene la
tasacion de un bien mueble e inmueble, e indica con precision la fecha en que es realizada y los valores
empleados en la misma; en caso que la tasacion sea retrospectiva, se deja constancia en el informe de dicha
situacion. Comprende la memoria descriptiva, la tasacion y los anexos.

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

Tasacion Reglamentaria. Es la tasacion en la que se utilizan valores correspondientes a los Valores
Arancelarios de Terrenos y Valores Unitarios Oficiales de Edificacion, aprobados de acuerdo con la normativa
vigente.

Tasacion Comercial. Es la tasacion en la que se utilizan valores del libre mercado aplicando métodos directos
e indirectos u otros debidamente sustentados.
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Articulo 23.- Tasacion comercial de terreno urbano

Para la tasacion comercial de terreno urbano el perito aplica los procedimientos establecidos en los articulos
18 al 21 del Reglamento, u otro procedimiento debidamente sustentado en las normas internacionales de
valuacion. Para el calculo de |a tasacion se emplean los valores comerciales de mercado.

Articulo 24.- Determinacion de los valores comerciales de mercado.

Los valores comerciales de mercado, son obtenidos en la zona en la que se ubica el predio a tasar,
identificando por lo menos tres/cinco muestras con caracteristicas similares y/u homologadas,
considerando:

Las caracteristicas que correspondan a cada muestra, referidas a ubicacién, zonificacion, extension, entorno
y otros aspectos que se consideren necesarios. De existir muestras que cuenten con edificaciones, se fija el
valor del terreno descontando el valor de dichas edificaciones.

Se aplican los factores de homologacion a las muestras comparables, que el perito estime necesarios.
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Valor Unitario de Terreno Homologado (US$/m2)




Precio Inmuehle Area YUT Factores x Homologar Factor VUT Homol.
Oferta/Transaccion ml USS/m2 Ub. |Ent.| Sup|Ser.|Zon.|Dist| F.N (Resultante USS/m2
132,000.00 2.740.00 266.28 1.00{095|1.29(1.00(1.00|1.00|0.95 1.17 311.55 MAX 352
30.000.00 120.00 250.00 1.16{1.10|1.04 | 1.00(1.05)1.00|0.95 125 312.50 MIN 312
45.500.00 150.00 30353 1.10{1.05|1.05(1.00(1.00|1.00|0.95 1.16 331.87 Disp. 13%;
Valor Unitario de Terreno Homologado (USS/m2) 330.0:0 Mix. Disp. Permitido 20%







Recopilacion de Definiciones Importantes

Valor Comercial. Valor que se obtiene del estudio y analisis del mercado de bienes de similares caracteristicas
u homogenizados al bien tasado, en |la fecha de tasacion.

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

Valor de Reposicion. Es el valor similar nuevo del bien afectado por la depreciacion.

Valor Residual. Es el valor del bien al final de su periodo de vida util.

Valor Similar Nuevo. Es el valor de reposicion del bien sin depreciar.

Vida Util. Periodo en que los bienes permanecen en actividad util.
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Articulo 4.- Tasacion del Predio Urbano

Es el procedimiento para fijar el valor de todos los componentes del predio urbano, en términos de
terreno, edificaciones, obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes.

En la tasacion reglamentaria se utilizan los valores arancelarios de terrenos urbanos y valores
unitarios oficiales de edificacion, aprobados por los dispositivos legales pertinentes.

En la tasacion comercial se estiman los valores en funcidn al andlisis de mercado con el método
utilizado y los factores que se consideren pertinentes, los mismos que son detallados v justificados
por el perito tasador.

Para la tasacion de las edificaciones se aplican, segun corresponda, los factores de depreciacion por
antigledad y estado de conservacion, establecidos en el Reglamento.
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Articulo 8.- Ubicacion del Predio.

Se consigna el departamento, provincia y distrito en el que se ubica el predio, de acuerdo con los
datos que figuran en el documento que acredita la titularidad. De la misma manera, el perito
consigna la denominacidén de la urbanizacién, asociacion, cooperativa, asentamiento humano, vias
publicas a las cuales da frente y la numeracién municipal, precisando la manzana y lote
correspondiente.

