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RESUMEN

El objetivo general de la investigacion es “Analizar la subvaloracion de los terrenos,
En Los Documentos Protocolizados Ante Los Registros Publicos Competentes En
Materia Inmobiliaria Del Municipio San Cristébal’. Para ello se plantea 3 objetivos
especificos: 1. Determinar los referenciales de venta, tomados de los Registros
Publicos competentes en materia inmobiliaria del Municipio San Cristébal, Estado
Tachira 2. Efectuar los calculos de valor de mercado, sobre los referenciales de
venta tomados de los Registros Publicos competentes en materia inmobiliaria del
Municipio San Cristobal, Estado Tachira. 3. Adecuar resultados obtenidos a través
de una matriz D.O.F.A del método de mercado utilizado respecto a los valores
obtenidos en los referenciales de venta tomados de los Registros Publicos
competentes en materia inmobiliaria del municipio San Cristébal, Estado Tachira. Se
inscribe como una investigacion Descriptiva, de Campo y Documental, para la
ejecuciéon de los 3 objetivos se tomaron una serie de 30 referenciales del segundo
trimestre del 2017, cuya muestra es la mas homogénea del afio, ademés se
tomaron dos casos en especifico, donde se les realizo los célculos correspondientes
a la fecha de protocolizacion de compra venta de los mismos, a través del sistema
estadisticos StatView, a fin de comparar el valor arrojado para dichos terrenos, con
los precios establecidos en los documentos de compra venta, con el fin de verificar
si estos son parecidos o totalmente ajenos a la realidad, de igual forma se realiz6 la
conversion de dichos valores a la tasa oficial y paralela del délar en Venezuela con
respecto al Bolivar ese dia, por dltimo, se realizo una analisis comparativo entre
ambos terrenos, para ver la evolucién del mercado entre dos terrenos parecidos en
area, ubicados en la parroquia San Juan Bautista y en conjunto residenciales
privados.

Descriptores: Terreno, parcela, referenciales, sector, valor de mercado,
inmueble.



INTRODUCCION

Los estdndares de valoracion internacionales, establecen que los
valores de parcelas o terrenos, asi como el de los apartamentos, deben estar
referenciados al valor de mercado, pero el mercado inmobiliario se
caracteriza por su limitada transparencia y por ser su producto relativamente
iliquido. Las variaciones de los resultados estdn motivadas por gran nimero
de factores como fuentes utilizadas, &mbito territorial al cual se circunscriben

ademas de la metodologia estadistica aplicada.

Por tanto, esta especializacion da la oportunidad no solo de instruirnos
sobre los conocimientos inmobiliarios rara vez impartidos, sino también para
presentar algo sustentable académicamente, rentable econdmicamente y
aceptable socialmente dentro de estandares valuatorios plausibles en la

realidad que actualmente vive Venezuela.

Cabe destacar que este trabajo de grado gira en torno a dos (2)
palabras las cuales son: TERRENOS y REFERENCIALES; se analizaran
Dos (2) terrenos cuyos documentos de compra venta fueron protocolizados
ante el Registro Publico del Segundo Circuito del Municipio San Cristobal,
con un listado de referenciales dentro del municipio San Cristébal y se
aplicaran métodos de calculo valuatorio para modificar el procedimiento en la
seleccion de referenciales al momento de hacer un avalu6 con la intencién
de optimizar los costos de los terrenos dentro del municipio San Cristobal
conociendo las consecuencias inflacionarias que recaen sobre los bienes
muebles, inmuebles y servicios dentro del sector. Con este objetivo se
desarrolla el presente trabajo de grado que se describe de la siguiente

manera.



En el Capitulo | se plantea el problema, las interrogantes, los objetivos
generales y especificos, la justificacion, el alcance y delimitacion de la

investigacion.

En el Capitulo Il se comienza con los antecedentes, las bases tedricas,
y bases legales, las cuales serviran para obtener las definiciones
conceptuales de todo lo relacionado al proyecto. Sin esta parte seria
imposible comprender tedricamente el fondo de la investigacion. Ademas del

sistema de variables y la definicién de términos.

Para el Capitulo 1l se desarrolla la parte metodolégica, tiende a ser la
mas dificil de redactar indudablemente por su complejidad en el
procedimiento mismo. Sin duda es donde los estudiantes demuestran menor
habilidad al momento de su desarrollo. Este capitulo consta del tipo de
investigacion, disefio de la investigacion, poblacién y muestra, técnica de

recoleccién de datos y analisis de datos.

En el Capitulo IV se plantean y desarrollan célculos del método de
mercado, asi como sus graficos. También se realiza un analisis de estos

resultados y de la Matriz DOFA.

En el Capitulo V se llevan a cabo las conclusiones y recomendaciones
gue se elaboran en base al cumplimiento o no de cada objetivo especifico

planteado.
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CAPITULO |
EL PROBLEMA

1.1. Planteamiento del Problema

Uno de los problemas que se suscitan en cuanto a bienes raices se
trata, especificamente terrenos, es la obtencion de referenciales que sean
veraces y de acuerdo a la realidad econOmica actual del mercado

inmobiliario.

De igual forma, sobre el Mercado Inmobiliario y la economia en
general la poca compresion de todos los elementos que lo rodean
actualmente, tales como hiperinflacion, recesion, devaluacion, excedente en
la oferta y déficit de la demanda, pérdida del poder adquisitivo, seguridad
juridica, interés del inversionista nacional y extranjero, entre otros factores,
alteran el mercado inmobiliario nacional, haciendo que éste sufra una
depreciacién en cuanto al valor en moneda extranjera que se trata, aunque
de forma paralela un incremento en el precio en bolivares, andlisis que se

deben hacer en concordancia con las leyes y principios econémicos basicos.

En este sentido, se tiene que el éxito de cualquier instrumento de
inversién negociable y dedicado a los bienes raices requiere, en cualquier
pais del mundo, un mercado de capitales liquido y profundo, en el cual
participe una gran cantidad de inversionistas individuales e institucionales.

Para incentivar los mercados de capitales es una condicién para Garay*

‘no puede desarrollarse sin estabilidad macroeconomica. La estabilidad

promueve el crecimiento econémico y el ahorro interno que, a su vez,

! GARAY U. (2016). Mercado inmobiliario en Venezuela: Rendimiento, riesgo y opciones de
financiacion. Debates IESA, volumen xxi, Abril-Diciembre, N2 2-4. p. 31.



aumenta la demanda potencial de productos cotizados en el mercado de

capitales”.

Los mercados emergentes muestran innumerables experiencias en las
cuales la actividad del mercado de capitales se contrae durante episodios de
crisis econOmica. Al producirse grandes fluctuaciones en variables
financieras, tales como tasa de interés y tipo de cambio, se crea
incertidumbre sobre la direccion de la economia y la politica econdémica.
Cuando el presupuesto de un gobierno es muy deficitario, por ejemplo, el
sector privado anticipa que el gobierno creara nuevos impuestos, aumentara
los existentes o recurrirh al financiamiento inflacionario. En ciertas

circunstancias, agrega Garay?

...ello pudiera llevar a la contraccibn de la economia, la
devaluacion de la moneda o el control de los movimientos de
capitales, lo que aceleraria la inflacion y reduciria los incentivos
para invertir en el mercado nacional de capitales, al reducirse la
rentabilidad esperada de las inversiones.

A tal efecto, un marco institucional y legal solido es, ademas, requisito
indispensable para atraer capital extranjero de largo plazo a los mercados de
capitales. Esto es particularmente importante en los mercados pequefios
como el venezolano, que en sus mejores momentos (a comienzos de los
afios noventa) llegdé a contar con una capitalizacion de alrededor de veinte
por ciento del PIB, mientras que hoy su capitalizacion es inferior al uno por

ciento.

2 |bid.p.31
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El espiral socio-econémico anteriormente descrito, hace dia tras dia,
mas dificil la labor del profesional tasador, ya que no permite la vigencia en el
tiempo de los analisis y estudio de mercado realizados, los cuales, se deben
estar actualizando rapidamente, esto hace que los referenciales de venta
obtenidos sean cada vez menos confiables o durables en el tiempo. Por
tanto, la aplicacion del Método Comparativo de Mercado como herramienta
para la valoracion de bienes inmuebles, hace necesaria una densa y rica
recopilacion de datos, con el fin de realizar una homogeneizacion correcta de
los Referenciales de Mercado, que no es otra cosa que la comparacion de
los datos recolectados, con la mayor cantidad de caracteristicas similares

posibles.

Esto lo explica Borrero Ochoa® al mencionar que “se pide aplicar
primeramente el Método de Mercado...” En las normas de valoracion de
Colombia y la UPAV (Union Panamericana de Avaluadores) y del ISVC
(Internacional Valuation Standard Comitee). Con el fin de dictaminar un valor
numeérico acorde con el mercado, es requisito Sine Qua Non, que los datos
obtenidos de los referenciales de mercado sean confiables y tomados de una
fuente oficial con credibilidad y fe puablica, para ello, se debe acudir a
Archivos de Registros Publicos competentes en materia inmobiliaria, pero es
comun gue el profesional de tasacidn se encuentre con pocas operaciones
de compra venta para sustentar una muestra del mercado que entre muchas

causas se mencionan:

(@) El mercado se encuentra en recesibn y por lo tanto las
transacciones son cada vez menores, (b) Se encuentran menos lotes de
terreno en la ciudad sin algun tipo de construccion, (c) Los datos aportados

por las partes otorgantes de operaciones de compra venta tomadas del

3 BORRERO OCHOA, 0. (2000). Factores y métodos para el avalué comercial, en avallios
de inmuebles y garantias, Bhandar Editores
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registro publico, no sean fiables en el monto monetario de la operacion,

donde se corre riesgo de sesgar la muestra y obtener resultado no deseado.

Ante esta realidad, que involucra casos como; evasion de impuestos,
ventas en dolares u otras divisas que no pueden reflejarse por disposicion
legal, es necesaria la astucia, pericia e inteligencia del perito o tasador, con
el fin de lograr el objetivo deseado que no es otro, que un informe final
acorde a la realidad econdémica y del mercado, sustentado por la evidencia

cientifica, marco ético de la profesion y las normativas legales en la materia.

Tal como lo dicta la resolucién 040-14 emitida por SUDEBAN* define

el avallo en su articulo 3, literal b, como:

...a estimaciéon del valor comercial mas probable del bien mueble o
inmueble objeto del peritaje, reflejado en cifras monetarias por medio de
un dictamen técnico imparcial, tomando como referencia sus
caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el analisis de mercado,
basado en lo establecido en las normas aplicables en la materia, entre
otros aspectos.

Por lo tanto, el profesional de la tasacion, necesita tomar la mayor
cantidad de fuentes posibles, mas alla de la oficial, como, por ejemplo:
catastro, oferta en periddicos, agencias inmobiliarias, revistas especializadas,
entre muchas otras. La duda inicial en esta premisa es que valor se le da
cada dato recolectado segun la fuente de origen, es comudn, en estas fuentes
secundarias, que el valor inicial sea inflado o no corresponda con la realidad
de mercado, tomando en cuenta que los propietarios y los corredores

inmobiliarios tratan de sacar el mayor provecho econdémico posible.

4 Resolucion N° 040-14, Superintendencia de las Instituciones del Sector Bancario (Sudeban).
Normas Relativas Al Registro de los Peritos Avaluadores, Gaceta Oficial de la Republica
Bolivariana de Venezuela. N° 40.382, Marzo 2014
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La presente investigacion, se orienta hacia el Registo Publico del
Segundo Circuito del Municipio San Cristobal, donde se ha hecho comun en
la practica no establecer en los documentos de compra-venta de bienes
inmuebles el valor real transado entre las partes, trayendo como
consecuencia evasion de impuestos, por lo tanto, estos recursos no ingresan
al Estado Venezolano a través del Servicio Nacional Integrado de
Administracion Aduanera y Tributaria (SENIAT) y el Servicio Autonomo de
Registros y Notarias (SAREN).

Asimismo, a efectos particulares al momento de una particion forzosa
de bienes, al no tener referenciales sinceros y adaptados a la realidad
econdmica del pais al momento de realizar el avalto con fines judiciales, los
bienes objeto de la particion no tendran una valoracion idénea y podran
verse perjudicadas las partes en el remate judicial.

Por consiguiente, el presente trabajo de investigacion gira en torno a
los terrenos y referenciales; donde se analizaran Dos (2) terrenos con un
area similar, en dos conjuntos residenciales privados ubicados en la misma
Parroquia y cuya operacion de compra venta se dio con una diferencia de (2)
meses, con un listado de referenciales dentro del municipio San Cristébal a
los cuales se les aplicara el Método de Mercado, iniciando con el
procedimiento en la seleccién de referenciales al momento de hacer un
avaluo con la intencion de optimizar el valor del m2 de terreno dentro de la
Parroquia San Juan Bautista, cuya jurisdiccion corresponde al Registro
Publico anteriormente identificado, y por ultimo medir el impacto de la crisis
econdmica y todos sus factores en la realidad del mercado inmobiliario
actual.

1.2. Formulacion del Problema

La presente investigacion consiste en estudiar la subvaloracion de los

terrenos, en los documentos protocolizados ante el Registro Publico Del

15



Segundo Circuito Del Municipio San Cristdbal, Estado Téachira, donde se
recolectara toda informacion necesaria con respecto a los valores obtenidos
en la venta de los mismos, adecuandolos a la crisis inmobiliaria y

multifactorial que vive el pais actualmente.

Basado en lo anteriormente expuesto se hace necesario plantear
interrogantes que serviran para desarrollar y obtener resultados sobre el

tema propuesto como investigacion:

¢,Cuales seran los referenciales de venta, tomados de los Registros
Publicos competentes en materia inmobiliaria del Municipio San Cristébal,

Estado Tachira?

¢Cudles seran los calculos del valor de mercado, sobre los
referenciales de venta, tomados de los Registros Publicos competentes en
materia inmobiliaria del Municipio San Cristobal, Estado Tachira?

¢, Qué resultados seran obtenidos a través de la matriz D.O.F.A de los
métodos de valoracion utilizados respecto a los valores obtenidos en los
referenciales de venta tomados de los Registros Publicos competentes en

materia inmobiliaria del Municipio San Cristobal, Estado Tachira?

1.3. Objetivos de la Investigacién

1.3.1. Objetivo General

Analizar la subvaloracion de los terrenos, en los documentos
protocolizados ante El Registro Publico Del Segundo Circuito Del Municipio

San Cristébal, Estado Tachira..

16



1.3.2. Objetivos Especificos

1. Determinar los referenciales de venta, tomados de los Registros
Publicos competentes en materia inmobiliaria del Municipio San Cristobal,

Estado Tachira.

2. Efectuar los célculos de valor de mercado, sobre los referenciales de
venta tomados de los Registros Publicos competentes en materia inmobiliaria

del Municipio San Cristébal, Estado Tachira.

3. Demostrar los resultados obtenidos a través de la matriz D.O.F.A
del método de mercado utilizado respecto a los valores obtenidos en los
referenciales de venta tomados de los Registros Publicos competentes en

materia inmobiliaria del municipio San Cristobal, estado Tachira.
1.4. Justificacion

La justificacion de la presente investigacion se argumenta en funcion
de su contribucion en la solucién del problema referido a estudio sobre la
subvaloracion en los documentos protocolizados ante los Registros Publicos

Competentes en Materia Inmobiliaria Del Municipio San Cristobal..

Por tanto, el estudio encuentra su raiz y fundamento en la necesidad de
aplicar métodos de célculo valuatorio a fin de modificar el procedimiento en la
seleccion de referenciales al momento de hacer un avallo, optimizando asi
los costos de los terrenos dentro del municipio, pero sin desconocer las
consecuencias inflacionarias que recaeran sobre los bienes muebles,

inmuebles y servicios dentro de este sector.

Desde el punto de vista teorico la investigacion propuesta se justifica
porque busca mediante la aplicacion de la teoria y los conceptos basicos de
mercadeo, explicar de forma clara y completa cémo funciona el mercado

inmobiliario en general y especificamente en la ciudad de San Cristdbal,
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cudles son sus fortalezas y oportunidades, pero también sus debilidades y

amenazas, en concordancia con la intensa crisis econdmica que vive el pais.

Metodolégicamente, para lograr el cumplimiento de los objetivos, se
acude al empleo de técnicas e instrumentos cuya finalidad es recopilar datos
gue serviran para establecer si existe 0 no subvaloracién en los documentos
de venta tomados de los Registros Publicos competentes en materia
inmobiliaria del municipio San Cristébal, que en este caso se refiere a la la
entrevista, la observacion directa, los calculos de valor de mercado y la
matriz D.O.F.A.

Estos elementos seran validados por modelos matematicos siendo
metodolégicamente esenciales para el desarrollo de la investigacion,
ademas, servir de aporte para el estudio de problemas similares al
investigado y a su aplicacion posterior por otros investigadores.

Igualmente, se aplica la justificacion social donde a través de los
resultados de la investigacion se obtendra un beneficio para la comunidad
del municipio San Cristobal al presentar informacion que permitira modificar
el procedimiento en la seleccién de referenciales al momento de hacer un
avalio con la intencion de optimizar los costos de sus terrenos que seran
sustentables académicamente, rentable econdémicamente y aceptable
socialmente dentro de estandares valuatorios plausibles a la realidad que

actualmente vive Venezuela.

Desde el punto de vista practico la presente investigacion se justifica
porque busca unir los andlisis de los referenciales de venta, con el impacto
de la economia actual, en concordancia con las caracteristicas propias de la

ciudad de San Cristdbal. Para ello, se realizaran dos estudios:
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1. Andlisis del método de valoracion de mercado, teniendo como
fuente principal los referenciales de venta aportados por los Registros

Publicos competentes en materia inmobiliaria del municipio San Cristobal.

2. Someter los resultados del primer andlisis, a ciertas variables que
afectan la economia actual como devaluacién de la moneda nacional,
hiperinflacion, dolarizacién del mercado inmobiliario, poca demanda ante una

oferta de mercado tan grande, producto del caos politico y social del pais.
1.5. Alcance

El presente trabajo de grado abarca, en teoria, todos los terrenos sin
estructuras que se encuentren dentro del municipio Sam Cristobal puesto
que se analizaran referenciales del sector aplicando el método de valoracién
de marcado para optimizar sus valores. De esta manera, cuando se intente
vender un terreno en este municipio dicha oferta se podra realizar bajo un
precio mas real que los actuales (los cuales se transfieren por moneda
extranjera, sin el pago de impuesto correspondiente y bajo costos
especulativos del mercado negro).

De alli que, este estudio se basa en dos terrenos seleccionados en
este municipio ubicados en direcciones yuxtapuestas dentro del mismo.
Cabe destacar, que la idea sera sacar una media que se pueda aplicar para
todos los terrenos del sector; es decir, crear algun tipo de variable que
incremente los precios de los terrenos ya existentes dentro del municipio San

Cristébal.

Sin embargo, para desarrollar esta investigacion, se debe analizar el
sector (el cual posee diversos usos como residencial, comercial e industrial)
e intentar predecir el impacto que tendra este proyecto en todo el municipio

debido a que, al aumentar obtener un precio sobre los terrenos, también
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crecera exponencialmente los valores de dichos inmuebles y desde luego de

las mercancias que se oferten alli.

1.6. Delimitacion de la Investigacion

La presente investigacion se desarrolla dentro de los limites locales
del municipio San Cristobal especificamente en dos (2) parcelas de terreno

gue se valoran para una posterior oferta; entre estos se tienen los siguientes:

Terreno 1: Se encuentra en la calle Conjunto Residencial Agua Clara,
avenida 2, esquina calle 2, N° F-94, Pueblo Nuevo, Parroquia San Juan

Bautista, Municipio San Cristobal, Estado Tachira.

Terreno 2: Esta ubicado en la Urbanizacion Las Lomas del Sol, Santa
teresa, Calle 4, Parcela C4, Parroquia San Juan Bautista, Municipio San

Cristébal, Estado Tachira.
1.7. Limitaciones de la investigacién

Este proyecto presenta varias limitantes, pero las més importantes son
promovidas por el estado al impedir en los registros una actualizacién de
precios en los terrenos que estén acordes con la inflacion, cercenando
incluso el recaudo de mayores impuestos para el estado imposibilitando,
ademas, un mejor desenvolvimiento con otros poderes publicos y con mismo

el pueblo, la subvaloracion en los documentos de traspasos sobre terrenos.

La poca operatividad del mercado inmobiliario actual debido a la crisis
politica, social y econémica del pais, que ha hecho casi nula la venta de
bienes inmuebles y como consecuencia la base de datos no es homogénea y

cercana en el tiempo.

20



Asimismo, tampoco existe una base de datos real con el actual precio
del m? por terreno, algo que indudablemente deberian tener los
departamentos de Catastro en las alcaldias de sus respectivos municipios;
por ende, se puede inferir, que no existe una version oficial para los costos

del m?2 en terrenos.

21



CAPITULO Il

MARCO REFERENCIAL

Los elementos tedricos extraidos de la revision de la literatura, estudios y
teorias pertinentes al tema en estudio, constituyen la base para la seleccion de los
fundamentos conceptuales apropiados. De alli que, se aboca a la tarea de
construir un referente teérico para el problema, lo cual significa contar con el
bagaje conceptual y de teorias ya elaboradas al respecto, pero reelaboradas para
los fines especificos del fin propuesto. Es el soporte principal de un estudio donde
se amplia la descripcion del problema. De acuerdo a Monje® “El marco tedrico o
referente conceptual representa el contexto teérico dentro del cual se ubica el
problema”. Por tanto, éste queda vinculado a una estructura teérica mas amplia y
provee una explicacion general del mismo, como son los antecedentes de la

investigacion, las bases tedricas, las bases legales, y los términos basicos.

2.1 Antecedentes de la Investigacion

a). Roig Hernando (2015) en su Tesis Doctoral presentada en la Universidad de
Catalunya lleva por Titulo ANALISIS E INVERSION EN EL MERCADO
INMOBILIARIO DESDE UNA PERSPECTIVA CONDUCTUAL. La presente tesis
pretende aplicar las teorias de la escuela conductual a los analisis y modelos de
toma de decisiones de inversion en el sector inmobiliario para mejorar la

rentabilidad de la cartera de un inversor.

5 MONJE ALVAREZ, CARLOS ARTURO (2011). Metodologia de la investigacién cuantitativa y
cualitativa: guia didactica. Neiva, Colombia: Universidad Surcolombiana.
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Es decir, plantea el andlisis desde una perspectiva financiera, el
comportamiento de las primeras SOCIMI (Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario) constituidas en Espafia, desarrollando un
modelo que prevé el valor del ratio P/NAV, obtenido como el cociente entre la

cotizacion (P) y el valor neto de los activos (NAV) de una SOCIMI.

Cabe destacar, que en la presente tesis los objetivos no se presentan con
verbos en modo infinitivo sino como se menciona a continuacion: (a) Analisis de
las hipétesis y modelos de la teoria econdmica conductual, en comparacién con
los modelos de inversion inmobiliaria. (b) Analisis de los comportamientos
heuristicos de los inversores y su influencia en los mercados inmobiliarios. (c)
Aplicacion de las teorias conductuales en la estrategia de inversion inmobiliaria:
toma de decisiones de inversion, valoracion de los activos, construccion de

carteras y gestion del riesgo y finanzas corporativas.

(d) Desarrollo de un modelo econométrico sobre el precio de la vivienda
evidenciandose la mejora del analisis y prognosis mediante la incorporacion de las
teorias conductuales. (e) Analisis desde una perspectiva conductual de la

inversion inmobiliaria indirecta: el caso de los REITs Esparioles (las SOCIMI).

En la parte metodologica en primer lugar, se desarroll6 un trabajo
panoramico, (andlisis de estudios analogos ya efectuados). En segundo lugar, se
aplico el método inductivo — deductivo (estrategias de razonamiento 16gico). La
induccién es un procedimiento a partir del estudio de un hecho singular a general,
fundamental en la formulacion de hipotesis. Este método es utilizado al obtener
conclusiones de hechos singulares sucedidos en los mercados financieros e
inmobiliarios. EI método deductivo consiste en un procedimiento basado en
variadas aseveraciones donde se realizan demostraciones o0 inferencias

particulares, mediante el cual se pasa de un conocimiento general a otro de menor
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nivel de generalidad. Se aplica la deduccion al trabajar sobre hipo6tesis generales

de las finanzas conductuales.

Otro método cientifico empleado es el método hipotético - deductivo, el cual
toma una hipétesis, inferida de principios o leyes teoricas, o sugerida por el
conjunto de datos empiricos. En este caso, las hip6tesis han sido obtenidas tanto

en relacion a los mercados financieros, como inmobiliarios.

Asimismo, sobre el ciclo inmobiliario se aplicaron tres modelos: (i) el modelo
extrinseco (utiliza variables independientes para la estimacién de precios de los
inmuebles), (i) el modelo hedonico (se basa en caracteristicas fisicas de los
activos y (iii) el modelo intrinseco (basado en series histéricas y evoluciones
futuras). Para desarrollar un Modelo Econométrico segun la Perspectiva

Conductual, se aplicé6 una combinacién del modelo extrinseco y del intrinseco.
El autor llego a las siguientes conclusiones

1. Predominio de la utilizacion de las teorias de la escuela financiera
moderna tanto en el mercado como en la investigacion. En el desarrollo de los
modelos empresariales como académicos del mercado inmobiliario han
predominado las teorias de la escuela financiera moderna, donde agentes del
sector financiero son quienes han conquistado el sector inmobiliario y no a la
inversa; pues incorporaron activos inmobiliarios en sus carteras de inversion para

mejorar su rentabilidad, pero sin haber comprobado su adecuacion y ajuste.

2. Los modelos de la escuela conductual se ajustan en mayor medida a las
caracteristicas del mercado inmobiliario. La incorporacion de estas teorias permite
desarrollar andlisis y modelos mas eficientes para la toma de decisiones. Prueba
de ello se encuentra en la creciente implantacion de éstas, en el campo

académico y en las organizaciones empresariales.
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3. Las teorias conductuales pueden aplicarse en todos los ambitos de
actuacion del sector inmobiliario. Estas pueden aplicarse en el andlisis y la
inversion inmobiliaria 0 en otros ambitos de este sector como, la valoracion de

activos, comercializacién o determinacion de estrategias corporativas.

4. El ciclo inmobiliario puede explicarse mediante la teoria conductual en
base al comportamiento de los inversores. Estas teorias permiten identificar
comportamientos de los inversores debido a su repercusion en el mercado, como,
por ejemplo, en el desarrollo de burbujas inmobiliarias, como es la
representatividad basada en que las personas evallan la probabilidad de una

hipétesis considerando la informacion disponible y no la probabilidad.

El presente estudio presenta como un aporte el disefio de un modelo que
permite prever los importes y movimientos del precio de los inmuebles
residenciales en Espafa, en el cual examina variables que permitan predecir las
fases de expansion o depresion y proveer evidencias empiricas utiles para la toma
de decisiones en el sector inmobiliario, las cuales sirven de andlisis para el trabajo
en curso, ademas del contenido tedrico tomado de referencia para este tema
como es lo relacionado con sistema de valorizacion, estrategias de crecimiento y

de valor, efectos de los agentes en la toma de decisiones y mercado inmobiliario

b). Otro antecedente de interés para la presente investigacion es el de
Rodriguez de Rivas (2015) en su Tesis Doctoral titulada “VALOR INMOBILIARIO
Y ESTRUCTURA URBANA: EL ANALISIS DEL TIPO EDIFICATORIO COMO
ESTRATEGIA PARA LA VALORACION TERRITORIAL” presentada en la
Universidad Politécnica de Madrid, sefiala que a través del estudio de la estructura
urbana localizando las zonas homogéneas y analizando las variables de su
producto inmobiliario, se ha desarrollado de una nueva metodologia basada en el

tipo edificatorio como estrategia para la valoracion territorial. Plantea el siguiente
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objetivo principal: Desarrollar una nueva metodologia que optimice la valoracion

de inmuebles a partir del andlisis de la estructura urbana y del tipo edificatorio.

Se han definido objetivos parciales o secundarios, que refuerzan la
consecucioén del principal: (a) Analisis de los sistemas de valoracion masiva de los
paises del entorno europeo. (b) Investigacion sobre la utilizacion de los sistemas
CAMA en Espafia. (c) Estudio del proceso de valoracion catastral. (d) Definicion
de los conceptos de valor y valoracion inmobiliaria. (d) Descripcion de los métodos
de valoracion. (e) Andlisis de los estudios de mercados publicados. (f)
Caracterizacion de la estructura urbana. (g) Descripcion de las técnicas de
zonificacion. (h) Definicidn de tipo edificatorio y determinacion de las variables que
lo componen. (h) Andlisis de herramientas estadisticas y programas de mineria de

datos.

La propuesta metodologica se estructuré en tres bloques: antecedentes o
estado del arte, fundamentacion tedrica y desarrollo metodoldgico. La primera
parte se centra en analizar las metodologias y técnicas empleadas actualmente en
la valoracion masiva de inmuebles. Para ello se estudian los sistemas de
valoracion masiva en los paises europeos, luego se analiza la aplicacion del
sistema CAMA en Espafa y se profundiza en el sistema de valoracion catastral.
La segunda parte, estd dedicada a exponer las bases tedricas y el campo de
aplicacion del estudio. La tercera parte se centra en el desarrollo metodol4gico de
la investigacion tomando como poblacion todos los municipios de Espafia, pero

selecciona 185 pertenecientes a Madrid.

De la investigacion realizada se extraen las siguientes conclusiones: La
escasa fiabilidad de y/o utilidad de las publicaciones sobre precios de mercados
existentes y la necesidad de contar con herramientas que faciliten la tarea de la

valoracion de inmuebles urbanos, ademas sintetiza las siguientes:
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1. El valor de un inmueble depende de un conjunto mas o menos pequefio
de caracteristicas como son su uso, tipologia, tamafo, antigliedad, calidad
constructiva y localizacién. 2. Las aportaciones de la técnica de zonificacién a la
valoracion masiva de inmuebles son relevantes. A través de la misma y mediante
el estudio del territorio es posible establecer areas homogéneas con entidad
suficiente para analizar el tipo edificatorio. 3. La estructura urbana influye en la
delimitacién y namero de las zonas, en la calidad de los resultados obtenidos y en
la representatividad del tipo edificatorio. 4. La metodologia desarrollada optimiza la
valoracion de inmuebles a partir del andlisis de la estructura urbana y del tipo

edificatorio.

5. Las aplicaciones de esta investigacion en el campo de la valoracion
inmobiliaria son inmediatas, se aportan herramientas que permiten determinar el
tipo edificatorio caracteristico de cualquier zona preestablecida. 6. La identificacion
del tipo edificatorio representativo de un ambito mejora la aplicacion del método de
comparacion y la valoracion de inmuebles. Permite establecer valores con mayor
seguridad tanto si el objetivo es realizar valoraciones masivas, o individualizada. 7.
Las variables que definen el tipo edificatorio lo hacen de forma conjunta, por lo que
es imprescindible su estudio a través de técnicas de analisis multivariable

mediante tablas dindmicas o con programas de mineria de datos.

El aporte de esta tesis a la presente investigacion radica en la explicaciéon
del método VALOR DE MERCADO en el cual: “El método de comparacion se
utiliza para determinar el valor de mercado de un inmueble a partir de operaciones
compra-venta de bienes similares, pero muchos de los métodos utilizan la
comparacion en sentido amplio, por ejemplo: El coste de reposicion emplea la
comparacion para determinar el coste de construccion de inmuebles similares”.
Mientras que los métodos de comparacion se basan en el principio de sustitucion,

donde, el valor de un inmueble es equivalente a otros activos de iguales
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caracteristicas. Es también un aporte la informacion bibliografica recabada sobre
valoracion inmobiliaria, formacién de valores, técnicas de valoracion y valor de
mercado, los cuales son de gran interés para ampliar las bases teéricas de la

presente investigacion.

c.) En este orden de ideas, Méndez (2010) expone su tesis de Doctorado
en Gestion y Valoracion Urbana en la Universidad Politécnica de Catalunya,
Espafa, titulada INTEGRACION DEL FACTOR DE HOMOLOGACION DEL
METODO DE MERCADO EMPLEADO EN LA VALUACION DE LA VIVIENDA
UNIFAMILIAR EN MAZATLAN, SINALOA, MEXICO. El problema se presenta en
la vivienda que se oferta en el mercado secundario (vivienda de segunda mano),
integrado por un mercado mas atomizado, heterogéneo, de manera individual, con
menor volumen de comercializacion, existencia de falta de informacion inmobiliaria
y datos estadisticos de la misma, tanto a nivel publico como privado, que no
permite contar con informacion veraz y oportuna, respecto al comportamiento de

las diferentes ofertas y transacciones de este mercado inmobiliario.

Esta tesis presenta como objetivo: Buscar un sistema valuatorio que
permita ser utilizado de forma eficiente y de facil manejo en el Método
Comparativo o de Mercado cuya aplicacion sera a través de un factor integrador
gue considere los principales indicadores que intervienen en el valor inmobiliario
de la vivienda unifamiliar, como: 1. Superficie del terreno, 2. Superficie construida,
3. Edad de la construccion, 4. Calidad de la construccion. 5. Estado de
conservacion, 6. Calidad del proyecto (funcionalidad) 7. Zona de ubicacion, 8.

Factor Integrador 8. Calidad de la vialidad, y 9. Equipamiento urbano.

La metodologia la llevd a cabo mediante el uso de la Estadistica, las
Matematicas e Ingenieria de Costos, el cual buscara obtener los resultados finales
de cada una de las fuentes de informacion empleadas evitando con ello, la
subjetividad del caso. A tal efecto sera necesario: 1. Crear un sistema basado en
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matrices de valores 2. Realizar la zonificacién de la ciudad, 3. Crear una base de
datos de comparables.

El andlisis de los diferentes factores que intervienen en el valor inmobiliario,
fueron clasificados en dos grupos; el primero, integrado por aquellos factores que
afectan solamente al terreno, y un segundo grupo que afecta a la construccion,
esto debido, a que el valor de un inmueble lo conforman tanto el valor del suelo
mas el valor de las mejoras o0 construcciones e instalaciones especiales. El
siguiente paso, serd conocer la informacién para él estudio de los diferentes
factores seleccionados la cual es variable y se recabara de diferentes fuentes:
Base de datos de valuadores profesionales (avaltos), de Agentes Inmobiliarios, de
Catastro, Reglamento de Urbanismo y los anuncios en periddicos y revistas

especializadas.

El autor concluye que: 1. Se demuestra el funcionamiento del Sistema de
Factores de Homologacion como una herramienta mas, para ser empleada en el
Método Comparativo o de Mercado, de una forma versétil, de facil aplicacion por
los valuadores profesionales. 2. Se podra contar con un Método de Valuacion
confiable, de féacil interpretacion, ya que funciona por medio de tablas, que

permiten conocer el valor inmobiliario de la vivienda unifamiliar.

Este sistema valuatorio tal como demostré su eficiencia en los ejemplos
realizados, tiene sus ventajas, pero también tiene sus limitaciones, como cualquier

otro sistema utilizado actualmente. Entre las ventajas se consideran las siguientes:

1. Su versatilidad, ya que puede trabajar con comparables de diferente
calidad, con ventaja sobre otros sistemas, donde solo consideran caracteristicas
idénticas al sujeto a valuar. 2. La Matriz de los valores de cada uno de los
factores, fue calculado a través de un proceso mateméatico, evitando su

subjetividad. 3. Al ser de facil aplicacion, reduce el tiempo de elaboracion del
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avalio y del valor del mismo. 4. La utilizacion de tablas por el sistema de
homologacion permitird la actualizacion constante de sus factores y la integracion
de otros, sin que se altere la eficiencia del sistema. 5. Ideal para la valuaciéon
masiva, empleado por los Catastros para actualizar sus valores catastrales, que
serviran para el calculo del impuesto predial de una forma equitativa y econdmica.
6. De facil aplicacion, pueda ser utilizado en cualquier region geogréfica, ajustado,

en base a sus caracteristicas.

El aporte para la presente investigacion consiste en la demostracion del
funcionamiento del Sistema de Factores de Homologacion como una herramienta,
para ser empleada en el Método Comparativo o de Mercado, de forma versatil y
facil aplicacion por los valuadores profesionales el cual se considera un método de
valuacion confiable, de facil interpretacion, (funciona por medio de tablas), que
permite  conocer el valor inmobiliario de la vivienda unifamiliar;
independientemente del sistema que utilice, ya sea; Método de Comparacion de
Campbell, Sistema de Factores de Homogenizacion, Regresion Multiple, Analisis

de Varianza, o Sistema de Homologacién entre otros.

Asimismo, se evidencia un aporte significativo para el presente estudio,
criterios plasmados en las bases tedricas que tienen relacion directa con el
presente trabajo como lo es el valor, avalio de inmuebles, método de mercado,

catastro, método de valuacion catastral, entre otros.
2.2 Bases Teoricas
2.2.1 Bienes Inmuebles

Segun el criterio de Gisbert® se tienen como bienes inmuebles “aquellos que

no se pueden trasladar de un lugar a otro sin alterar, en algin modo, su forma o

6 GISBERT, J. M. (s/f). Diccionario Juridico y de las Ciencias Sociales. Juarez, México: Proyecto LAWI.
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sustancia, siéndolo, unos, por su naturaleza, otros, por disposicién legal expresa

en atencién a su destino”.

Ademas de los bienes inmuebles por naturaleza por excepcion como lo
define el articulo 527 del Cddigo Civil Venezolano, como “Los terrenos, minas, los
edificios y, en general toda construccion adherida de forma permanente a la tierra
gue sea parte de un edificio” también hay una serie de bienes que se consideran
inmuebles sin que su caracteristica principal no sea la fijeza o el no
desplazamiento del mismo, como es el caso de los semovientes, mientras no lo
saquen de sus rebafos y/o pastos, al igual que los frutos de la tierra y de los

arboles mientras no sean cosechados.

Existen dos clasificaciones de bienes inmuebles diferentes al los bienes
inmuebles por su naturaleza, como lo son por su destinacion y por el objeto a que
se refieren, siendo los primeros aquellos que se adhieren al suelo para su uso,
cultivo y beneficio o aquel una vez adherido al terreno o construccion no puede
separarse o deteriorarse sin perder el fin para el cual fue creado, los bienes
inmuebles por el objeto a que se refiere, trata sobre los derechos del propietario o
enfiteuta, la servidumbre o hipoteca y por ultimo las acciones reivindicatorias sobre

bienes inmuebles.

En el presente estudio de investigacion, se va a tratar Unicamente sobre los

terrenos o parcelas, como clasica definicion de bien inmueble por naturaleza.
2.2.1.1. Distincion entre Bienes Muebles e Inmuebles

En Derecho Civil, la distincion entre bienes muebles e inmuebles lleva
aparejada diferentes consecuencias juridicas, entre las que cabe destacar, las

siguientes:
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- Los bienes inmuebles pueden ser inscritos en un registro de la propiedad,
lo que ofrece una mayor proteccién a los titulares de derechos sobre ellos.

- Los bienes inmuebles son el principal objeto de la garantia hipotecaria.

- No obstante, la proteccion juridica privilegiada de la que, histéricamente,
han disfrutado los bienes raices y que se justificaba por su mayor importancia
econdmica, ha ido extendiéndose hacia algunos bienes muebles de especial valor.
Consecuencia de ello es la proteccion registral otorgada a aviones, bugues u otras
cosas singulares, asi como la posibilidad de que puedan ser objeto de hipoteca

mobiliaria.

La division entre bienes muebles e inmuebles ha tenido consecuencias en
orden a la configuracion de los derechos reales de garantia que se pueden
constituir sobre ellos. Asi, la prenda se ha reservado para los Bienes Muebles,
porque son susceptibles de desplazamiento posesorio, que se estima
consustancial para proteger los derechos del acreedor. La hipoteca, en cambio, es
apta para los bienes inmuebles, pues si bien no permite desplazamiento
pOsesorio, No es necesario para la garantia, porque el acreedor consigue la misma

proteccion mediante un adecuado sistema registral de publicidad.

La nueva distincion entre los bienes muebles e inmuebles se fundamenta
entonces en su mayor o menor identificacion o teniendo en cuenta el sistema de
publicidad, seglin que sean o no susceptibles de registro. De esta forma, si un
bien mueble esta perfectamente identificado y descrito, podra ser objeto
de hipoteca mobiliaria. Si la identificacion no es perfecta, podra ser objeto de
prenda sin desplazamiento, lo cual permitira al deudor tener la cosa y poder
explotarla. Mas que de una identificacion fisica, se trata de la posibilidad de que
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esos bienes sean sometidos a publicidad registral. En virtud de lo expuesto
Quintero’ plantea cinco diferencias bienes muebles y bienes inmuebles:

1. Los bienes Inmuebles tienen una situacion fija y los Muebles pueden ser

desplazados.
2. Un bien Mueble puede ser consumido.
3. Un bien Inmueble puede ser utilizado para produccién econdémica.

4. Un bien Mueble puede ser material o inmaterial, y un Inmueble siempre

es material.
2.2.1.2. Tradicion de Bienes Inmuebles

La tradicion de bienes inmuebles, se debe efectuar por medio de la
inscripcion del titulo traslaticio de dominio en el registro publico competente en
materia inmobiliaria. En cuanto a los bienes que se adquieren por prescripcion,
vale como titulo la sentencia, pero después de su registro en la entidad
competente. La tradicion de un derecho de servidumbre debe hacerse por
escritura publica en la cual debe constar la voluntad de constituirlo y aceptarlos
por las partes; en los derechos personales la tradicion se da por la entrega del

titulo.

En sintesis, se requiere el registro de los titulos que confieren el dominio y

el derecho de propiedad al adquiriente del bien.

7QUINTERO Y. (2015). Diferencia entre bienes muebles y bienes inmuebles
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2.2.2 Elementos Basicos de Valoracién
2.2.2.1. Antecedentes del Valor

Dentro del amplio marco de referencia se encuentra una diversidad de
elementos que es necesario tener en cuenta para obtener margenes de
confiabilidad que se acerquen a la realidad este andlisis. A continuacion, se

indicaran brevemente cuales son y en qué consisten esos elementos.

En primer lugar, se veran las tendencias que engloban varios aspectos
como son: la economia, en cuanto actividades industriales, comerciales y
agricolas; los ciclos de negocios, (sub y sobreproduccion, inflacién y de recesion);
la poblacion; los indices de poder adquisitivo, los diversos tipos de financiamiento

y, por ultimo, los impuestos.

Otro elemento importante es el de la influencia internacional, en el cual se
advierten aspectos como el equilibrio de pagos, el precio del oro, montos de los
intereses y la estabilidad de la moneda extranjera. Por otra parte, considerar
también la influencia nacional en aspectos politicos hacendarios, intereses
bancarios, disponibilidad de financiamiento e impuestos. Asimismo, tener en
cuenta elementos que tienen su impacto mas directo en los valores, como los
datos de la region que abarcan el empleo, niveles de ingresos, incremento,

disminucién y migracion de la poblacion, y tipos de financiamiento existentes.