De no existir certeza sobre la identificacion del predio, el perito indica la distancia entre la esquina
y el extremo mas proximo del predio, siguiendo la linea de fachada, con indicacion de las vias
publicas de referencia; de lo contrario, indica cualquier otro como recibos de servicios que
permita dejar constancia de la existencia y ubicacién del predio.

La tecnologia permite consignar las coordenadas del predio, ya sea usando un equipo GPS en
zonas poco estudiadas, y/o con herramientas tipo Google Earth.
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Articulo 9.- Zonificacion y Uso Actual del Predio.

Se indica la zonificacidn y usos predominantes en la zona, acorde al plano de zonificacidén vigente y la
normativa aprobada por |la autoridad competente. En los casos que no exista plan de desarrollo urbano, el
perito tasador indica la falta de zonificacion y asume el uso predominante, de acuerdo al entorno urbano
de la zona.

LEYENDA DE ZONIFICACION

TEXTURA| CODIGO DESCRIPCION
ZONAS RESIDENCIALES

RDA RESIDEMCIAL DENSIDAD ALTA

RDM RESIDEMCIAL DENSIDAD MEDIA

|E

RDB RESIDEMCIAL DENSIDAD BAJA

-k VIVIENDA TALLER

Z0OMNAS COMERCIALES

CM COMERCIO METROPOLITAND

CcZ COMERCID ZOMAL

Ccv COMERCIO VECINAL

2l o

CE COMERCIO ESPECIALIZADO
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TASACION DEL TERRENO

Articulo 18.- Determinacion del Valor del Terreno.
En la tasacion reglamentaria, se toma como base el valor arancelario del terreno urbano, a fin de aplicar
los procedimientos establecidos en los articulos del 19 al 22 del Reglamento.

En el caso de terrenos que no cuentan con el Valor Arancelario de Terreno Urbano, el perito adopta los
valores que, en comparaciéon con otros terrenos urbanos, tengan la misma zonificacion y uso, similares
obras de infraestructura urbana, nivel socioeconédmico y se encuentran ubicados en lugares préximos al
terreno materia de tasacion.

En la tasacion comercial, el valor del terreno es igual al producto del drea del terreno por el valor

comercial unitario obtenido del analisis del mercado inmobiliario de la zona. Siempre que el terreno
cumpla los requisitos basicos establecidos.
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Articulo 19.- Tasacion Reglamentaria de un Lote de terreno Urbano con un solo frente a via publica.

La tasacion reglamentaria de un lote de terreno urbano con un solo frente a via publica, se sujeta al
procedimiento siguiente:

Se calcula el triple del cuadrado del frente del terreno y se compara con el area del terreno.

Si el drea de terreno es igual o menor al triple del cuadrado del frente del terreno, se multiplica el area de
terreno por el Valor Arancelario de Terreno Urbano.

Si el area de terreno es mayor al triple del cuadrado del frente del terreno, se multiplica el triple del
cuadrado del frente del terreno por el Valor Arancelario de Terreno Urbano, y se suma el producto del
exceso del area de terreno por 50% del Valor Arancelario de Terreno Urbano.
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El area de terreno correspondiente es: 102.16 m2 ; Im ; YUT E : Factor
ferta/Transac ) USS/im2 | Ub. [Ent.|Sup|Ser. [Zon. Dist.| N |Resultante
38182 [090(092|11.01|100(090{1.00(0095 071
400.00  |0.90(0.92|0.99(1.00|0.90( 1.00 | 095 070
20500 |1.10(1.10{1.01|1.00|1.00( 1.05|0095( 122
Valor Unitario de Terreno Homologado (US5/m2)

Por el Frente: Calle Revolucion,
Por la Derecha:  lote 19,
Por la Izquierda:  lote 17,
Por el Fondo: lote 15,

A. Terreno

20 US5/m2

Tnmueble Art. 10 RNT - Triple Cuadrado del Frentd  75.00 260.00
Remanente de terreno r 27.16 r 130.00

VALOR TOTAL DE TERRENO VI=USS$  23,030.80
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