Los datos de la zona, se analizan dependiendo de si estd determinada
como residencial, comercial o industrial. En caso de que sea residencial hay que
considerar los factores fisicos: tamafio, topografia, apariencia, forma de los lotes,
tipos de calles, condiciones del suelo y del subsuelo, drenaje, clima,
infraestructura, tipo y homogeneidad de las casas, proximidad con centros

(comerciales, culturales, deportivos) y el grado de contaminacion.
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Asimismo, advertirse los factores econémicos: poblacién, patrones de uso,
baldios, nuevas construcciones, empleo, ingreso familiar, porcentaje de propiedad
y de arrendamiento, ventas y vacantes, niveles de precios, niveles de renta,
financiamientos otorgados, impuestos prediales y el costo de los servicios. Los
factores gubernamentales, son: servicios municipales, planificacion, zonificacion,
construcciones permitidas e impuestos. Y los factores sociales: caracteristicas de

los residentes, densidad de indices de delincuencia y criminalidad.

El analisis de la evolucién histérica de las teorias del valor y de la renta
permite apreciar como estas aportaciones han sido Utiles para el desarrollo de las
herramientas que en la actualidad se disponen en el ambito de la valoracién
inmobiliaria. Ademas, resultan de interés para comprender los métodos y técnicas

de valoracion
2.2.2.2. El Valor

El valor es definido como el grado de utilidad o aptitud de las cosas para
satisfacer necesidades o proporcionar bienestar o deleite. Cualidad de las cosas,

en cuya virtud se da por poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente.

Al mismo tiempo, Rey Carmona® define la valoracion como “un proceso de
célculo de un valor econdmico, establecido de acuerdo a metodologias de
evaluacion y a unas técnicas que tratan de construir un valor objetivo, atendiendo
a las caracteristicas propias del bien y de las amenidades de su entorno”. De igual
manera, Rodriguez de Rivas® refiere que “Valorar es elegir entre distintas

opciones para determinar la mas adecuada a la finalidad perseguida en el proceso

8 REY CARMONA, F.J. (2014). Alternativas y determinantes en valoracién de inmuebles urbanos. Tesis
Doctoral no publicada. Universidad de Cdérdoba, Espafia. p. 27

° RODRIGUEZ DE RIVAS, C. (2015). Valor inmobiliario y estructura urbana: El andlisis del tipo edificatorio
como estrategia para la valoracion territorial. Tesis Doctoral no publicada. Escuela Técnica Superior de
Arquitectura. Madrid, Espaia. p. 57.
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de tasacion, considerando que el sujeto elegira la solucién 6ptima, esto es la que

le proporcione la mayor satisfaccion”.

Por ello, el proceso de valoracion de inmuebles no estriba en la
determinacién de un procedimiento Unico, sino en la exposicion, de los conceptos
gue afectan al valor inmobiliario, para desarrollar posteriormente las distintas

opciones posibles y los diversos criterios de eleccién de cada una de ellas.

Pero incluso para las valoraciones no sujetas a una normativa especifica, la
finalidad de la valoracion puede introducir matices a la hora de determinar el valor,
asi para un mismo inmueble se puede encontrar con diferentes valores, por

ejemplo:

- Valor para el vendedor: del acuerdo de compraventa, que coincidird o no
con el de la oferta en funcién de si se han aplicado descuentos o margenes de

negociacion.

- Valor para el comprador, que se correspondera con el precio aumentado

en los gastos en que se ha incurrido.

2.2.2.3. Valoracion Inmobiliaria

La valoracion inmobiliaria se configura como una actividad multidisciplinar
en la que se combinan diferentes técnicas y metodologias de estudio con objeto
de establecer el valor real de un producto inmobiliario. De este modo, son
requeridos conocimientos relativos a materias tan diversas como la

macroeconomia, estadistica, urbanismo, construccién, por citar algunas de ellas.

En la valoracion inmobiliaria se trata de discernir el valor de una
determinada propiedad, constituida generalmente por suelo, edificacion o

inmueble (suelo y edificio)”. Es decir, el suelo considerado como vacante apta para
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un determinado tipo de edificacion atendiendo al aprovechamiento, condiciones de

uso e intensidad que delimita el planeamiento.

Para ello, se ha de partir del andlisis de los elementos que le son propios y
gue pueden afectar mas directamente a su valor. En este sentido, Garcia Almiral'©

plantea

La valoracion debe entenderse como un proceso de célculo de un
valor economico, establecido de acuerdo a unas metodologias de
evaluacion y a unas técnicas que tratan de construir un valor objetivo,
atendiendo a las caracteristicas propias del bien y de las amenidades de
Su entorno.

Debe sefalarse segun Rodriguez de Rivas!! algunos de los principales

conceptos relativos a la valoracion inmobiliaria.

- Valor de uso. Se entiende por valor de uso el valor que para la
colectividad tiene un inmueble o localizacion especifica. Es un valor que va unido
al atractivo o a la utilidad del bien. En la teoria econdmica clasica, se denomina el
valor de uso de un objeto a aquel que expresa su utilidad, su capacidad para

satisfacer una necesidad concreta.

- Valor de cambio. Se define como la suma de dinero con la cual, segun el
mercado, se retribuye la mercancia inmobiliaria. Es la capacidad que confiere la
propiedad de ese objeto para adquirir otros bienes o dinero necesario para adquirir
el bien que se valora. En un mercado caracterizado por un funcionamiento
transparente, no sometido a practicas especuladoras, con equilibrio entre la oferta
y la demanda de inmuebles, los valores de uso y de cambio deberian coincidir.

Pero la realidad es que el mercado inmobiliario se aleja mucho de esta definicion.

10 GARCIA ALMIRALL, M2 P. (2007). Introduccién a la Valoracién Inmobiliaria. Escuela Técnica Superior de
Arquitectura, Barcelona, Espafia. p. 8
1 0op cit. p. 47-49
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Asi, en la valoracién inmobiliaria el valor de uso es incuantificable de ahi que
cuando se hace referencia al concepto de valor se hace referencia al valor de

cambio o de mercado.

- Valor de mercado. Se entiende por valor de mercado el precio mas
probable por el cual un inmueble se vendera en un mercado caracterizado por un

funcionamiento racional (econémicamente) por parte de la oferta y de la demanda.

El valor de mercado implica: 1. Que el comprador y el vendedor actien por
su propio interés econdémico. 2. Que ambos estén bien informados y actien
prudentemente. 3. Que la propiedad se exponga durante un periodo de tiempo
razonable en un mercado tendencialmente abierto, transparente. 4. Que no exista

especulacién por parte del vendedor.

- Precio. Se define el precio como la cantidad de dinero que un
vendedor/comprador particular estard dispuesto a recibir/pagar en las
circunstancias concretas de una transaccion. Depende, por tanto, de un pacto
entre el vendedor y el comprador. El precio refleja las condiciones particulares de
una compraventa, mientras el valor de mercado, las condiciones normales, tipicas,
del equilibrio oferta y demanda. De ahi que valor de mercado y precio solo se

identifiquen bajo condiciones de funcionamiento perfecto del mercado inmobiliario.

- Coste. El coste (denominado valor intrinseco) corresponde a los gastos en
dinero efectuados para la ejecucion material del inmueble. Incluye, materiales y
costes laborales, gastos de promocion, permisos legales, disefio arquitectonico,
direccién técnica de la obra, financiacion, impuestos. El coste se refiere por tanto a
la construccién del edificio mientras que el término valor del inmueble incluye

suelo y edificacion.
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2.2.2.4. Objeto de Tasacion

Los productos inmobiliarios objeto de valoracién destacables por la
asiduidad con que suelen tratarse en el campo profesional segun Garcia!? es el

Suelo.

(a) Parcela: Entendida como unidad de terreno que dispone de las
caracteristicas fisicas de tamafio y proporcionalidad adaptadas al planeamiento
urbanistico, calificada como edificable, si bien no cumple los requisitos propios del

solar.

(b) Solar: Se trata de una parcela que reune las condiciones definidas,
calificada de edificable y urbanizada de acuerdo con las normas establecidas por

el planeamiento que tiene fijadas alineaciones y rasantes.

El concepto de Urbanizada significa que cuenta con los siguientes servicios
minimos: acceso rodado con calzada pavimentada y encintado de aceras,

abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

2.2.2.5. Finalidad y objeto de la Valoracion Inmobiliaria

Uno de los principios comunmente aceptados por la doctrina en la
valoracion de bienes y derechos, es el de finalidad, segun el cual la finalidad de la
valoracion condiciona el método y las técnicas de valoracion a seguir. Los criterios
y métodos de valoracién utilizados seran coherentes con la finalidad de la
valoracion

Las finalidades son muy numerosas. A continuacion, se relacionan algunas

de las mas usuales:

2 0p cit. p. 10
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- Valoracion de garantia: de garantia inmobiliaria, provisiones técnicas de
compafiias aseguradoras, para instituciones de inversion colectiva, etc.

- Valoracion de aportaciones no dinerarias a sociedades mercantiles.

- Valoracion para la transmision de activos.

- Confeccion de lotes previos a su sorteo transmisiones de herencias.

- Expropiatorias

- Urbanisticas.

- Catastrales.

- Determina indemnizaciones en el marco de los procesos judiciales.

- Actualizacién de bienes a efectos contables.

- Por motivos fiscales, relacion con los impuestos sobre transmisiones

patrimoniales, actos juridicos documentados, sucesiones y donaciones.

Donde el resultado de la valoracion podra diferir en funcion de la finalidad
con que se haya realizado, pudiendo obtenerse distintos valores en funcién de la

finalidad perseguida.

Asimismo, la finalidad de esa valoracion determinard en buena medida el
método a emplear; de esta forma se consigue que el valor final del bien se ajuste a

la realidad objetiva de la valoracion realizada.

Sin embargo, la valoracion inmobiliaria no solo estd condicionada por la
finalidad para la que ha sido requerida, sino también por el tipo de bien objeto de

tasacion esta condicionada por el tipo de propiedad que va a ser valorada.
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2.2.3. Teoria del Valor

2.2.3.1. Recopilacion y Anédlisis: Segun el criterio de Méndez®® La recopilacion
de los antecedentes de valor, se efectla a través de fuentes diversas de datos

sobre ventas, como son las sefialadas a continuacion:

“El andlisis de los valores consiste en estudiar el tipo de informacion o
documentacion con que se cuenta, la fecha, las circunstancias de la venta, etc.,
con el fin de comprobar la validez, certidumbre y confiabilidad de los valores

observados”.

Los datos sobre rentas son: Los contratos de alquiler que cubren el monto
de la renta anual, duracién y condiciones del contrato. El andlisis, debe estudiar la
fecha, precio, condiciones y duracién del contrato, para verificar confiabilidad de la
informacion. Para estimar el valor de la propiedad, se capitaliza la renta neta anual
y se reducen los gastos cubiertos por el propietario: de administracion,

mantenimiento, vigilancia, impuestos, seguros.

2.2.3.2. Influencia de la Teoria del Valor en la Valuacion de Bienes Raices

El Método de Costo esta adoptando de la Escuela Clasica, dandose mas
énfasis sobre el costo de reposicion que sobre el de reproduccion, tal y como se
hacia en la época de Adam Smith. EI Método de Ingreso que se aplica
actualmente es el que toma a la utilidad como medida de valor y proviene de la
Escuela Austriaca. Opina al respecto Méndez**

13 MENDEZ ALVAREZ, J. L. M. (2010) Integracidn del factor de homologacién del método de mercado
empleado en la valuacion de la vivienda unifamiliar en Mazatldn, Sinaloa, México. Tesis Doctoral.
Universidad Politécnica de Catalunya, Espaiia.

14 0p cit. p. 58
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El método de Mercado es el que presta atencidén preferencial a las
fuerzas del mercado que actian a corto plazo sobre la oferta y la
demanda (Escuela Austriaca). La correlacion de estos tres métodos,
permiten encontrar un equilibrio de las fuerzas econémicas que, en un
determinado tiempo y lugar, influye en los compradores y vendedores
tipicos y prudentes.

Por tanto, la confiabilidad depende de la persona que estd realizando la

valoracion, una meta de la valuacion es introducir mas ciencia y menos arte.

2.2.3.3. Formacién de Valores

En relacion a las teorias antes expuestas adaptadas a la valoracion
inmobiliaria, Rodriguez de Rivas?®® sefiala:

Se agrupa el debate en torno al mercado del suelo en funcion de tres
ejes principales: la accesibilidad, las externalidades urbanisticas y la
jerarquizacion social del espacio urbano, a los que afiade una cuarto, la
segmentacion del mercado inmobiliario, que en cierto modo puede
entenderse como consecuencia de las anteriores.

A partir de ese momento son numerosos los estudios que inciden en esta

linea de investigacion.

- Las diferentes teorias de la formacion de valores en el explican los

movimientos en la estructura de valores de una ciudad a lo largo del tiempo.

- Si el valor del suelo es localizacion, se observa que no se trata de un

aspecto invariable en el tiempo, aunque si de muy lenta transformacion.

- Los desplazamientos de valores se producen generalmente debido a

intervenciones mas o menos significativas en el territorio de la ciudad.

5 0pcit. p. 57
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- Los sistemas de informacién geogréfica y territorial son herramientas que

facilitan el analisis y evaluacién de los atributos urbanos en el territorio.
2.2.4. Mercado Inmobiliario

Tiene en cuenta el aumento de la complejidad en la inversién inmobiliaria
como en financiacion, el volumen de activos inmobiliarios de que dispone el sector

privado, el publico y el conjunto de las personas fisicas.

Para Roig'® “el mercado inmobiliario constituye uno de los pilares de las
economias, tanto de los paises desarrollados, como de las economias

emergentes”.

Debido a ello, sera de especial interés para las compafias inmobiliarias, asi
como para los potenciales inversores, el disponer de parametros para adecuarlos
al mercado inmobiliario lo cual sirve de base para, tomar decisiones relacionadas
al negocio, a los criterios de gestion, promocién, tenencia en propiedad y las

actividades de ganancias de capital.

El contar con estos analisis permitira realizar previsiones objetivas del
sector y prever los cambios de tendencia para poder avanzar y trazar estrategias
de inversion optimas; por ejemplo, en periodos de crisis, desarrollando actividades
de gestion y patrimonialistas que garantizan Cash Flows estables a las

compainias.

De igual manera, el estudio de mercado tiene que estar ajustado a las
caracteristicas del inmueble valorado y ademas ser representativo de la oferta en

venta, alquiler o mercado de suelo vacante. Debera analizar la relacion entre la

16 ROIG HERNANDO, J. (2015). Andlisis e Inversion en el Mercado Inmobiliario desde una Perspectiva
Conductual. Tesis Doctoral no publicada. Universidad Politécnica de Catalunya, Espafia. p. 137
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oferta y la demanda y su evolucién con el fin de determinar si hay elementos

especulativos.

Por tanto, debe disponerse de una oferta suficiente de inmuebles analogos
(o muestra), cuyos precios resulten conocidos; que dicha oferta debera realizarse
en un momento en el que no exista una especial presion de la demanda sobre la
oferta o viceversa; y que la muestra debera ser lo suficientemente homogénea

como para que el procedimiento de comparacion resulte fiable.

A tal efecto, en el presente trabajo se analiza el mercado inmobiliario, esto
es, los aumentos y descensos recurrentes de los precios medios de las
propiedades inmobiliarias en un periodo determinado, los cuales, afectan a la
riqueza y la capacidad de endeudamiento de las personas fisicas y juridicas,
asimismo, se examinan las variables que permitan predecir las fases de expansién
o depresion a fin de proveer evidencias empiricas que sean Utiles a los inversores

para la toma de decisiones en el sector inmobiliario.
2.2.4.1. Inmueble a Valorar

En el analisis del valor del inmueble hay que distinguir la localizacion y las
caracteristicas fisicas del mismo. La ubicacién hara referencia al entorno cercano,
nivel de dotaciones, servicios, comunicaciones, entre otros. En cuanto a sus
caracteristicas fisicas, se distinguira el relieve topogréafico del terreno, el area en
metros cuadrados, todo esto tomando en cuenta que seran dos terrenos ubicados
en conjuntos residenciales diferentes en la parroquia san juan bautista y cuyas

caracteristicas son similares.
2.2.4.2. Técnicas de Valoracion

Existen dos formas de estudiar el valor de un inmueble: como una totalidad

o0 como la suma del valor de sus componentes (suelo y edificacién).
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1. La valoracion sintética: Este procedimiento consiste en la evaluacién del
inmueble atendiendo sus caracteristicas propias basandose en la comparacion,
mediante cuya aplicacion se obtiene un valor por contraste con el mercado. Se
determina el valor del inmueble, como valor Unico y global, a partir del valor del
precio de venta o de renta de otros de caracteristicas similares. Al ser un valor
elaborado por el propio mercado éste integra el conjunto de factores que inciden

en el valor del inmueble.

2. La valoracion analitica En el método analitico los valores se obtienen
como resultado final a través de determinados procedimientos a partir de la suma
de los componentes. V= Vs + Cc + G¢c + Gp + Bp. Esto es el valor del inmueble
(V) como suma del valor del suelo (S), el coste de construccion por contrata (Cc),
los gastos necesarios para construir y promover (Gc y Gp) y el beneficio del

promotor o rendimiento econdmico de la promocion (Bp).
2.2.4.3. Avaltos de Inmuebles

Los avalios de inmuebles son analisis sobre el mercado inmobiliario
desarrollados en el ambito de la microeconomia, usando métodos propios de
Ingenieria de valuaciones y también técnicas econométricas tradicionales, como el

andlisis de regresion. De acuerdo con Méndez'’, el avallio es:

Como la determinacion técnica del valor de mercado de un inmueble
0 de un derecho sobre ese inmueble. El valor de mercado puede
definirse como el precio mas probable que un inmueble puede
alcanzar, en un mercado libre con compradores y vendedores bien
informados.

7 0p cit. p. 59
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2.2.4.4. Fines para las Valuaciones

Cabe considerar que estos fines para las valuaciones se encuentren en
distintos formatos y grados de detalle de los modelos o de las exigencias de
homogeneidad de los datos empleados en el analisis: (a) analisis de tendencias de

mercado; (b) valuacién masiva; y (c) valuacién individual

(a) Andlisis de tendencias de mercado. Consiste en una descripcion amplia
del mercado. Este tipo de modelos puede ser utilizado para basar o auxiliar el
estudio de planos directores de desarrollo urbano, para analisis de tendencias o
de reconocimiento del mercado, o hasta para auxiliar en la preparacion de datos,
seleccionando atributos y casos relevantes. Para estos casos interesan mas los

modelos que las estimaciones en si.

(b) Valuacién masiva. Es un poco mas detallada que la anterior, con
modelos del tipo empleado para impuestos (plano genérico de valores), para
expropiaciones o a para identificacion de valores en otras funciones de la gestion

urbana (tales como el “suelo creado”).

Generalmente se debe generar estimaciones para todos o gran parte de los
inmuebles de un término municipal en un lapso reducido, o aun en un unico
momento de referencia. Los modelos estan limitados al uso de los atributos
disponibles en la base de datos, en funcién de restricciones de costo para colectar
informacion. En el caso del impuesto sobre las propiedades, los atributos estan
restringidos a variables existentes en los archivos municipales, siendo inviable
colectar nuevos atributos, excepto en momentos especiales (actualizaciones

plurianuales).

(c) Avaluo individual de inmuebles. Necesita conocer una parte del mercado
y los modelos son “especializados” para cierto tipo de inmueble y ubicacién.

Tienen necesidad de una atencion especial sobre un inmueble determinado y aun
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cuando eventualmente haya una cantidad importante de inmuebles que son
avaluados casi simultaneamente, como en el caso para aprobar financiamientos,
se necesitan modelos y estimaciones individuales. La seleccion de ejemplos

relevantes de forma agil es una tarea muy importante.

Entonces, la valuacién puede desarrollarse en base a datos preexistentes
en la base de datos o con datos especialmente obtenidos, como datos de visitas
(inspecciones in situ) a todos los inmuebles de la muestra. Esta tarea es lenta y
cara, no siendo viable su aplicacion previa para todo el banco de datos, debiendo

desarrollarse a medida que es necesario.
2.2.4.5. Terrenos

La tierra es el factor inicial para determinar el avalio de un inmueble. En el
caso de un inmueble rural es el terreno en bruto. En el caso del inmueble urbano

pueden existir dos clases: el terreno bruto sin urbanizar o el terreno ya urbanizado.

En el caso de los terrenos rurales se deben examinar tres componentes: (a)
La ubicacién respecto a los centros urbanos o mercados demandantes. (b) La
calidad o fertilidad de las tierras. (c) La infraestructura productiva, construcciones

y adecuaciones.

El precio que se determina para un inmueble rural lo define el mercado, la ley
de oferta y demanda. No es el caso tratar aqui el avalio de inmuebles rurales,
pero se necesita la comparacion para mejor comprender el lote urbano. El
demandante rural se fija en la mejor ubicacién respecto a la ciudad principal o

centro demandante de sus productos.

Una tierra rural en bruto es mejor pagada cerca de las grandes ciudades y
cerca de las mejores vias. La distancia a los mercados se mide en kilbmetros y en

tiempo de acceso el cual depende de la calidad de las vias. Una finca situada a 30
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min de una ciudad por carretera pavimentada vale mas que aquella ubicada a dos
horas por carretera mala. No se necesitan muchos ejemplos para comprender el
punto. De la misma manera, los terrenos urbanos tienen mejor demanda de
acuerdo a la distancia al centro de la ciudad o a los centros de negocios y empleo,
la fortaleza del suelo donde se ubica el terreno, acceso a los servicios publicos de

electricidad, agua e internet, vialidad, seguridad, entre otros.
2.2.5. Catastro

Hay que tener en cuenta que una de las instituciones que esta intimamente
ligada a la valuacion inmobiliaria son los catastros y al remontarse en la historia no
hay que olvidar, que, si bien los primeros Catastros fueron organizados con fines
recaudatorios, numerosos cambios se han producido en las visiones de esta
institucion y consecuentemente en el rol que le compete dentro de la

Administracién Publica.

La concepcién actual que se tiene del Catastro como depésito de planos
para salvaguarda de derechos sobre la tierra o el de conjunto de datos que
conforma la base de la fiscalidad inmobiliaria esta cambiando, por lo menos en

teoria, hacia una vision multifinalitaria.

Por esta razén, un Catastro Moderno es un sistema integrado por bases de
datos que reune la informacién sobre el registro y la propiedad del suelo, sus
caracteristicas fisicas, asi como el modelo econométrico para la valoracion de
propiedades, zonificacion, transporte, datos ambientales, socioecondémicos Yy

demograficos

Estos catastros representan actualmente, una herramienta holistica de
planificacion que puede usarse a nivel local, regional y nacional con la finalidad de
abordar todos aquellos asuntos relacionados con la expansion urbana, la

erradicacion de la pobreza, las politicas de suelo y el desarrollo comunitario
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sostenible. Se puede sefalar que “un buen Catastro es aquel que contribuye a la
distribucion equitativa de las cargas tributarias, promueve la seguridad de la
propiedad y crea bases para la planificacién urbana y regional” (Méndez'®. Estos
enunciados contemplan, ademas de los aspectos econdmicos, fisicos y juridicos
tradicionales, los datos ambientales y sociales del inmueble y de las personas que
en él habitan.

En general en América Latina como en la gran mayoria de los paises del
mundo, los catastros fueron originariamente estructurados con fines tributarios. Se
registraban datos que permitian, a través de diferentes métodos, determinar el
valor del inmueble y el monto del impuesto. Sin embargo, los Catastros
Territoriales aun persigue ese objetivo y sus bases de datos conforman el
denominado Catastro Economico (también conocido como Catastro Fiscal). Entre
los numerosos métodos que pueden ser aplicados para la determinacion del valor
del inmueble, su localizacién, forma y dimensiones normalmente constituyen

elementos esenciales para el calculo.

Estos datos provienen de levantamientos topograficos, geodésicos y/o
fotogramétricos y constan en documentos cartograficos y bases alfanuméricas que
conforman el Catastro Geométrico Fisico. Con el pasar del tiempo, los
administradores percibieron que el catastro tenia una funcibn mas relevante que
las otras mencionadas y pasaron a organizarlo como complemento de los

Registros de Inmuebles, constituyendo asi el Catastro

Es de mencionar que se utilizan el término Territorial para referirse al
Catastro estructurado bajo el sistema Geométrico-Econdmico-Juridico vy
Multifinalitario cuando se hace mencion al Catastro en su version mas moderna y
completa, como integrador de datos y generador de informaciones amplias para la

definicion de politicas urbanas.

18 bid. p. 62
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Este concepto ha sido muchas veces confundido con la necesidad de que el
Catastro registre también los datos juridicos, lo cual llevaria a duplicaciones sin
sentido. No se debe olvidar que el Catastro trabaja sobre el Objeto de Derecho y

no sobre el Sujeto ni sobre el Derecho en si.
2.2.5.1. Elementos esenciales del Catastro

- Es un inventario o registro publico; al servicio no sélo de las distintas
administraciones sino del ciudadano y de la sociedad en general. Permite la

consulta y certificacién de los datos.
- Global, de todos los bienes inmuebles de un determinado ambito territorial.

- Actualizado. El Catastro tiene como objeto material el bien inmueble, la

realidad fisica.

- Contiene informacion relativa a esos bienes inmuebles: datos gréaficos
(cartografia parcelaria y croquis catastral) y alfanuméricos (fisicos, econdémicos y

juridicos).

- Soporte de multiples aplicaciones fiscales y econémicas. Es un sistema de
informacion del territorio rapido, facil y eficaz. Los actos resultantes de estos

procedimientos de incorporacion deben ser motivados.

- La formacion y mantenimiento del Catastro, asi como la difusion de la

informacion catastral, es de competencia exclusiva del Estado.

- Es un registro estadistico para determinar la extension geogréfica y
rigueza de alguna demarcacion y hacendaria es un apoyo para determinar el

cobro de las imposiciones del estado, segun lo manifestado en los registros.
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Estas funciones, que comprenden, entre otras, la valoracion, la inspeccion y
la elaboraciéon y gestion de la cartografia catastral, se ejercen por la Direccion
General del Catastro, directamente o a través de las distintas formulas de
colaboracion que se establezcan con las diferentes Administraciones, entidades y

corporaciones publicas.

No obstante, existe un gran namero de iniciativas en desarrollo orientadas
a implementar sistemas de informacién multifinalitarios, la mayoria de los sistemas
catastrales de América Latina aun responde al modelo econdmico-fisico-legal
tradicional, registrando tres tipos de datos: el valor econémico la parcela, su
ubicacion y forma y la relaciéon entre ella y una o mas personas (propietario o

poseedor).

En este proceso de transicion, algunos administradores han decidido
implementar nuevas aplicaciones catastrales basadas exclusivamente en la
tecnologia y es evidente que no han tenido el éxito que anticipaban pues su
incorporacion debe estar acompafiada de los cambios necesarios en los
procedimientos, en la legislacién y en el plan de capacitacion profesional de los

empleados y profesionales actuantes.
2.2.6. Lotes Urbanos
2.2.6.1. Caracteristicas Fisicas de los Lotes Urbanos

Algunos lotes urbanos ubicados dentro de una misma manzana son
superiores econémicamente a otros, esto debido a que sus caracteristicas fisicas
son diferentes. Y estas pueden ser: (a) La localizacion dentro de la manzana. (b)

La forma. (c) La topografia. (d) El tamafo.
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2.2.6.2. Localizacion dentro de la Manzana

Por su localizacion dentro de la manzana se puede distinguir los siguientes
tipos de lotes: (a) Lote en esquina; aquel que tiene frentes contiguos en las dos
calles que forman esquina en la manzana. (b) Lote intermedio: aquel que tiene
frente a una sola calle o un acceso legalmente garantizado. (c) Lote en cabecera:
Aquel que tiene por lo menos tres frentes en tres calles contiguas diferentes, dos
de los cuales no forman esquina entre ellas. (d) Lote manzanero: aquel que
colinda con calles en todo su perimetro. (e) Lote interior: aguel que solo tiene
linderos con otros lotes. (f) Lote en callején. De hecho, un lote de terreno urbano
ubicado en la esquina de una manzana tiene algunas ventajas sobre un lote

intermedio.
2.2.6.3. Elementos Fisicos

Al respecto Méndez'® expone que “Son todos aquellos que integran los
factores que influyen en el valor de un inmueble edificado, ademas de los de
ubicacion y fisicos correspondientes al terreno, sin olvidar, los que tienen que ver
con la propia edificacién” ya que si un inmueble cuenta con una mejor calidad de
construccion (materiales y acabados), te6ricamente debe de valer mas; o también

si es de dimensiones mayores debe de tener un valor mas alto.

Por consiguiente, al efectuar un analisis de mercado, no se puede olvidar,
realizar comparaciones tomando en cuenta, ademas de los factores fisicos y de
ubicacion del predio, las diferencias existentes entre el inmueble en estudio y las

muestras recabadas en la investigacion de mercado.

De alli que, no seria confiable deducir un resultado comparado

indiscriminadamente solamente con los promedios de los valores unitarios de

19 bid. p. 146
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venta u oferta obtenidas, de alli que es de suma importancia, para obtener un
resultado veraz y lo més cercano a la realidad del mercado inmobiliario, considerar

todos aquellos elementos que influyen y dan valor al bien.
2.2.6.4. Oferta y Demanda aplicada al Suelo

Desde la antigiiedad ha existido la tendencia espontanea a la concentracion
en ndcleos de poblacion o en las proximidades de nudos de comunicaciones
debido a razones sociales, geograficas y economicas. Esas ventajas que conlleva
la concentracibn hacen que en determinadas zonas exista mayor demanda en
relacion con la oferta de suelo. La concentraciéon de la poblacion es, ademas,
deseable por razones ecoldgicas, paisajisticas y de proteccidén del suelo agricola,
y la creacion de nuevos asentamientos alejados estd condicionada por la

necesidad de servicios publicos.

Esas infraestructuras se han hecho cada vez mas numerosas y de mayor
capacidad, mientras que otros servicios como el transporte publico o de aseo
urbano se han vuelto imprescindibles. Los solares y el suelo urbanizable han de
ser relativamente escasos y sus precios dependeran, en parte, de la mayor o
menor oferta y demanda, no solo de suelo edificable, sino también de viviendas u
otro tipo de inmuebles. No obstante, al no gozar el mercado de suelo de las
condiciones de competencia perfecta, los precios del suelo no son resultado de la

simple interaccion de oferta y demanda.

De acuerdo con esta informacion las caracteristicas particulares del suelo lo
hacen susceptible de ser hipotecado y hacen que, en ausencia de una correcta
regulacién del mercado hipotecario, los precios puedan elevarse enormemente sin

gue por ello la demanda deje de aumentar.

Satisfacer la demanda de tipo especulativo, y especialmente la que se

genera cuando el mercado hipotecario no estd correctamente regulado, es,
23


https://es.wikipedia.org/wiki/Competencia_perfecta
https://es.wikipedia.org/wiki/Mercado_hipotecario

incompatible con un planeamiento urbanistico y ordenacion del territorio

sostenible.

Por consiguiente al aumentar la extension de suelo edificable para
compensar el acaparamiento con fines o0 simplemente para aumentar la oferta y
abaratar con ello los precios de los inmuebles resulta en una urbanizacion poco

compacta y, por tanto, poco sostenible.
2.2.7. Método de Mercado

Consiste en estimar el valor de un inmueble a partir del analisis de la oferta
en venta de propiedades similares. De acuerdo con Méndez?® el Método de

Mercado

se basa en la comparacion de un inmueble sujeto a un estudio de
valor, respecto a inmuebles disponibles o ventas realizadas en el
mercado inmobiliario (preferentemente de fechas recientes), y cuyo
procedimiento consiste en estimar la deseabilidad del bien en funcién de
los sustitutos encontrados, con el objeto de deducir el precio mas
probable que podria alcanzar este bien, basandose en el PRINCIPIO DE
SUSTITUCION que asume “que un comprador bien informado no
pagara por la propiedad en estudio, mas del precio de compra de otra
propiedad sustitutiva igualmente deseable y exactamente igual a la
analizada.

No es la Unica metodologia que utiliza la informacién de mercado como
base de referencia; se produce, al tomar costes o rentas actuales acordes con la

realidad econémica o de mercado.

Segln Garcia Almiral?! “La diferencia entre esta metodologia y otras (coste)

es que parte de unos precios conocidos y se determina un valor coherente a los

2 bid. p. 83
21 Op cit. p. 42
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detectados en el mercado; y se ajusta a las caracteristicas propias del inmueble
objeto de valoracién”.

No existe, asi, un proceso de valoracién que pueda desvirtuar el resultado,
se produce a una determinacion del valor directa, a partir de valores ya
elaborados. Esta autora?® anteriormente sefialada amplia la informacién sobre el

estudio de mercado y los puntos a tomar en consideracion.
2.2.7.1. Estudio de Mercado

La herramienta primordial para resolver con éxito una valoracion de
mercado es la de disponer de una amplia base de datos de mercado. La
elaboracion de una buena base de informacion de mercado, requiere un
conocimiento previo del funcionamiento de éste, su extension, diversidad de
productos, segmentos de oferta y demanda, coyuntura econémica general, asi
como una aproximacion a la diversidad de valores urbanos, a nivel de variabilidad

(méaximos y minimos) entre otros. De acuerdo con Garcia Almiral®?
2.2.7.2. Puntos a tomar en consideracién

1. Andlisis de mercado. Delimitacion de la muestra. En cuanto a la
prospeccion de mercado de ofertas inmobiliarias permite el estudio de los factores
econdémicos y coyunturales del mercado, asi como la diversidad de oferta

existente, con el fin de delimitar una muestra representativa de éste.

Un buen estudio de mercado de caracter general, debe contener una amplia
cantidad de informacion, por tanto, se hace necesario trabajar sobre una muestra
(ejemplo informacion de prensa especializada) atendiendo al volumen de oferta y

a la variacion de valores detectada en los distintos sectores de estudio.

2 pid. p.42
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2. Recogida de informacion de campo. Muestreo. Consiste en recopilar
informacion, relativa a las caracteristicas constructivas, cualitativas y econdmicas
de las ofertas en mercado. La muestra debera ser representativa de la diversidad
de oferta en mercado, debiéndose delimitar la muestra de ésta en funcion a los

propésitos del evaluador.

La recogida de esta informacién puede realizarse de diferentes formas; una
de las mas recomendadas es la de la visita directa de las ofertas seleccionadas
como muestrales; en esta visita el informador actia como posible comprador y
recaba el maximo de informacion sobre las caracteristicas del inmueble local. La
base de informacién a recoger debe estudiarse adecuadamente para cada caso,
adaptandose a los requerimientos del estudio, teniendo en cuenta el coste de
ejecucion y los resultados, aspectos que seran determinantes del volumen

muestral y del contenido de la base de informacion.

3. Verificacion de la informacion. Se trata de comprobar la vigencia y
veracidad de la informacion recogida, con el fin de corregirla, o descartar aquellas
operaciones que presenten algin defecto en la informacién significativo que
comprometan la fiabilidad de la muestra. Asimismo, deben excluirse aquellos
elementos distorsionadores, atipicos al funcionamiento normal del mercado
estudiado (actuaciones especulativas, promociones equivocadas, etc.). Una vez
contrastada la significacion de la informacion recogida, es conveniente procesar
los datos para facilitar su manejo, sobre una hoja de célculo o sobre otro tipo de

software estadistico o de acceso a bases de datos.

4. Estratificacion de la muestra. Seleccién de comparables. Consiste en
agrupar la muestra en base a criterios de homogeneidad, en cuanto a las
caracteristicas fisicas y locacionales mas relevantes, de forma que permitan la

comparacion posterior. Los criterios de estratificacion recogen los aspectos que
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denotan un funcionamiento segmentado del mercado, dando lugar a valores

diferenciales. Estos son:

- El uso al que se destina la edificacion (o suelo), distinguiendo entre

residencial, comercial, industrial, terciario, entre otras.

- La localizacion, como factor que aglutina el conjunto de caracteristicas
fisicas, sociales, econémicas y cualitativo-ambientales del entorno, se encuentra a

menudo muy relacionada con las caracteristicas de los edificios.

- Antigtiedad, entendida como intervalo de antigiiedad dentro del cual se

dieron las operaciones de compra venta que se pueden considerar asimilables.

Hoy el método de mercado es el mas utilizado por su facil aplicacién, pero
conduce a un mayor margen de error (cercano al 10%). Dos avaluadores que
utilicen este método podrian tener una diferencia entre sus avallos de hasta el
20% (margen de error de 10% para cada uno). Pero permite trabajar con una
cantidad considerable de datos comparables (por lo menos treinta) y el resto se

hace utilizando la estadistica basica inferencial que es la predictiva.

2.2.8. Crisis EconOmica de Venezuela y su Impacto en el Mercado

Inmobiliario.

Para nadie es un secreto, la profunda crisis econémica que atraviesa el
pais, una crisis de origen multifactorial que trae consecuencias severas en el
mercado inmobiliario, el primer factor de la crisis se puede determinar a la
inflacién, que no, es mas, que el crecimiento de los precios de una forma

prolongada y generalizada dentro de una economia. Para Perozo y Waldman?3

23 PEROZO, M. L. y WALDMAN, P. (2015). Causas y efectos de la inflacién sobre la economia. p.
2
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“Se denomina inflacion al aumento generalizado y sostenido de los precios de los

bienes y servicios existentes en el mercado”.

Por lo general la inflacion no debe ser considerada al momento de valorar
bienes inmuebles, ya que el mismo no corresponde al ritmo del mercado
inmobiliario, sin embargo, se plantea entonces, que este es un fendmeno continuo,
porque se sostiene a lo largo del tiempo, y generalizado porque afecta a todos los
precios de los bienes y servicios. Cuando el nivel general de precios sube, con
cada unidad de moneda se adquieren menos bienes y servicios, por lo tanto, la
inflacion refleja la disminucion del poder adquisitivo de la moneda, esto trae como
consecuencia que las personas buscan respaldar su dinero en bienes u otras

inversiones que le garantice no perder el valor de sus ahorros y su dinero.

Es de acotar, que en lo que va de siglo XXI, Venezuela ha presentado
inflaciones elevadas y reticentes a la baja, si se comparan con las del resto de las
naciones y de Latinoamérica. Desde el 2017 ha entrado en un acelerado proceso
hiperinflacionario, con las conocidas consecuencias socio-econdémicas del mismo.
Diversos estudios han destacado su relacion con la monetizacion del déficit fiscal,
la emisién descontrolada por parte del ente de emision central, la destruccion de la
capacidad productiva y la caida de la oferta de bienes y servicios, el deterioro del
estado de derecho y su impacto negativo, incrementando los niveles de

incertidumbre, entre otros.

Una economia sometida a altas tasas de inflacion termina por ser destruida.
La inflacién termina con todo mecanismo dedicado de la produccién que se funda
en la division del trabajo; puede provocar un regreso a la economia sin cambios, si
no tiene éxito en conservar el empleo de la moneda metalica o cuando menos el

trueque.
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Es de conocimiento publico y notorio los desafios que tiene la economia
venezolana en relacion con su politica monetaria. El bolivar, moneda de curso

legal en el pais, se encuentra devaluada. Para Guevara®*

La hiperinflacién, de este modo, destruye la cooperacion social al
acabar con la moneda. Se imposibilitan los intercambios de bienes y
servicios, se hace inexistente el calculo econémico, la contabilidad
monetaria se hace trizas y el sistema de precios queda relegado al
olvido. La propia base de la interaccibn humana queda sumida en el
caos Y la violencia.

A medida que avanza el proceso hiperinflacionario el bolivar pierde todas
las funciones del dinero. Cada vez menos funciona como instrumento de
intercambio o medio de pago, como depdsito de valor, 0 como unidad de cuenta.
De alli que, la hiperinflacion se desarrolla como consecuencia del crecimiento
acelerado de la oferta de dinero. El costo de oportunidad de mantener el dinero se
mide mejor por la tasa de inflacién. La hiperinflacion hace que el dinero pierda
rapidamente su poder de compra. Como la tasa de inflacibn aumenta, la demanda

real de dinero disminuye.
2.2.8.1. Caracteristicas de una economia en un proceso Inflacionario
El autor antes sefialado?® platea las siguientes caracteristicas, a saber:

1. La poblacion en general prefiere mantener su riqueza en activos no

monetarios 0 en una moneda extranjera relativamente estable.

2. Las cantidades que se tienen de moneda local son invertidas o utilizadas

inmediatamente.

24 GUEVARA, A. F. (2018). Hiperinflacidn: Perspectiva histdrica para Venezuela. Centro de Divulgacién del
Conocimiento Econdmico para la Libertad (CEDICE). Caracas, Venezuela.
%5 Ibid. p. 8
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3. Los agentes econdmicos consideran las cantidades monetarias, no en
términos de la moneda local, sino en los términos de una moneda extranjera

relativamente estable (los precios también se cotizan en esa moneda).

4. Las ventas y compras a crédito ocurren a precios que compensan la
pérdida esperada del poder adquisitivo, durante el periodo del crédito, aun si es

corto.

5. Las ventas y compras a crédito ocurren a precios que compensan la
pérdida esperada del poder adquisitivo, durante el periodo del crédito, aun si es

corto.

6. Las tasas de interés, los salarios y los precios estan vinculados a un

indice de precios.

7. La tasa acumulada de inflacion durante tres afios se aproxima o excede

el ciento por ciento.

Como complemento de lo anterior, puede afirmarse que cuando en una
economia el indice de precios esta estrechamente asociado con factores como
salarios, precios y tasas de interés, se crean presunciones para la presencia del
fendmeno de hiperinflacion, donde se tienden a instaurar controles de cambio, con
el objeto tedrico de intentar salvaguardar las monedas locales y prevenir la fuga de

capitales.

Adicionalmente, las hiperinflaciones se caracterizan por la intervencion
activa y constante de la banca central, muchas veces acompafiadas de debilidad
institucional, poca credibilidad y escasa independencia frente a otras ramas del

estado.
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2.2.8.2. Causas de la Hiperinflacién en Venezuela

El fendmeno hiperinflacionario en Venezuela obedece a las siguientes
causas segun Garcia Larralde®®: (a) Crecimiento desorbitado de dinero sin
respaldo para financiar sector publico; (b) Abultados y sostenidos déficits del
sector publico; (c) Pérdida de confianza en el bolivar como depositario de valor; (d)
Colapso del sector externo y alza desmedida del délar negro; y (e) Indexacion
creciente de precios y remuneraciones. Segun el criterio de este mismo autor?’ en

cuanto al tema de la inyeccién del dinero, asegura que:

...el BCV ha emprendido una labor de emision a gran escala, con el
objeto de financiar el gasto publico. Sobre este particular, se calcula que
“desde septiembre de 2016 hasta septiembre de 2017, la emision de
dinero del Banco Central subié 736%, principalmente por los préstamos
a Petréleos de Venezuela. La liquidez subi6é 483% el ultimo afio”

La caida de la produccion petrolera es otro impacto a tomar en
consideracion. Se calcula que para mayo de 2018 Venezuela estd produciendo
unos 550.000 barriles menos de los que necesita para cumplir con su cuota en la
Organizacion de Paises Exportadores de Petréleo (OPEP). El declive de la
produccion petrolera nacional pudiera llevar a que Venezuela estuviera

produciendo menos de 1 millén de barriles diarios a finales de 2018.

A medida que el fendmeno hiperinflacionario se agudiza, los ciudadanos
tienden a querer menos bolivares debido a su acelerada depreciacién. En su
lugar, es practica comun adquirir bienes y servicios como mecanismo de
preservacion del valor. Al mismo tiempo, es frecuente la compra de divisas en el

mercado negro, aun y cuando esta practica se ejecuta en abierta violacion a la

26 Garcfa Larralde. H. (2017). Por qué se ha producido la hiperinflacién actual en Venezuela.
Observatorio Hannah Arendt. Caracas, Venezuela.

27 bid p.24
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normativa cambiaria. De modo mas reciente, la proliferacion de las criptomonedas
a escala mundial, aunada a la creacion de la Superintendencia de las
Criptoactivos y Actividades Conexas Venezolana (SUPCACVEN), ha hecho que
los criptoactivos se conviertan en un mecanismo que facilite intercambios
econémicos, y en un instrumento que permita la preservacion de valor para los

ciudadanos.
2.2.9. Andalisis Matriz DOFA

El andlisis DOFA para la Universidad Nacional de Colombia?® sede Bogota
es “una herramienta de diagndéstico y analisis para la generacion creativa de
posibles estrategias a partir de la identificacion de los factores internos y externos
de la organizacion, dada su actual situacion y contexto”. Se identifican las areas y
actividades que tienen el mayor potencial para un mayor desarrollo y mejora que

permiten minimizar los impactos negativos del contexto.

El nombre es un acrénimo de las iniciales de los factores analizados:
Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y Amenazas. En primer lugar, se
identifican los cuatro componentes de la matriz, divididos en los aspectos internos
gue corresponden a las fortalezas y las debilidades, y los aspectos externos o del
contexto en el que se desenvuelve la organizacion que corresponden a las

oportunidades y las amenazas.

En la siguiente tabla se observa la distribucién de la matriz inicial:

28 UNIVERSIDAD NACIONAL DE COLOMBIA, sede Bogotd. (2013). Guia andlisis DOFA. p.1
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MI MATRIZ D.O.F.A

5
4
UERTES

DE ORIGEN

INTERNO

Figura 1. Cémo hacer un andlisis DOFA. Universidad Nacional de Colombia. (2013).
Guia analisis DOFA. Bogota. Colombia.

Estrategias y Acciones

FO: Conducentes al uso y potencializacion de las fortalezas internas de una

organizacion con el objeto de aprovechar las oportunidades externas.

DO: Dirigidas a mejorar cada una de las debilidades utilizando las

oportunidades identificadas.

DA: Conducentes a minimizar los peligros potenciales en el sector donde

nuestras debilidades se encuentran con las amenazas.

FA: Dirigidas a Estrategias para prevenir el impacto de las amenazas

identificadas utilizando las fortalezas existentes en la organizacion.
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En la practica, algunas de las estrategias se traslapan o pueden ser
llevadas a cabo de manera concurrente y de manera concertada. Pero para el

trabajo practico, el enfoque estara sobre las cuatro interacciones definidas.
2.3. Bases Legales

Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela. Enmienda N° 1
aprobada por la Asamblea Nacional el dia 02 de Enero de 2009.
Referendo Constitucional alos 15 dias del mes de

Febrero de 2009

Articulo 115. Se garantiza el derecho de propiedad. Toda persona tiene
derecho al uso, goce, disfrute y disposicion de sus bienes. La propiedad estara
sometida a las contribuciones, restricciones y obligaciones que establezca la ley
con fines de utilidad publica o de interés general. Solo por causa de utilidad
publica o interés social, mediante sentencia firme y pago oportuno de justa

indemnizacion, podra ser declarada la expropiacion de cualquier clase de bienes.

Articulo 181. Los ejidos son inalienables e imprescriptibles. Sé6lo podran
enajenarse previo cumplimiento de las formalidades previstas en las ordenanzas
municipales y en los supuestos que las mismas sefalen, conforme a esta
Constitucion y a la legislacion que se dicte para desarrollar sus principios. Los
terrenos situados dentro del area urbana de las poblaciones del Municipio,
carentes de duefio o duefia, son ejidos, sin menoscabo de legitimos derechos de
terceros, validamente constituidos. Igualmente, se constituyen en ejidos las tierras
baldias ubicadas en el éarea urbana. Quedaran exceptuadas las tierras
correspondientes a las comunidades y pueblos indigenas. La ley establecera la

conversion en ejidos de otras tierras publicas.
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Cdédigo Civil Venezolano

Articulo 525. Las cosas que pueden ser objeto de propiedad publica o
privada son bienes muebles e inmuebles.

Articulo 526. Los bienes son inmuebles por su naturaleza, por su
destinacion o por el objeto a que se refieren.

Articulo 527. Son inmuebles por su naturaleza: Los terrenos, las minas, los
edificios y, en general, toda construccién adherida de modo permanente a la tierra
gue sea parte de un edificio. Se consideran también inmuebles: Los arboles
mientras no hayan sido derribados; los frutos de la tierra y de los arboles, mientras
no hayan sido cosechados o separados del suelo; los hatos, rebafios, piaras v,
cualquier otro conjunto de animales de cria, mansos o bravios, mientras no sean
separados de sus pastos o criaderos; las lagunas, estanques, manantiales, aljibes
y toda agua corriente; los acueductos, canales o acequias que conducen el agua a
un edificio o terreno y forman parte del edificio o terreno a que las aguas se
destinan.

Articulo 528. Son inmuebles por su destinacion: las cosas que el
propietario del suelo ha puesto en €l para su uso, cultivo y beneficio, tales como:
Los animales destinados a su labranza; los instrumentos rurales; las simientes; los
forrajes y abonos; las prensas, calderas, alambiques, cubas y toneles; los viveros
de animales.

Articulo 529. Son también bienes inmuebles por su destinacion, todos los
objetos muebles que el propietario ha destinado a un terreno o edificio para que
permanezcan en él constantemente, 0 que no se puedan separar sin romperse 0
deteriorarse o sin romper o deteriorar la parte del terreno o edificio a que estén
sujetos.

Articulo 530. Son inmuebles por el objeto a que se refieren: Los derechos
del propietario y los del enfiteuta sobre los predios sujetos a enfiteusis; Los
derechos de usufructo y de uso sobre las cosas inmuebles y también el de
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habitacién; Las servidumbres prediales y la hipoteca; Las acciones que tiendan a

reivindicar inmuebles o a reclamar derechos que se refieran a los mismos.

Ley del Registro Publico y del Notariado. Gaceta Oficial N° 6.156
Extraordinaria (2014, noviembre 19)

Principios Registrales

Articulo 3. Con el fin de garantizar el fiel cumplimiento de los servicios que
los registros y las notarias deberan observar en sus procedimientos registrales

enunciados en esta Ley.

Articulo 4. La presentacion de un documento dard por iniciado el
procedimiento registral, el cual debera ser impulsado de oficio hasta su conclusion,

siempre que haya sido debidamente admitido.

Articulo 5. Todo documento que ingrese al registro debera inscribirse u
otorgarse con prelacion a cualquier otro presentado posteriormente, salvo las

excepciones establecidas en esta ley.

Articulo 6. Los bienes y derechos inscritos en el Registro, deberan estar
definidos y precisados respecto a su titularidad, naturaleza, contenido y

limitaciones.

Articulo 7. De los asientos existentes en el Registro, relativos a un mismo
bien, debera resultar una perfecta secuencia y encadenamiento de los titulares del
dominio y de los demas derechos registrados, asi como la correlacion entre las

inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones y extensiones.

Articulo 8. Solo se inscribirdn en el Registro los titulos que reunan los

requisitos de fondo y forma establecidos por la ley.
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Articulo 9. La fe publica registral protege la verisimilitud y certeza juridica
gue muestran sus asientos. La informacion contenida en los asientos de los

registros es publica y puede ser consultada por cualquier persona.
Titulo lll: El Sistema Registral. Capitulo I: Sistema de Folio Real

Articulo 34. En las zonas urbanas o rurales donde existan levantamientos
catastrales, las inscripciones de bienes y derechos se practicardn de conformidad
con el sistema denominado folio real, de manera que los asientos electronicos

registrales tendran pro objeto los bienes y no sus propietarios.

El folio real sera elaborado por medios mecanicos o automatizados, y
consiste en un detallado resumen de la operaciéon sujeta a la inscripcién, que
permita de manera clara y precisa establecer la tradicion legal de inmueble, todas
las cargas y gravamenes que se constituyan y sus respectivas cancelaciones, asi
como las medidas juridiciales que pesen sobre el bien y los datos de sus
suspensiones. El Registrador o Registradora en la nota de registro, indicara el
numero de folio real correspondiente. En las zonas urbanas o rurales, donde no
existan levantamientos catastrales, las inscripciones de bienes y derechos se

realizaran de acuerdo al sistema denominado folio personal.

Para la inscripcion y anotacion de aquellos actos previstos en el Cdodigo
Civil, cuya competencia esté atribuida a los que éste denomina Registro
Subalterno o Registro Publico, en la Ley Especial de Asociaciones Cooperativas,
en la Ley de Hipoteca Mobiliaria y Prenda sin Desplazamiento de Posesién, en el
Registro Nacional de Hierros y Sefiales, y en las leyes que rijan la materia de
minas e hidrocarburos y otras leyes relacionadas con la inscripcién registral, los
documentos en que se constituyan, modifiquen, cedan, traspasen, prorroguen o

extingan sociedades mercantiles que comprendan inmuebles o que se aporten a
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las mismas, los decretos de embargo sobre bienes inmuebles, se seguira llevando
por el sistema de folio personal.

Articulo 35. Las inscripciones de bienes y de derechos se identificaran con
un namero de matricula y se practicaran en asientos automatizados que deberan
mostrar, de manera simultanea, toda la informacion vigente que sea relevante
para la identificacion y descripcion del derecho o del bien, la determinacion de los

propietarios, las limitaciones, condiciones y gravamenes que los afecten.

Articulo 36. Para la identificacion de los bienes y de los derechos inscritos,
el sistema registral asignara matriculas en orden consecutivo ascendente, de
manera automatizada, sin que éstas puedan usarse nuevamente, hasta tanto el
asiento registral de ese bien o derecho se haya extinguido o cancelado. La
matricula podra ser alfanumérica, segun las necesidades de clasificacion de los

bienes y los derechos que rijan la materia registral.

Articulo 37. La recepcion, identificacion y anotacion de los documentos, la
digitalizaciéon de imagenes, la verificacion del pago de tributos, la determinacion de
la clase y cantidad de operaciones, asi como la automatizacion de estos procesos,
seran desarrolladas en el Reglamento de la presente Ley. El Ministerio del Interior
y Justicia podra, mediante resolucion, especificar estos procesos, hasta tanto sean

desarrollados en el reglamento respectivo.
Titulo Ill: El Sistema Registral. Capitulo Il: De los Registros

Articulo 38. El Registrador o Registradora y Notario o Notaria tendra un
plazo de tres dias héabiles, contados a partir de la fecha de su presentacion ante la
oficina de Registro o Notaria, para inscribir o autenticar los documentos o actos;
exceptuando los establecidos por el articulo 28 de esta Ley. Los documentos

seran devueltos al interesado una vez que sean debidamente inscritos o
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autenticados. El Registrador o Registradora, Notario o Notaria hard constar los

datos relativos a su inscripcion o autenticacion.

Cuando los otorgantes no concurrieren en la oportunidad que les
corresponda, el otorgamiento quedard pospuesto para el dia habil inmediato
siguiente. Transcurridos sesenta dias continuos, después de la fecha de
presentacion del documento, sin que haya sido otorgado por falta de
comparecencia de los otorgantes, el procedimiento o el tramite efectuado seran
anulados y no se devolverd al interesado la cantidad pagada al Servicio Autbnomo

de Registros y Notarias.

Articulo 39. El Registrador o Registradora expedira certificaciones sobre
todos los actos y derechos inscritos, su descripcion, propietarios, gravamenes,

negativas registrales, cargas legales y demas datos.

Articulo 43. La inscripcidon no convalida los actos o negocios juridicos
inscritos que sean nulos o anulables conforme a la ley. Sin embargo, los asientos
registrales en que consten esos actos o negocios juridicos solamente podran ser

anulados por sentencia definitivamente firme.
Titulo lll: El Sistema Registral. Capitulo Ill: EI Registro Publico

Articulo 46. El Catastro Municipal serd fuente de informacion registral
inmobiliaria y estara vinculado al Registro Publico, a los fines de establecer la
identidad entre los titulos, su relacién entre el objeto y sujeto de los mismos, y el
aspecto fisico de los inmuebles, mediante el uso del Cdédigo Catastral, en los

términos contemplados en la Ley de Geografia, Cartografia y Catastro Nacional.

Articulo 47. Toda inscripcion que se haga en el Registro Publico, relativa a

un inmueble o derecho real, debera contener:
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1. Indicacion de la naturaleza del negocio juridico.

2. Ildentificacion completa de las personas naturales o juridicas y de sus

representantes legales.

3. Descripcion del inmueble, con sefialamiento de su ubicacion fisica,

superficie, linderos y nimero catastral.

4. Los gravamenes, cargas y limitaciones legales que pesen sobre el
derecho que se inscriba o sobre el derecho que se constituya en un nuevo asiento

registral.

Titulo V: De las Tasas de Impuestos. Capitulo I: De las Tasas por Servicios

Registrales y Notariales
Seccion primera: De las tasas del Registro Principal y del Registro Publico.

Articulo 84. Las oficinas de Registro Principal y las oficinas de Registro
Publico, cobraran las siguientes tasas a favor del Servicio Autbnomo de Registros

y Notarias:

1. Una décima de unidad tributaria (0,1 U.T.) por el primer afio y cinco
centésimas de unidad tributaria (0,05 U.T.) por cada uno de los afios siguientes,
por la solicitud de documentos o expedientes, cuando no se indique con exactitud
el nombre del otorgante, el afio en que se otorgd el documento y la oficina en que
se registr6. Cuando se dieren estas indicaciones nada se cobrara al interesado, a
menos que se encuentre el documento sin estar de acuerdo con los datos

suministrados.

2. Dos unidades tributarias (2 U.T.) por el primer afio y cuatro décimas de
unidad tributaria (0,4 U.T.) por cada uno de los afos siguientes, que abarque las

averiguaciones que deban llevarse en los libros o registros electrénicos, para
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certificar si una propiedad ha sido o no hipotecada o gravada en cualquier otra
forma, o si ha sido enajenada. Los mismos derechos se cobraran por certificar si

existe registrado cualquier acto, titulo o contrato del que se pida constancia.

3. Dos unidades tributarias (2 U.T.) por la certificacion que se expida de los
expedientes, planos o documentos de cualquier especie archivados o inscritos en
la respectiva oficina. Correran a cargo del interesado los honorarios del ingeniero

o fotégrafo que haga las copias o reproducciones.

4. Cinco décimas de unidad tributaria (0,5 U.T.) por el primer folio y tres
décimas de unidad tributaria (0,3 U.T.) por cada uno de los siguientes, por las

copias certificadas de documentos inscritos.

5. Tres centésimas de unidad tributaria (0,03 U.T.) por cada folio de las

copias o reproducciones simples de los documentos inscritos.

6. Dos unidades tributarias (2 U.T.) por la comprobacion o legalizacion de

cada firma.

7. Como derecho de procesamiento de documentos de venta, constitucion
de hipotecas, cesiones, dacidn o aceptacion en pago, permutas, adjudicaciones de
bienes inmuebles en remate judicial, particiones de herencias, de sociedades o de
compafias, y cualquier otro contrato o transaccion en que la prestacion consista
como arrendamientos, rentas vitalicias, censos, servidumbres y otros semejantes,
aportaciones de bienes inmuebles, muebles u otros derechos para la formacion de

sociedades:

(a) Hasta dos mil unidades tributarias (2.000 U.T.), el cero coma veinte por
ciento (0,20%).
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(b) Desde dos mil una unidades tributarias (2.001 U.T.) hasta tres mil
quinientas unidades tributarias (3.500 U.T.), el cero coma veinticinco por ciento
(0,25%).

(c) Desde tres mil quinientas una unidades tributarias (3.501 U.T.) hasta
cuatro mil quinientas unidades tributarias (4.500 U.T.), el cero coma treinta por
ciento (0,30%).

d) Desde cuatro mil quinientas una unidades tributarias (4.501 U.T.) hasta
seis mil quinientas unidades tributarias (6.500 U.T.), el cero coma treinta y cinco
por ciento (0,35%).

(e) Desde seis mil quinientas una unidades tributarias (6.501 U.T.) en

adelante, el cero coma cuarenta por ciento (0,40%).

8. Tres centésimas de unidad tributaria (0,03 U.T.) por cada folio de los
documentos presentados para su inscripcion por concepto de gastos del servicio

de fotocopiado.

9. Cinco centésimas de unidad tributaria (0,05 U.T.) por cada testigo
instrumental designado por el Registrador o Registradora, si el interesado o

interesada no lo presenta.

10. Una unidad tributaria (1 U.T.) por los recaudos que deban agregarse al

cuaderno de comprobantes.

11. Ocho décimas de unidad tributaria (0,8 U.T.) por el primer folio y dos
décimas de unidad tributaria (0,2 U.T.) por los folios siguientes por la trascripcion

de un documento manuscrito al sistema computarizado o por su digitalizacion.
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12. Una unidad tributaria (1 U.T.) por cada nota que deba estamparse al
margen de los contratos y actos inscritos anteriormente, de conformidad con las

disposiciones del Codigo Civil o leyes especiales.

13. Una unidad tributaria (1 U.T.) por la cita que deba hacerse en las notas
de registro cuando se trate de actos traslativos de la propiedad de inmuebles o
derechos reales sobre los mismos, 0 que impongan gravdmenes o limitaciones
sobre los mismos bienes y el interesado no indique del o de los titulos de

propiedad inmediatamente anteriores.

14. Tres unidades tributarias (3 U.T.) por el registro de poderes especiales y
generales e iguales derechos por el de sus respectivas sustituciones, revocatorias
y renuncias; asi como la misma cantidad por todo contrato, transaccion o acto que

verse sobre derechos no apreciables en dinero.

15. Dos y media unidades tributarias (2,5 U.T.) por la inscripcion de los
titulos y certificados académicos, cientificos y eclesiasticos, asi como los

despachos militares.

16. Como derecho de procesamiento por la inscripcién de asociaciones y
sociedades civiles: por un folio, dos unidades tributarias (2 U.T.); por dos folios,
tres unidades tributarias (3 U.T.); por tres folios, cinco unidades tributarias (5 U.T.);
por cuatro folios, siete unidades tributarias (7 U.T.); por cinco, folios nueve
unidades tributarias (9 U.T.); por seis folios once unidades tributarias (11 U.T.); y

por mas de seis folios, trece unidades tributarias (13 U.T.).

17. Como derecho de procesamiento para la inscripcion de sentencias de
divorcios, separacion de cuerpos, interdicciones civiles, inhabilitaciones civiles y
nulidad del matrimonio: por un folio, seis unidades tributarias (6 U.T.); dos folios,
ocho unidades tributarias (8 U.T.); tres folios, diez unidades tributarias (10 U.T);

cuatro folios, doce unidades tributarias (12 U.T.); cinco folios, catorce unidades
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tributarias (14 U.T.); seis folios, dieciséis unidades tributarias (16 U.T.); y mas de
seis folios, dieciocho unidades tributarias (18 U.T.).

18. Dos y media unidades tributarias (2,5 U.T.) por el sellado de libros.

19 Como derecho de procesamiento de inscripcibn de capitulaciones

matrimoniales cinco unidades tributarias (5 U.T.).

Una copia de este articulo en letras de tamafio no menor de un (1)
centimetro, expresado en unidades tributarias y su conversion en valores
monetarios corrientes, se fijara en un lugar visible al publico en todas las oficinas
de registro, bajo pena de multa de cien unidades tributarias (100 U.T.), que sera
impuesta al Registrador o Registradora titular, la cual deberd ser enterada al

Servicio Autonomo de Registros y Notarias en un lapso no mayor a treinta dias.

Articulo 85.- Articulo 85. Los Registradores o Registradoras no podran
cobrar mas de una y media unidad tributaria (1,5 U.T.) por el total de las
cantidades correspondientes a derechos de procesamiento, notas marginales y
tasas, cuando el valor de la operacién que haya de inscribirse sea inferior a
doscientas unidades tributarias (200 U.T.).

Una copia de este articulo en letras de tamafio no menor de un (1)
centimetro, expresado en unidades tributarias y su conversion en valores
monetarios corrientes, se fijara en un lugar visible al publico en todas las oficinas
de registro, bajo pena de multa de cien unidades tributarias (100 U.T.), que ser&
impuesta al Registrador o Registradora titular, la cual deberad ser enterada al

Servicio Autonomo de Registros y Notarias en un lapso no mayor a treinta dias.
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Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley de Impuesto
Sobre la Renta no. 2.163 del 29 de Diciembre de 2015

Articulo 86. En los casos de enajenacion de inmuebles o derechos sobre
los mismos, a titulo oneroso, incluso los aportes de tales bienes o derechos a los
capitales de las sociedades de cualquier clase o las entregas que hagan estas
sociedades a los socios en caso de liquidacion o reduccion del capital social o
distribucion de utilidades, se pagard un anticipo de impuesto del cero punto cinco
por ciento (0,5%) calculado sobre el precio de la enajenacion, sea ésta efectuada
de contado o a crédito. Dicho anticipo se acreditara al monto del impuesto

resultante de la declaracion definitiva del ejercicio correspondiente.

Pardgrafo Primero: Se exceptian de la obligacion prevista en el
encabezamiento de este articulo, las operaciones cuyo monto sea inferior a tres
mil unidades tributarias (3.000 U.T.). Quedan igualmente exceptuados de dicha
obligacion, las enajenaciones de la vivienda principal, de acuerdo con lo previsto
en el articulo 17 de este Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley; en cuyo caso,
los enajenantes deberan presentar al respectivo Juez, Notario o Registrador,

previamente al otorgamiento, la constancia del Registro de Vivienda Principal.

Paradgrafo Segundo: El enajenante o aportante, debera autoliquidar y
pagar el anticipo de impuesto sefialado en este articulo y presentar ante el
respectivo Juez, Notario o Registrador Subalterno o Mercantil, como requisito

previo al otorgamiento el comprobante de pago respectivo.

Paragrafo Tercero: La autoliquidacion a que se refiere el paragrafo

anterior, no requerira el control previo de la Administracion Tributaria.

Paragrafo Cuarto: Los Jueces, Registradores o Notarios deberan llevar un

registro especial de las enajenaciones a que se refiere este articulo y dejaran
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constancia expresa en la nota que se estampe en el documento que se otorgue,
del numero, fecha y monto de la planilla cancelada, asi como del nidmero de
Registro de Informacién Fiscal del enajenante y del comprador. Igualmente, dichos
funcionarlos enviaran a la Administracion de Finanzas del domicilio tributario del

enajenante, una relacion mensual de estas enajenaciones.

Paragrafo Quinto: En los casos de ventas a crédito el anticipo de impuesto
pagado se ira imputando al impuesto del ejercicio correspondiente en proporcion a

lo efectivamente percibido.

Paragrafo Sexto: En el caso que no se haya llevado a efecto la
enajenacion, previa certificacion del respectivo Registrador, se tramitara el
reintegro correspondiente.

Pardgrafo Séptimo: Los ingresos brutos percibidos por los conceptos a
gue se contrae este articulo, se Incluiran para fines de la determinacion de la renta
global neta gravable conforme a otros titulos de este Decreto con Rango, Valor y

Fuerza de Ley.

Resolucion 095 de fecha 02/05/2018. Gaceta oficial de la Republica
Bolivariana de Venezuela N° 41.388. Instructivo para Normar la Emision
de la Planilla Unica Bancaria (PUB) del Servicio Auténomo de
Registros y Notarias (SAREN

Articulo 1. La Planilla Unica Bancaria (PUB) es el instrumento emitido por
el Servicio Autbnomo de Registros y Notarias, a través del cual los usuarios y
usuarias efectian el pago de las tasas, impuestos y el procesamiento de
documentos, establecido en el Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley de

Registros y del Notariado.

Articulo 2. La Planilla Unica Bancaria (PUB) estara conformada por los

elementos identificativos que a continuacion se indican:
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1. Los logotipos del Ministerio del Poder Popular para Relaciones Interiores,
Justicia y Paz y del Servicio Autbnomo de Registros y Notarias.

2. ldentificacién de la Oficina que realiza el tramite.
3. Fecha de Emision.
4. Nombre del tipo de tramite en la Planilla.

5. Nimero de Planilla, conformado por once (11) digitos, de los cuales los
tres (3) primeros corresponden al Cadigo asignado por el Servicio Autobnomo de

Registros y Notarias a la oficina.
6. Identificacion del usuario o usuaria.
7. Tipo de acto.
8. Forma de pago.
9. Datos del o de la depositarte.

10. Numero de control, conformado por once (11) digitos, el cual sera para

uso de control interno del Servicio Autonomo de Registros y Notarias.

11. Recuadro para uso de la oficina, en el cual los funcionarios o
funcionarias responsables de la emision, recepcion, revisidn y certificacion,

estamparan sus datos personales; asi como, la fecha de suscripcion y firma.

Todos los Registradores, Registradoras, Notarios Publicos y Notarias
Plblicas a nivel nacional, deberdn tener un facsimil de las firmas de sus

funcionarios, funcionarias, empleados y empleadas.

2.4 Sistema de Variables

Por variable se entiende cualquier caracteristica o cualidad de la realidad

gue es susceptible de asumir diferentes valores. Es decir, que puede variar,
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aungue para un objetivo determinado que se considere, puede tener un valor fijo.
Cuando se hace referencia a una caracteristica o una cualidad, que pueda tener el
objeto en estudio, cualquiera de ellas, se habla de propiedades de los objetos,

pero nunca de los mismos objetos.

En igual forma, las variables son elementos o factores que pueden ser
clasificados, en una o mas categorias. Es posible medirlas o cuantificarlas segun

sus propiedades o caracteristicas, hay que operacionalizarlas.

2.4.1. Variable Independiente

La variable independiente son las supuestas causas del fendmeno
estudiado. Es el factor que afecta a otras variables. En este caso se refiere a
Parametros sobre referenciales de mercado inmobiliario el cual constituye un
documento que emiten las municipalidades en el @mbito de su jurisdiccion y
constituye un documento previo que regula el disefio y las condiciones técnicas
gue afectaran el proceso de habilitacion urbana o de edificacion de un predio y
gue, por tanto, es necesario tramitar ante una entidad, con anterioridad al tramite

de licencias de habilitacion urbana y de edificacion.

2.4.2. Variable Dependiente

Se considera que son efectos, logros, productos, resultado producido por la
variable independiente. Son también variables consecuentes o variables que se
espera obtener. A tal efecto es la variable dependiente de esta investigacion la
relacionada con: Registros publicos competentes en materia inmobiliaria

adecuado a la situacion econdmica actual del pais.

Se trata de una institucion establecida con fines de dar publicidad formal a

determinados hechos, circunstancias o derechos, que funciona bajo regulacion y
78



control de la Administracion Publica Nacional, local o institucional, que prestan asi

un servicio en pro de la transparencia juridica.
2.4.3. Operacionalizacion de Variables

Se considera que la operacionalizacion de variables es un proceso
mediante el cual se identifican los aspectos que son mas perceptibles o captables
de un evento de estudio a fin de trasformar un concepto abstracto en algo
perceptible. Este proceso se lleva a cabo cuando se ponen en evidencia los

indicios que caracterizan a dicho evento.

Por tanto, Procedimiento la operacionalizacion indica combinar procesos de
reflexion y de observacion en los cuales en investigador selecciona las
caracteristicas o aspectos que la terminan, como es la presencia o ausencia de su

evento de estudio.

Es por este motivo que se determinan los indicadores que caracterizan a las
variables de una investigacion para hacerlas observables y medibles con cierta

precision y facilidad.
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Cuadro 1. Operacionalizacién de Variables

Definicion Nominal Definicién Real Definicion Operacional Instrumento

(Dimensiones) (Indicadores)

- Valor actual inmueble

Valoracion - Precio compra-venta Célculos
inmobiliaria - Tasacion: Terrenos
- Procedimientos -Bibliografico
Variable a seguir -Observacion
Independiente Método de .
P - Ofertay demanda Directa
mercado
Pardmetros sobre - Andlisis informacion -Célculos

referenciales de L , .
. L - Estadistica basica
mercado inmobiliario

Estrategias: - Oportunidades

Ambiente Externo - Amenazas -Matriz DOFA
- Debilidades,
Ambiente Interno - Fortalezas
- Fuente oficial -Entrevista
Variable - Registro datos publicos -Observacién
Dependiente Catastro - Informe sobre bienes directa.

Registros Publicos -Fin tributario-econémico

competentes en
materia inmobiliaria
adecuado a la
situaciéon econémica
actual del pais o Inflacion -Andlisis
Andlisis inmobiliario

- Hiperinflacion
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2.5. Términos Basicos

Avallo: Es la estimacion del valor comercial de un inmueble o articulo
reflejado en cifras monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial, a través
de sus caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el analisis de mercado,

tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

Bien: Conjunto de propiedades o riquezas que pertenecen a una persona o

grupo.

Bienes Inmuebles: Propiedades que no pueden moverse del lugar en el

gue estan, tales como tierras, locales o viviendas.

Catastro: Es un inventario de la totalidad de los bienes inmuebles de un
pais o region de éste, permanente y metddicamente actualizado mediante
cartografiado de los limites de las parcelas y de los datos asociados a ésta en

todos sus ambitos.

Costo: El Costo es una variable del sector economico que representa
la totalidad del gasto econdémico de una produccién, Esta suma, es la mas
importante que se realiza en la estadistica de las empresas, puesto que luego de
realizada esta, se establece cual sera el precio del producto manufacturado que

saldra a la venta al publico.

Inicios: Los investigadores y expertos acuiian diferentes neologismos para
denotar el fendmeno de expansién urbana hacia el ambito rural que da lugar a las

areas rurales periurbanas.

Matriz FODA: Es un instrumento de recoleccion de datos que actia como
una herramienta de gran utilidad para una organizacion. A traves de su aplicacion

se puede evaluar en que se encuentra el funcionamiento de la empresa, ya que el
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mismo puede estar Optimo y destinado al éxito cuando también puede estar
presentando fallas que deben ser erradicadas.

Mercado Inmobiliario: Es la oferta y demanda de bienes inmuebles
independientemente de la naturaleza (residencial, comercial, industrial, rastico,

urbano...) de los mismos.

Método del Valor Mercado: Este método puede ser usado para valorar los
cambios ya sea en calidad o cantidad de un bien o servicio. Utiliza técnicas
estdndares para medir los beneficios econdmicos de los bienes de mercado,
basado en la cantidad que la gente negocia a diferentes precios y la cantidad

suplida a diferentes precios.

Parametros: Elemento o dato importante desde el que se examina un

tema, cuestidon o asunto.

Parametros Urbanisticos y Edificatorios: Es un documento que emiten
las municipalidades provinciales y distritales en el ambito de su jurisdiccion y
constituye un documento previo que regula el disefio y las condiciones técnicas
gue afectaran el proceso de habilitacion urbana o de edificacion de un predio y
gue, por tanto, es necesario tramitar ante una entidad, con anterioridad al tramite

de licencias de habilitacion urbana y de edificacion.

Parcela: Hace referencia a una porcion de terreno (proveniente de otro mas
grande) que puede ser utilizada para diferentes usos. La palabra parcela se usa

frecuentemente en el planeamiento urbanistico.

Precio: Cantidad de dinero que permite la adquisicion o uso de un bien o
servicio.

Registro de Propiedad: se adquieren el dominioy demés derechos

reales con seguridad suficiente evitando reivindicaciones. La funcién bésica del
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Registro no es publicar actos y contratos, sino crear titularidades inatacables en

virtud de un acto de poder publico.

Registro publico: Institucién establecida con fines de dar publicidad formal
a determinados hechos, circunstancias o derechos, que funciona bajo regulacion y
control de la Administracion publica nacional, provincial, local o institucional, que

prestan asi un servicio en pro de la transparencia juridica.

Situacion Politica y Econdmica: Presente en un pais cuando atraviesa
por delicadas condiciones que desestabilizan el orden social llevandolo hacia
espacios de conmocion e incertidumbre, cada dia se suman a las insoportables
penurias por el desabastecimiento, inflacién, inseguridad nuevas y peores

acciones gue socavan las bases de solidaridad del pueblo.

Terreno: Es una porcion de espacio generalmente plano, de tierra, en el
gue no se tiene nada construido, solo se trata de un area en la que no existe un

edificio o algo que cubra la superficie del mismo.

Topografia: Conjunto de caracteristicas que presenta la superficie o el

relieve de un terreno.

Valor: Es la importancia que se le concede a una cosa 0 accion

determinada.

Valoracion: La valoracion es la practica de asignar valor econémico a un
bien o servicio con el propdsito de ubicarlo en el mercado de compra y venta.
Venta: Es una accién que se genera de vender un bien o servicio a cambio

de dinero.
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CAPITULO Il

MARCO METODOLOGICO

En el marco metodolégico es donde se estructura la forma logica
relacionada con un determinado proceso investigativo, es donde se seleccionan
desde un enfoque especifico hasta la manera de analizar, interpretar y presentar

los resultados.

Por tanto, se debe sefalar la relacion que debe existir entre los objetivos del
estudio y los procedimientos metodoldgicos a cumplir, los cuales deben seguir un
orden o esquema establecido, el cual para esta investigacion son los siguientes:
Enfoque del estudio, tipo de investigacion, disefio de la investigacion, sistema de
variables, poblaciébn y muestra, (en estudios cuantitativos), caso de estudio,

técnicas e instrumentos de recoleccion y analisis de datos.
3.1. Tipo de Investigacion

En el presente estudio se llevdé a cabo la investigacion tipo descriptiva la
cual tiene como propdésito, interpretar realidades de hechos donde se incluye la
descripcion, el registro de andlisis e interpretacion de la naturaleza actual de los
datos, o procesos de los fendbmenos, utilizando criterios sistematicos que ponen de
manifiesto su comportamiento o estructura. De alli que, segun el instructivo de la

Universidad Catdlica del Tachira?® expone que estos estudios:

Se dirigen a la busqueda de informacion acerca de un hecho, situacion
0 proceso, para describir sus implicaciones, sin interesarse mucho en
conocer el origen o causa de la situacion, se orienta en establecer como
opera y cuales son las caracteristicas del hecho.

22 UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA. (2013). Instructivo para la elaboracion de Trabajos de
Grado, Tesis Doctoral e investigaciones de la UCAT. San Cristébal. p.9
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También consiste en la caracterizacion de un hecho, fendmeno, individuo o
grupo, con el fin de conocer su estructura o comportamiento. Es decir, con los
estudios descriptivos se buscO especificar las propiedades y caracteristicas de
personas, grupos, comunidades, objetos o cualquier otro fendbmeno que se someta
a un andlisis o investigacion donde se evallan diversos aspectos, o dimensiones
del fendmeno. Mediante este tipo de investigacion se utilizé el método de andlisis,
el cual logra caracterizar un objeto de estudio o una situacion concreta: sefiala sus
caracteristicas y propiedades, interpreta lo que es y describe la situacion de las

cosas en el presente.

La presente investigacion se consideré un estudio descriptivo, puesto que se
acudio a técnicas especificas en la recoleccion de informacibn como es la
observacion y la entrevista con los cuales se analizaron aspectos relacionados con
el tema de investigacion como son: Referenciales sobre ventas, calculos sobre el

valor de mercado, Matriz DOFA, Registros Publicos, entre otros.

Al mismo tiempo, se describi6 como una investigacion descriptiva no
experimental citada por Hernandez, Fernandez y Baptista®® como aquella que “se

realiza sin manipular deliberadamente las variables” (p. 126).

Por tanto, se trata de estudios en los que las variables independientes no se
modifican intencionalmente para ver su efecto en otras, asi que se observan los
fendmenos tal como se presentan 0 se dan en su contexto natural, para
posteriormente ser analizados. Es decir, no se construye ninguna situacion, sino

gue se observan las situaciones ya existentes

30 Hernandez, R., Fernandez, C. y Baptista, P. (2014). Metodologia de la Investigacién. Sexta
edicién. México: McGraw-Hill Interamericana Editores S.A. p. 126.
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3.2. Disefio de la Investigacion

El disefio de la investigacion se corresponde con una investigacion de
campo donde el investigador estudia el evento en su ambiente natural, es decir,
los datos son tomados de fuentes vivas, en contacto directo con los sujetos
involucrados con la problematica o tema en estudio. El manual de Trabajo de
Grado de Especializacion y Maestria y Tesis Doctorales de la UPEL3! la define

como.

El andlisis sistemético de problemas en la realidad, con el proposito
bien sea de describirlos, interpretarlos, ... explicar sus causas y efectos,
o predecir su ocurrencia haciendo uso de métodos caracteristicos de
cualquiera de los paradigmas o enfoques de investigacion conocidos o
en desarrollo... en este sentido se trata de investigaciones a partir de
datos originales o primarios (p.18).

Los datos obtenidos a partir de la aplicacion en el disefio de campo, son
denominados datos primarios, llamados también fuentes primarias, son datos
obtenidos directamente de la experiencia empirica, denominacion que alude al
hecho de que son datos de primera mano, originales, producto de la investigacion
en curso sin intermediacién de ninguna naturaleza. Como datos primarios se

utiliza la observacion directa, la entrevista y la matriz DOFA.

De igual forma, se toma en consideracion los datos secundarios que son
registros de hechos o circunstancias pasadas, provenientes de personas que no
fueron testigos en el lugar de la accién, o no tuvieron acceso directo al evento.

Estos datos fueron consultados a través de los Registros Publicos competentes en

31 Universidad Pedagdgica Experimental Libertador. (2016). Manual de Trabajo de Grado de
Especializacion y Maestria y Tesis Doctorales. Cuarta Edicion. Caracas-Venezuela: FEDUPEL.
p. 18.
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materia inmobiliaria, libros, revistas, periddicos, estadisticas oficiales y privadas,

archivos, informes, tesis de grado, internet, entre otros.
3.3. Investigacion Documental

Se concentra en la recopilacién de informacién de diversas fuentes. Se
basa en la obtencidén y analisis de datos provenientes de materiales impresos u
otros tipos de documentos. Se presenta una investigacion documental cuando la
fuente principal de informacion esta integrada por documentos que representan la
poblacién y cuando el interés del investigador es analizarlos como hechos o como
documentos que brindan informacion sobre otros hechos. Las fuentes documentas
mas comunes son: (a) Documentos impresos: Cualquier informacion que genere
una investigacion como las publicaciones periddicas, libros, articulos, informes,
leyes, ensayos, etc. (b) Documentos no impresos como las grabaciones, peliculas,

videos, entre otros.

De tal forma, que la investigacidon documental se entiende como un proceso
de busqueda que se realiza en fuentes, con el objeto de recoger informacion,
organizarla, describirla e interpretarla de acuerdo con ciertos procedimientos que
garanticen confiabilidad y objetividad en la presentacion de sus resultados,
respondiendo a determinadas interrogantes o proporcionando informacién sobre

cualquier hecho de la realidad.
3.4. Poblacién y Muestra
Poblacion

Para Hernandez, Fernandez y Baptista®? la poblacién es un “Conjunto de
todos los casos que concuerdan con determinadas especificaciones” La

delimitacion de las caracteristicas de la poblacién no sélo depende de los objetivos

32 Op cit. p. 174.
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del estudio, sino de otras razones practicas. De hecho, la calidad de un trabajo
investigativo estriba en delimitar claramente la poblacion con base en el

planteamiento del problema.

La poblaciéon objeto de estudio esta conformada por dos (2) Terrenos
ubicados en diferentes sitios de la ciudad de San Cristébal con el objetivo de

realizar un analisis estadistico comparativo de mercado.

Cuadro 2 poblacién

No Direccioén de los terrenos

1 Conjunto Residencial Agua Clara, avenida 2,
esquina calle 2, N° F-94, Pueblo Nuevo, Parroquia
San Juan Bautista, Municipio San Cristébal,
Estado Tachira.

2 Urbanizacion Lomas del Sol, Santa Teresa, Calle
4, Parcela C4, Parroquia San Juan Bautista,
Municipio San Cristébal, Estado Tachira.

Total | 2 terrenos

Muestra

Cuando se seleccionan elementos con la intencion de indagar algo sobre
una poblacién es que se hace referencia a la muestra, para lo cual, los autores®3
antes mencionados manifiestan que consiste en un “Subgrupo de la poblacion de
interés sobre el cual se recolectan datos, y que tiene que definirse o delimitarse de
antemano con precision, éste debera ser representativo de la poblacion”. Por ser
una poblacién finita (se conoce el numero de elementos que conforman la
poblacion), representativa y menor de 100 unidades, no es necesario aplicar

técnicas de muestreo, ademas, la muestra asi planteada, es igual a la poblacion.

31bid p. 172 muestra
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Se apoya esta informacion en lo referido por estos mismos autores®* al citar
gue “Solo cuando queremos realizar un censo debemos incluir en el estudio a
todos los sujetos o casos... del universo o la poblacion”. Por tanto, la muestra es

igual a la poblacion en estudio, es decir, dos terrenos.
3.5. Técnicas de Recoleccion de Datos

En las técnicas de recoleccion de datos, es imprescindible realizar el
proceso en forma planificada y teniendo claro el problema, los objetivos, el disefio
de investigacion, sobre el nivel y profundidad de la informacion a recolectar. Las
técnicas de recoleccion de datos segun la opinién de Chipia® “Son el conjunto de
reglas y procedimientos que permiten al investigador establecer la relacion con el

objeto o sujeto de la investigacion, es decir el como” (p.4).

Por consiguiente, los datos que se recolecten como fuentes primarias,
deben ser confiables, es decir, pertinentes y suficientes, que conduzcan a la
verificacion del problema planteado, cada tipo de investigaciébn determina las
técnicas a utilizar y cada técnica efectuada establece sus herramientas,

instrumentos o medios que seran usados

Asimismo, los instrumentos son recursos, dispositivos o formato, que utiliza
el investigador al recolectar y registrar los datos, son numerosos y varian de
acuerdo con los factores a evaluarse. Representa la herramienta con la cual va a
recoger, filtrar y codificar los datos, es decir, el con qué. Los instrumentos de
medicion captan la informacion de manera selectiva y precisa, selecciona, solo

aquella informacion, que da cuenta del fenbmeno en estudio.

3 1bid p. 172 censo
%5 CHIPIA LOBO, J. F. (2013). Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos. Mérida,

Venezuela. U.L.A. Escuela de Medicina. p.4.
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Para la investigacion en estudio se plante6 como técnicas la observacion
directa, la entrevista no estructurada y analisis documental los instrumentos a
utilizar son: Diario de campo, libreta de notas, fichas, computadora y sus unidades
de almacenaje y la matriz DOFA. A continuacion, breve explicacion de las

técnicas e instrumentos a aplicarse para este estudio.
3.5.1 La Observacion

Es una de las técnicas mas importantes que se utilizan en cualquiera de las
modalidades de la investigacién. Es el registro visual de lo que ocurre en una
situacion real, clasificada y consignando los datos de acuerdo a un esquema
previsto del problema en que se estudia. La técnica de observacion permite
descubrir y poner en evidencia las condiciones de los fendbmenos investigados, es

decir, ayuda al investigador a discernir, inferir y buscar pruebas.

El proceso de observacion debe responder al propdsito de la investigacion;
para ello, adopta varias técnicas y modalidades. Para Soler®® “la observacion
puede ser simple “consiste en el uso sistematico de los sentidos con el objeto de

captar la realidad”

Es la técnica mas importante en la investigacion cientifica, por cuanto
conecta al investigador con la realidad, es decir al sujeto con el objeto o problema.
Es la inspeccién que se hace directamente a un fendmeno dentro del medio en
gue se presenta, con el propdsito de contemplar todos los aspectos inherentes a

Su comportamiento y caracteristicas.

En este orden de ideas, se expone que la observacion simple puede ser

participante y no participante. Se toma para éste caso la observacién no

% SOLER, C.E.(2014). Ideas para investigar: Proyectos y elaboracion de tesis y otros trabajos de
investigacion en Ciencias Naturales y Sociales. Rosario, Argentina: Homo Sapiens Ediciones. p.
123
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participante la cual consiste en que el investigador recoge la informacién desde
afuera sin intervenir para nada en el grupo social, hecho o fenbmeno investigado.
Como instrumento se utiliza el diario de campo donde se anotaron los datos
obtenidos que luego podran pasar a formar parte de la base de documentos para

el programa de computacion.
3.5.2. La entrevista

Es una técnica util en las ciencias sociales, en la que interactia el
investigador con el sujeto investigado, recogiendo manifestaciones verbales
acerca de un tema especifico. Para esto, el investigador formula preguntas que el
sujeto entrevistado responde, previo acuerdo de colaboracién por parte de este

altimo.

Existen varias modalidades de entrevista, para el caso en estudio se llevara
a cabo la No Formalizada, la cual no posee un cuestionario rigido y existe libertad
para que el entrevistador formule las preguntas que considere necesarias sobre el
tema que se investiga. Se procedié a entrevistar a informantes clave como son
peritos 0 especialistas en tasacion de bienes, quienes dieron su opinién sobre el
uso de referenciales de mercado, tomados de los registros pubicos competentes

en la materia.

A partir de esto, se elaboré una pauta de entrevista que incluyd los
principales temas de conversacion. Ante el surgimiento de patrones comunes
entre los entrevistados, se introdujeron nuevas preguntas y se reformularon otras,
a modo de continuar profundizando sobre el tema objeto de estudio. Como

instrumento se utilizoé la libreta de notas.
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3.5.3. Anélisis Documental

Se concentra en la recopilacion de informacion de diversas fuentes y
esta integrada por documentos que representan la poblacion en la cual el
investigador realiza un andlisis de los hechos. El andlisis documental permite
abordar y desarrollar los requisitos del momento teorico de la investigacion como
es la observacion documental, presentacion resumida, resumen analitico y analisis

critico.

La observacién documental en una investigacién contribuye en la
recopilacion de antecedentes a través de documentos graficos, donde el
investigador fundamenta y complementa su investigacion con lo aportado por
diferentes autores. Es de mencionar, que en este estudio es de interés por formar
parte del tema de investigacion, los Registros Publicos competentes en materia
inmobiliaria, los cuales fueron observados y analizados con el fin de obtener

informacion necesaria para el desarrollo del objetivo tres.

También constituye un aporte las fuentes secundarias las cuales estan
contenidas en libros, documentos, tesis de grado, diccionarios, entre otros, los
cuales sirvieron de apoyo para la consulta y redaccién del marco teérico. Como

instrumento se utilizo, fichas, computadora y sus unidades de almacenaje.
3.5.4. Matriz DOFA

El analisis DOFA es la sigla usada para referirse a una herramienta
analitica que le permitira trabajar con toda la informacién que se posea sobre un
negocio, util para examinar las Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y
Amenazas. Este andlisis tiene multiples aplicaciones y puede ser usado por todos
los niveles de una empresa y en diferentes unidades tales como producto,
mercado, linea de productos, corporacion, unidad estratégica de negocios, entre

otros. Muchas de las conclusiones obtenidas como resultado del analisis DOFA,
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podran ser de utilidad, en un andlisis de mercado, en estrategias de mercado que
se disefien y que califiquen para ser incorporadas en un plan de negocios.

El analisis DOFA debe enfocarse solamente hacia los factores claves para
obtener éxito. Debe resaltar las Fortalezas y Debilidades diferenciales internas al
compararlo de manera objetiva con la competencia y con las Oportunidades y
Amenazas claves del entorno. Este instrumento de ajuste ayuda a los gerentes a
desarrollar cuatro tipos de estrategias: Fuerzas y Debilidades, Debilidades y
Oportunidades, Fuerzas y Amenazas, Debilidades y Amenazas. A través de ésta

también se realiza, un analisis de la oferta y de la demanda.
3.6. Analisis de Datos

Para fines de esta investigacion se planted el analisis cualitativo y
cuantitativo. El primer término, por su estructura metodolégica y su
fundamentacion epistemologica tiende a ser de orden explicativo, tiende a la
elaboracién de técnicas para recoger los datos utilizando informaciéon cualitativa,

descriptiva y no cuantificada.

Bajo esta perspectiva, Soler®’ define la técnica cualitativa como aquella que
“se realiza cuando se intenta descubrir el sentido o el significado de los hechos”
Es aqui donde el investigador se constituye en el instrumento principal, y a través
de la interaccion con la realidad recoge datos sobre la misma; lo que trae como
consecuencia una formacion del investigador, a nivel tedrico y metodologico. Se
aplica este tipo de investigacion, mediante el analisis que se llevo a cabo al
interpretar los datos recopilados en la observacion directa, la entrevista, aplicacion
de la matriz DOFA y en la descripcion cada uno de los referenciales del mercado

inmobiliario tomados de los registros publicos competentes en materia inmobiliaria.

37 ibid. p. 32
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El mismo autor® afirma “La investigacion con técnica cuantitativa se hace
cuando los objetivos persiguen la cuantificacion de los hechos”. Es decir,
proporciona profundidad a los datos que pueden asumir valores y se expresan en
su correspondiente unidad de medida. El proposito del andlisis cuantitativo

consiste en aplicar los célculos de valor de mercado.

38 ibid. p. 32
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CAPITULO IV
ANALISIS DE LOS RESULTADOS

4.1. Planteamiento de los Resultados

Cabe destacar, el planteamiento tedrico y metodoldgico aqui realizado se
basa en un ejercicio para proyectar costos en métodos que determinen el precio
de lotes o parcelas de terreno donde se usen un sistema de referenciales que
ayuden a tabular un precio real del mercado. Existen diversos procedimientos de
célculo para los bienes inmuebles en cuestion, sin embargo, la metodologia
valuatoria reconoce nacional e internacionalmente muy pocos, pero los
procedimientos de célculo normalmente aplicados a nivel internacional no son

viables en nuestro pais por la distorsion econémica latente en Venezuela.

Es por ello, para todos los métodos de calculos tasativos que incluyan
referenciales en los terrenos, se aplica un diagnostico de evaluacion bajo sus
metodologias, precisamente del método de mercado, basado en un estudio
estadistico inferencial a través de operaciones de regresion lineal y mdltiple de
variables dependientes e independientes, previamente establecidas, asi como el
riguroso seguimiento a la aplicacion de las mismas cuando se utilizan variables
macroecondémicas y microeconémicas que afectan directa o indirectamente el

valor de estos bienes inmuebles.

Es muy dificil realizar este diagndstico, ya que la mayoria de los datos
suministrados son falsos debido a una diversidad y/o cantidad de razones, entre

las notables a simple vista se tienen:

- La moneda bajo la cual se vende el bien no es de curso legal (por ello, el

precio a un tipo de cambio legal es inexistente)
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- la evasion de impuesto sobre la renta a través del SENIAT y los Aranceles que
arroja el Registro Publico en materia inmobiliaria a través de la Planilla Unica

Bancaria.
4.1.1. Desarrollo de los Resultados

A lo anteriormente expuesto se debe resaltar que se eligié dos (2) terrenos
en diferentes sectores de la parroquia San Juan Bautista, Municipio San Cristébal
en el Estado Tachira, para desarrollar el caso de estudio planteado en este trabajo
de grado. En este sentido, la intencién del proyecto investigativo sera tomar una
serie de 30 referenciales de mercado, tomados de los diferentes registros publicos
inmobiliarios de la ciudad de San Cristobal y compararlos con los dos lotes de
terrenos preseleccionados, cuyas operaciones de compra venta son recientes,
para estudiar el verdadero valor de mercado de ellos, revisar si los precios de
transaccion de los mismos son equivalentes a la realidad o simplemente se

deprecio el monto del bien en el documento para evadir impuestos.

Por este motivo se analizaran los referenciales de terreno en un municipio
céntrico del estado Tachira para determinar la forma de elevar los valores tan
pirricos y asi poder realizar un mejor procedimiento tasativo al momento de hacer

un avaluo para bienes inmuebles.
4.1.2. Analisis Contextual de los Resultados

Se puede resaltar que para estas Dos (2) parcelas de terreno se utilizara el
método de calculo tasativo de mercado y basado en el Método de Regresion

Multiple, ambos sirven para valorar los objetos en estudio, los cuales son:

1 Método de la Regresion Lineal Multiple: Esto a razén que se tiene una
variable dependiente (valor) y tres independientes (localizacion, &rea y el tiempo)
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2 Método para Valor de Mercado: es un procedimiento de calculo aplicado
mayormente basado en dos criterios; el primero es la abundancia con otros
referenciales de terrenos ya que los terrenos se encuentran dentro de una
Parroquia residencial y comercial. En este sentido, el segundo criterio se basa en
la OFERTA y DEMANDA que seria el principio més béasico sostenido en la

hiperinflacion que actualmente se desarrolla dentro del territorio venezolano.

De alli que, los objetos de estudio (terrenos) se encuentran dentro de una
misma parroquia, teniendo un area de metros cuadrados similares por y con un
margen de tiempo de 3 meses, para hacer el analisis de dichos terrenos lo mas

diverso posible.
4.1.3. Presentacion de los Referenciales de Mercado recolectados.

En esta seccidn se hace la presentacién de los datos recolectados a través
de los referenciales de mercado obtenidos tanto en el Registro Publico del Primer
Circuito del Municipio San Cristobal y la Oficina Subalterna del Segundo Circuito
de Registro Publico de la Ciudad de San Cristdbal, competente en materia
inmobiliaria. Por lo tanto, se hace la acotacién que los datos recolectados se

encuentran presentados de la siguiente forma:

- Los referenciales de mercado que se presentaran a continuacion, contiene
la nomenclatura de cada documento de compra venta, para verificacion legal, es

decir, matricula, documento, tomo, asiento Registral y circuito al cual pertenece.

- Por motivos confidencialidad y anonimato no se presentaran los datos de

los compradores y vendedores.

- Se presentaran los datos referentes a direcciones, precio de venta, area de
terreno y fecha de dichas transacciones para efectos practicos y para motivos

informativos su clasificacién de zonificacion.
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MATRICULA | CIRCUITO | TOMO |[NUMDOC| FECHA DIRECCION PRECIO AREATERR ZONA
callle los sauces parcvilla country las acacias

439.18.8.2.4822 01 0001 00477 |04/04/2017 w49 20.000.000,00 105,78 R-3
parc
440.18.8.3.11608 02 0001 02295 |06/04/2017 sector valle verde parc#s\n 400.000,00 75 R-U
440.18.8.3.18499 02 0001 00542 | 07/04/2017 barrio machiri_pasaje tiuna parc #s/n 890.000,00 109,2 R-3
Id illovi incipal | del
440.18.8.3.18516| 02 0001 | 00559 |17/04/2017| €@ Paramiioviapr ::';’a acueva delose 1 10.000.000,00 2000 R-U
parc#s/n
440.18.8.3.17236 02 0001 00920 | 18/04/2017| barrio bolivar calle el alto parcelamiento # 03 5.500.000,00 121,3 R-3
o ali - "
439.18.8.1.6608 o1 0001 | 00472 |20/04/2017 barrio alianza avenida rotaria parque 3.000.000,00 440,6 R-3
residencial bosque sur parcelamiento #2,3,4
440.18.8.3.18528 02 0001 00574 |27/04/2017 calle ppal de zorca parc#s/n 430.000,00 376,13 R-U
barrio ali id tari
439.18.8.1.6613 o1 0001 | 00572 |27/04/2017 arrio aflanza avenida rotaria parque 2.250.000,00 311,03 R-3
residencial bosque sur parc # 86
439.18.8.1.6614 01 0001 00573 | 28/04/2017 barrio la chucuri parc # 56 300.000,00 108 UB-1
urb poligono de tiro calle nueva granada
440.18.8.3.12636 02 0001 00629 |04/05/2017 . 3.000.000,00 384 A-2-1
parcelamiento # 07
440.18.8.3.11622 02 0001 02309 |04/05/2017 parcremanso ville calle ppal #01 20.000.000,00 112,11 R-3
440.18.8.3.18538 02 0001 00595 | 08/05/2017 calle ppal de machiri parc#s/n 1.500.000,00 70 R-3
440.18.8.3.9794 02 0001 00385 09/05/2017 barrio bolivar calle el alto Parc#s/n 1.000.000,00 234 R-3
440.18.8.3.18563 02 0001 00628 | 25/05/2017 conj res montafia real parc# 08 5.000.000,00 108 R-3
440.18.8.4.1185 02 0001 00040 | 29/05/2017 aldea la tinta parc#s/n 1.000.000,00 6990 ZONA RURAL
tancia del te club residencial t
440.18.8.3.18597| 02 0001 | 00665 |31/05/2017| ©Stanciacdelnorte dubresidgendal sector 1.923.380,00 | 112,36

paramillo parc #42
zona industrial paramillo avenid los agustinos

440.18.8.3.18605 02 0001 00677 |02/06/2017 8.500.000,00 220,49 z-1
parc#s/n

440.18.8.3.18603 02 0001 00672 | 02/06/2017 aldea la tinta la esmeralda parc #s/n 653.800,00 163,45 ZONA RURAL
440.18.8.3.1329 02 0001 00673 | 02/06/2017 aldea la tinta la esmeralda parc #s/n 653.250,00 130,65 ZONA RURAL
440.18.8.4.1331 02 0001 00675 | 02/06/2017 aldea latinta la esmeralda parc#s/n 896.850,00 179,37 ZONA RURAL
440.18.8.3.18646 02 0001 00720 |09/06/2017 aldea zorca-providencia parc # b-93 1.000.000,00 21,33 R-U
440.18.8.3.18647 02 0001 00721 |09/06/2017 aldea zorca-providencia parc# b-93 500.000,00 178,01 R-U
440.18.8.3.18665 02 0001 00744 | 12/06/2017 sector paramillo conjunto residencial el solar 350.000,00 126

de la castellana # 19
439.18.28.1.3316 01 0001 00814 19/06/2017| barrio san josecito iv lote 13 calle 5 parc # 03 150.000,00 48,75
440.18.8.3.18700 02 0001 00784 |20/06/2017 sector paramillo conjunto residencial el solar 10.000.000,00 126

de la castellana # 31
439.18.28.1.3330 01 0001 00844 | 22/06/2017 barrio vega de aza parc#10 2.280.000,00 85
439.18.8.1.6660 01 0001 00848 22/06/2017 carretera via el llano parc#s/n 265.000,00 76 ZONA RURAL
440.18.8.3.18707 02 0001 00792 | 23/06/2017 aldea la tinta parc#s/n 15.000.000,00 50000 ZONA RURAL
440.18.8.3.18740 02 0001 00825 |28/06/2017| sector mata de guadua via el valle parc#s/n 450.000,00 868,1 R-U
439.18.8.2.4879 01 0001 00901 30/06/2017 barrio san carlos carrera 13 parc # 8-39 10.000.000,00 67,25 R-5

Cuadro 3. Referenciales de Mercado tomados para los 2 ejercicios de valoracion.

4.1.4. Andlisis comparativo entre precio del bien segin documento y valor

bien segun avalu¢ realizado

Por ultimo, se realizar4 una comparacién entre el valor real de mercado y el
precio expresado en las compra ventas de inmuebles, haciendo acotacion a la
diferencia conceptual entre precio y valor, para determinar la confiabilidad del
estudio realizado, tomando en cuenta la relacion directa entre fendémenos

econémicos como inflacion, devaluacion, evasion de impuestos entre otros, que
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llevan a que el valor de un bien pueda variar en el tiempo y asi tener una fotografia

exacta del mismo con respecto al mercado en una fecha determinada.

Para ello, es preponderante tomar en cuenta parametros hasta hace
poco ajenos como el valor del bien en dolares y los impuestos a pagar por la venta
del bien, pardmetros estos poco tomados en cuenta por las restricciones legales,
pero que a nivel académico puede reflejar la conducta del mercado inmobiliario en

esta voragine descontrolada que es la economia del pais actualmente.
4.2 Terreno No 1: Area 250m?

4.2.1 Ubicacién: Conjunto Residencial Agua Clara, avenida 2, esquina calle 2, N°
F-94, Pueblo Nuevo, Parroquia San Juan Bautista, Municipio San Cristébal,
Estado Tachira. Segun documento 2018.433, Asiento Registral 1 del Inmueble
Matriculado con el Nro. 440.18.8.3.20312 correspondientes al libro del folio real del
afo 2018, de fecha 04/04/2018, por ante el Registro Publico del Segundo Circuito

del Municipio San Cristébal, Estado Tachira.
4.2.2. Consideraciones previas.

Con respecto a los anteriores referenciales de parcelas se pueden destacar

varias caracteristicas que no resaltan a simple vista, como, por ejemplo:

- Se tomaron 30 referenciales de otros terrenos cuya ubicacion se

encuentran entre los limites de la parroquia o sus alrededores.

- El 80% de los terrenos son areas “pequefias” (21,33m — 234m) a razén
gue se encuentra dentro de la ciudad, pero en el campo las extensiones de terreno
son tan altas que se miden por Hectareas (Ha) y no existe tanta disposicion de

otros referenciales.
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- Las fechas en los avallos para el primer, segundo y tercer lote de terreno
se desarrollan dentro del segundo trimestre del afio 2017.

- Los montos reflejados en los referenciales son previamente adaptados a la
denominacion Bolivar Fuerte, debido a que los célculos realizados son con fecha

anterior a la reconversion monetaria vigente a partir del 20 de agosto del 2018.

La base de los datos arrojados por el programa estadistico StatView deben

seguir los siguientes parametros minimos para ser confiables:

- El planteamiento matematico de la variable dependiente (valor o precio) y

su relacion con las variables independientes (factor de localizacién, tiempo y area).

- La representacion gréfica de sus cuatro variables interrelacionadas en dos
tipos de diagramas; la ilustracion en barras y el diagrama con puntos de

dispersion.

- El valor residual R2 cuyo resultado debe ser mayor a un 95% para el
margen de confianza. De alli se deriva su valor R ajustado que siempre es menos

al original.

- Los coeficientes estandar, el error estandar, los valores de sus tres
variables independientes con sus respectivos puntos de interseccion o corte

dentro de los gréficos.

- Las variables independientes vs. éstas mismas alternando su combinacion

dentro de dos tipos de graficos (diagramas de barras y puntos de dispersién).

- Se intenta determinar por Método Regresion Lineal Mdltiple la variable
Dependiente del precio sustentado en tres variables independientes como lo son:
tiempo (dias), area (metros cuadrados) y factor de localizacion (numeros
asignados que van desde 0 hasta 1).
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Con respecto a estas variables independientes, la mas importante es el
tiempo porque con este se incrementa el valor del bien inmueble (terreno) ya que
el mismo no se deprecia con el paso del tiempo. En este sentido, el calculo
valuatorio se realiza en un lapso de 366 dias, cabe resaltar, que el factor tiempo
no se calcul6 por meses o0 bimestres, debido a que el calculo en dias puede

adaptar el valor en el tiempo con la devaluacion actual de la moneda nacional.

El area del bien inmueble (terreno u objeto de estudio) consta de 250 m?
segun documento de propiedad (anexado al informe de avalto al final de este

capitulo)

En el factor de localizacién se asignan nimeros desde 0 hasta 1; cuando el
inmueble estd muy lejos es 0 pero cuando el terreno colinda con el objeto de
estudio su valor asignado es 1. La oscilacion entre 0 y 1 dependera de cual cerca
0 lejos este terreno usado como referencial comparado con la ubicacion del

terreno objeto de valoracion.
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Cuadro (4) presentacion de las variables y los factores de valor terreno 1.

DIRECCION LOCALIZACION FECHA TIEMPO PRECIO AREATERR
calle los sauces parcvilla country las
uces parcvi untry 0,6 04/04/2017 1 20.000.000,00 | 105,78
acacias parc #49
sector valle verde parc # s\n 0,7 06/04/2017 3 400.000,00 75
barrio machiri pasaje tiuna parc#s/n 0,7 07/04/2017 4 890.000,00 109,2
Id illo vi incipal |
aldea paramifio via principatia cueva 0,7 17/04/2017 14 10.000.000,00 2000
del oso parc#s/n
barrio boli 1 I alt
arrio botivar calle el afto 0,7 18/04/2017 15 5.500.000,00 121,3
parcelamiento # 03
barrio alianza avenida rotaria parque
residencial bosque sur parcelamiento # 0,3 20/04/2017 17 3.000.000,00 440,6
2,3,4
calle ppal de zorca parc#s/n 0,5 27/04/2017 24 430.000,00 376,13
barrio alianza avenida rotaria parque
. ‘ 0,3 27/04/2017 24 2.250.000,00 311,03
residencial bosque sur _parc # 86
barrio la chucuri parc # 56 0,3 28/04/2017 25 300.000,00 108
b poli de ti 1
urb poligono de tiro cafie nueva 0,5 04/05/2017 31 3.000.000,00 384
granada parcelamiento # 07
parc remanso ville calle ppal # 01 0,6 04/05/2017 31 20.000.000,00 112,11
calle ppal de machiri parc#s/n 0,5 08/05/2017 35 1.500.000,00 70
barrio bolivar calle el alto Parc#s/n 0,6 09/05/2017 36 1.000.000,00 234
conj res montafa real parc# 08 0,8 25/05/2017 52 5.000.000,00 108
aldea la tinta parc#s/n 0,4 29/05/2017 56 1.000.000,00 6990
estancia del norte club residencial
- 0,5 31/05/2017 58 1.923.380,00 112,36
sector paramillo parc#42
zona industrial paramillo avenid los
. 0,6 02/06/2017 60 8.500.000,00 220,49
agustinos parc#s/n
aldea la tinta la esmeralda parc#s/n 0,4 02/06/2017 60 653.800,00 163,45
aldea la tinta la esmeralda parc#s/n 0,4 02/06/2017 60 653.250,00 130,65
aldea la tinta la esmeralda parc#s/n 0,4 02/06/2017 60 896.850,00 179,37
aldea zorca-providencia parc # b-93 0,6 09/06/2017 67 1.000.000,00 21,33
aldea zorca-providencia parc # b-93 0,6 09/06/2017 67 500.000,00 178,01
t ill junt id ial
sector paramillo conjunto residencia 0,5 12/06/2017 70 350.000,00 126
el solar de la castellana # 19
barri j itoiv lote 13 calle 5
arrio san Josecito lv fote 2= calle 0,3 19/06/2017 77 150.000,00 48,75
parc # 03
t ill junt id ial
sector paramillo conjunto residencia 0,5 20/06/2017 78 10.000.000,00 126
el solar de la castellana # 31
barrio vega de aza parc # 10 0,3 22/06/2017 80 2.280.000,00 85
carretera via el llano parc#s/n 0,3 22/06/2017 80 265.000,00 76
aldea la tinta parc#s/n 0,4 23/06/2017 81 15.000.000,00 50000
sector mata de guadua via el valle parc
s/ 0,5 28/06/2017 86 450.000,00 868,1
s/n
barrio san carlos carrera 13 parc # 8-39 0,7 30/06/2017 88 10.000.000,00 67,25
OBJETO 1 4/4/2018 366 250

4.2.3 Andlisis Estadistico

La Tabla que se presenta a continuacion, es el andlisis estadistico

inferencial realizado a través del programa StatView, tomando en cuenta las

variables y factores de valores presentados en el cuadro nimero 4.
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Cuadro 5. Resultados emitidos por programa estadistico StatView. (E
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Se puede observar en este cuadro, las variables analizadas, el valor
residual y el filtro realizado al valor, para lograr la prediccion final, hay que resaltar
gue el programa puede emitir directamente el valor total del bien objeto de avaluo
al realizar el analisis, donde solo se quedo6 con (6) referenciales ideales, en este
caso teniendo como resultado un valor estimado de 16.031.475,00 Bs por metro
cuadrado, al 04 de abril del 2018, fecha de protocolizaciéon del documento, con un
limite inferior y superior segun el margen de error de Bs. 1.654.939,00, realizando
un ajuste por miles de 31.475 bs, para quedar un valor estimado final de
16.000.000,00 bs*m2 y un total de 4.000.000.000,00 bs por valor total del terreno.

Cuadro 6. Resultados de Valor dictados por el programa StatView.

UNDAD  Bs*M2 Valortotal
LIMITE SUPERIOR BsF U686A149% 4406083768250

LNTENEDD i GEGH  domem /

UMITEMINIMO B U563 35MI08750

Por dltimo, observa dos gréficos, una parabola ubicada dentro del
histograma y una curva ascendente dentro del diagrama de dispersion, que ayuda
a observar el comportamiento del mercado del municipio San Cristobal, en el

tiempo.
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Cuadro 7. Andlisis Estadisticos del programa StatView (Ejercicio 1)

Regression Summary
VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1 ‘

Count 151
Mum. Missing 1
R ,993
R Squared .985
Adjusted R Squared .963
RMS Residual 1654939,323

Correlation Matrix
Row exclusion: Untitled Dataset #1

AREA TIEMPO LOCALIZACION VALOR
AREA 1,000 332 _ATT 214
TIEMPO ,332 1,000 -.809 -.739
LOCALIZACION - ATT -.809 1,000 905
VALOR 214 - 739 905 1,000
6 observations were used in this computation.
One case was omitted due to missing values.
Regression Coefficients
VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1

Coeficient Std Emor - Std Coeff.  t-Value  P-Value
Intercept -8274109,677 | 6117965,965 | -6274109.677 [ 1,352 3089
AREA 185,138 39,043 AT 4742 04T
TIEMPQ 65962526 | 39225422 -259 | -1.682 2347
LOCALIZACION | 48401585416 | 9250863 560 J13) 5232 0346
ANOVA Table
VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1

OF Sum of Squares Mean Square  F-Value  P-Value

Regression | 3| 366942435007446,000 | 122314145002462,000 | 44659 0220
Residual 2| 54T7648325886,600 | 2736624162943 400
Total 5| 372420083333333 000

En los datos arrojados por el programa estadistico, se puede observar el
sumario de la regresion, donde se logra obtener el nimero de referenciales que

guedaron después de realizar la regresion, el R2 que es el nivel de confianza del
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estudio realizado y por ultimo el valor residual que ayuda a establecer el rango

superior o inferior del valor, segun el margen de error obtenido.

De igual forma, los datos aportados por la matriz de correlacién de cada
variable, el coeficiente de la regresion donde se obtiene el intercepto de las
variables independientes con respecto al valor, asi como el valor de la (T) de
Student y la (F) de Fisher.

Tomando en cuenta lo anterior, se obtienen las siguientes conclusiones:

1. El valor (F) calculado es de 44,659 que comparado con el valor F leido
en la tabla: Grados de libertad del numerador es de k = 4; Grados de libertad del
denominador: 10 - (4-1) = 7; De la tabla (F) = 4,12; Como el valor (F) 44,659 es
mayor que 4,12. Por lo tanto, Se concluye que la ecuacion es Util para predecir el
costo del Inmueble. si el valor de (F) es mayor al de la tabla se concluye que la

ecuacion es util.

2. Asimismo, si se prueba cada variable independientemente a través de la
distribucion (t) Se obtiene un valor leido en la tabla, el cual seria: grados de
libertad (10-4) =6, Valor T para el 5% es 1,90.

3. Los valores calculados para cada variable x son: X1:. 4,742 area;
Interseccion: 1,352; X2:1,682 tiempo y X3: 5,232 localizacion. Al compararlos en
valor absoluto con el valor de la tabla, se observa que son mayores a 2,35 el
tiempo y con una menor proporcién el area y la localizacion pero que por la zona
seran tomadas en cuenta para el estudio por lo que se puede concluir que las

variables de area, tiempo y localizacion utilizadas son Utiles para la regresion.

4. Se observa los Rangos De Correlaciéon para los valores de R siendo
débil (hasta un 30%), moderada (30-50%), apreciable (50%-75%) pero solo

cuando el factor es mayor a un 75% como Correlacién Fuerte, arrojando el andlisis
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estadistico un nivel de confianza del (0,985 6 98,5%). El cual se considera como

una Correlacién Muy Fuerte cercana al 100%
4.2.4. Analisis de graficos

Anteriormente, a lo largo de las ultimas tres (3) paginas, se observa en
distintos cuadros, los valores numéricos arrojados por el programa de calculo
inmobiliario StatView; el cual se encarga, entre otras cosas, de analizar las
variables independientes (area, tiempo y localizacion) vs la dependiente (valor de
los inmuebles) determinando una serie de calculos por métodos muy avanzados
gue se representan graficamente en histogramas, diagramas de barras y graficos
con puntos de dispersién, poligonos de frecuencia (para observar mejor la

tendencia de sus resultados, sean curva, recta, parabola, entre otros).
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Grafico 1. Mixto de Barras y Dispersion (4x4).
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Esta tabla representa las variables independientes (area, tiempo, factor de
localizacion) y la variable dependiente (valor) entre si obteniendo dieciséis (16)
datos que, mas adelante seran graficamente representados en Doce (12)
diagramas con puntos de dispersién y Cuatro (4) histogramas representando
graficamente cada una de las variables tanto independientes como dependientes
entre si.

Univariate Line Chart

SplitBy: DESCRIPCION

Row exclusion: Untitled Dataset #1
22500000

267 L]
17500000 [ —® aldealatinta parc#s/n
15000000 L ] - —#~ barrio san josecito iv lote 13 calle 5 parc # 03
o 12500000 | —®- barro vegade aza parc# 10
g 1E7 | —#- calle los sauces parc vila country las acadas parc # 49
> 7500000 L OBJETO
5000000 L parcremanso ville calle ppal#01

2500000 * | —®- sector paramillo conjunto residencial el solar de la castellana # 31
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Gréfico 2 y 3 Diagramas de Dispersion

En el primero de los 2 gréficos anteriores se presenta un diagrama con

puntos de dispersion aplicada a la variable de localizacion; donde muestra seis
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(6) puntos, representando las zonas de mayor indole, es decir, donde estan
ubicados los referenciales tomados para la ubicacion del objeto en estudio.

En el gréfico 4, se observa la varianza, coeficiente de la varianza, el rango
por donde oscilan los valores de las variables. También se obtienen muchos

valores de ajuste, cierre o comprobacion de las variables.

Histogram
Row exclusion: Untitled Dataset #1
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Gréfico 4y 5. Histogramas de las Variables localizacion y valor.

Con respecto, al primer histograma se puede encontrar los valores de esta
variable independiente (LOCALIZACION) tomados de los seis (6) terrenos
restantes de la operacion de regresiéon mdltiple. Para el histograma siguiente se
representd la variable dependiente VALOR (del terreno u objeto de estudio),

también muestra (5) indicadores en bolivares soberanos. Cabe destacar, la
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tendencia de la curva es ascendente y luego descendente hasta su punto de
origen en los dos graficos.

Univariate Bar Chart
Split By: DESCRIPCION
Row exclusion: Untitled Dataset #1
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Univariate Line Chart
Split By: DESCRIPCION
Row exclusion: Untitled Dataset #1
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Gréfico 6 y 7: Diagramas de Barras y Puntos respecto a la variable tiempo.

El primer diagrama de barras, se refiere a la variable independiente
TIEMPO donde demuestra una ubicacién de los referenciales escogidos en la
muestra. Todos los valores son diferentes porque dichos terrenos se toman y
analizan en periodos de tiempo distintos, pero ninguno puede pasar de noventa
(90) dias; esto a razén que es la fecha limite (un trimestre) por ello la diferencia
con el objeto. Dentro de la segunda gréafica se encuentra un diagrama con
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PUNTOS DE DISPERSION para la variable independiente TIEMPO; como se
puede observar detenidamente, indica lo mismo que anteriormente se visualiza,
solo que esta vez no hay barras sino puntos (seis zonas de vital importancia

donde se desarroll6 la muestra).
4.2.5. Analisis Econémico

Para realizar el andlisis econémico del presente caso de estudio, se toman
dos fuentes de tasa sobre la divisa americana, la primera de ellas es la fuente
oficial y legal que es la que dicta el Banco Central de Venezuela todos los dias en

Su pagina web www.bcv.org.ve y la otra la tasa del mercado paralelo o negro, cuyo

manejo aunque es ilegal, es la que dicta los parametros de la economia actual del

pais.

Cuadro 8. Tabla del valor de las divisas con respecto al délar tomadas del B.C.V
para el 04/04/2018.

BANCO CENTRAL DE VENEZUELA 04/04/2018 04:15 p.m.

TIPOS DE CAMBIO DE REFERENCIA

Fecha Operacién : 04/04/2018 Fecha Valor : 05/04/2018
SICAD (b) Convenio Cambiario N° 39 (c)
(a) Cotizacion Reuters M.E/USS$ Bs./M.E Bs./M.E
Moneda/Pais Compra (BID) Venta (ASK) Compra (BID)/Venta (ASK) Compra (BID) Venta (ASK)
USD E.UA. 1,00000000 1,00000000 13,50000000 49.353,80620000 49.477,50000000
ARS  Argentina 20,17000000 20,18000000 0,66931086 2.445,67919722 2.453,02429351
BRL Brasil 3,33910000 3,33980000 4,04300560 14.777,47356129 14.817,61552514
BOB Bolivia 6,86000000 7.,01000000 1,96793003 7.040,48590585 7.212,46355685
CAD Canada 1,27700000 1,27740000 10,57165231 38.636,14075466 38.745,10571652
COP  Colombia 2.793,00000000  2.794,75000000 0,00483351 17,65947087 17,71482277
CcLP Chile 602,56000000 603,06000000 0,02240441 81,83896495 82,11215481
MXP  Mexico 18,06200000 18,07600000 0,74742553 2.730,34997787 2.739,31458310
NIO  Nicaragua 30,98000000 31,73000000 0,43576501 1.555,43038765 1.597,07876049
PEN Peru 3,22350000 3,22650000 4,18799442 15.296,39119789 15.348,99953467
DOP Republica Dominicana 49,74000000 50,09000000 0,27141134 985,30257936 994,72255730
TTD Trinidad y Tobago 6,71220000 6,81220000 2,01126307 7.244,91444761 7.371,27916331
UYU  Uruguay 28,28000000 28,33000000 0,47736917 1.742,10399576 1.749,55799151
ANG Curazao 1,78000000 1,78000000 7.58426966 27.726,85741573 27.796,34831461
CczK Republica Checa 20,61100000 20,62100000 0,65499005 2.393,37598565 2.400,53854738
DKK  Dinamarca 6,06560000 6,06660000 2,22566605 8.135,33217947 8.157,06607755
NOK  Noruega 7.81990000 7.82490000 1,72636479 6.307,27628468 6.327,12694536
GBP Reino Unido 1,40790000 1,40830000 19,01205000 69.485,22374898 69.679,16325000
SEK Suecia 8,39340000 8,39640000 1,60840661 5.877,97225001 5.894,81020802
CHF  Suiza 0,96030000 0,96060000 14,05810684 51.378,10347699 51.522,96157451
RUB Rusia 57,43840000 57,45730000 0,23503440 858,96493918 861,40108360
KRW Corea del Sur 1.057,07000000  1.058,24000000 0,01277115 46,63763059 46,80626638
CNY China 6,30450000 6,30590000 2,14132762 7.826,60781173 7.847,96573876
TWD Taiwan 29,20600000 29,21100000 0,46223379 1.689,56236349 1.694,08683147
INR  India 65,04000000 65,05000000 0,20756458 758,70570638 760,72416974
ILS  Israel 3,53380000 3,53980000 3,82025016 13.942,54087802 14.001,21682042
JPY Japon 106,80000000 106,81000000 0,12640449 462,07102518 463,27247191
HKD Hong Kong 7,84880000 7,84910000 1,72000815 6.287,82996777 6.303,82988482
CNH  Hong Kong 6,28590000 6,28620000 2,14766382 7.851,13521682 7.871,18789672
JOD  Jordania 0,70900000 0,71000000 19,04090268 69.512,40309859 69.784,90832158
AUD Australia 0,77160000 0,77180000 10,41930000 38.081,39686392 38.186,73450000
CuC Cuba 1,00000000 1,00000000 13,50000000 49.353,80620000 49.477,50000000
DEG D.E.G. 1,45157000 oo 19,59619500 71.640,50446573
EUR Zona Euro 1,22810000 1,22840000 16,58340000 60.611,40939422 60.778,16100000
TRY Turquia 3,99950000 4,00150000 3,37542193 12.333,82636511 12.370,92136517
NOTAS:

(a) Las cotizaciones GBP, AUD, DEGy EUR estan expresadas en términos del délar de los EEUU por moneda extranjera.
Fuente: Reuters, a excepciéon del DEG cuya Unica cotizacién se toma directamente de la pagina WEB del FMI(www.imf.org).
M.E.: Moneda Extranjera.

(b) Tipo de Cambio Bs./M.E. de conformidad con el Convenio Cambiario N° 26 (SICAD), segun Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela,
N° 40.391 de fecha 10 de Abril de 2014

(c) Tipo de Cambio Bs./M.E. de conformidad con el Convenio Cambiario N° 39 (DICOM), segin Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela,
N° 41.329 de fecha 26 de Enero de 2018.
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Figura 2. Cotizacion del délar paralelo el dia 04/04/2018.

Tomando en cuenta el cuadro N°8 y Figura N°3 se sacan las siguientes

tablas y conclusiones.

Cuadro 9. Valor estimado en Bs.S. segun documento protocolizado.

Valor Estimado segin Documento Protocolizado.
Bs.F 10.000.000,00
Bs.S 100,00
Délar Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 49.477,50 S 202,11
Bs.S 0,49
Délar No Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 241.677,13 $ 4138
Bs.S 2,41

De esta forma, se puede determinar que el precio estipulado en
bolivares segun documento protocolizado, se considera bajo, con respecto al
mercado inmobiliario que se estd dando en moneda americana. En el cuadro
siguiente se puede ver la misma tabla comparativa, pero tomando en cuenta el

valor estimado segun avaluo.
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Cuadro 10. Valor estimado segun avalto realizado

Valor Estimado seguin Avaluo realizado.
Bs.F Bs.4.000.000.000,00
Bs.S 40.000,00
Délar Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 49.477,50 $ 80.844,83
Bs.S 0,49
Délar No Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 241.677,13 $ 16.551,01
Bs.S 2,41

La diferencia de valores en los dos cuadros anteriores es abismal, se
puede observar que la conversién del valor del bien calculado a tasa de délar
oficial es muy alta, siendo esta sesgada por el control cambiario vigente para la
época que no permite una fluctuacion del valor del bolivar con respecto a la divisa
norteamericana. Lo cual deja como referencia cierta la conversién de valor del
bien a la tasa del ddélar no oficial, por lo tanto, concuerda con el mercado
secundario de bienes y la informacion recogida a través de entrevistas informales

con los corredores y agentes inmobiliarios.

4.000.000.000,00
3.000.000.000,00
2.000.000.000,00
1.000.000.000,00
] Ay
Valor Bs.F * m2 s

Documento
Protocolizado

Segun Avaluo
Realizado.

Grafico 8. Diferencia entre el precio estimado.

113



En el Diagrama de Barras anterior, se puede ver claramente la diferencia
entre el precio estimado segun documento protocolizado en relacion con el valor

obtenido por avalué realizado a la misma fecha del protocolo registral.

Cuadro 11. Célculo de aranceles segun documento protocolizado.

| Impuestos y Derechos a Pagar por Tramite de Compra Venta de Inmuebles | Valor U.T |
[ monto de la venta Bs. 10.000.000,00 [ 12,00 |
Base Legal uT CANTIDAD TOTAL Bs.S

Certificacion del documento LLR.P.NArt83N°3 4,00 1 Bs. 48,00 | Bs. 0,0005

primer folio L.R.P.NArt83N°4 1,00 1 Bs. 12,00 | Bs. 0,0001

siguientes folios y anexos L.R.P.NArt83N°4 0,50 5 Bs. 30,00 | Bs. 0,0003

Verificacion de cada firma L.R.P.NArt 83 N° 6 4,00 2 Bs. 96,00 | Bs. 0,001

derecho de procesamiento L.R.P.N Art 83, N° 7, Literal e 12,00 0,60% Bs. 60.000,00 | Bs. 0,60

gastos de fotocopiado L.R.P.NArt83N°5 0,20 6 Bs. 14,40 | Bs. 0,0001

testigos instrumentales L.R.P.N Art 83N°9 0,10 2 Bs. 2,40 | Bs.  0,00002

Derechos a pagar en el Registro Inmobiliario. Bs. 60.202,80 | Bs. 0,60

IMPUESTO AL SENIAT [ Reformal..SLRAt8 | 1000000000 | 050% | Bs. 50.000,00 | Bs. 0,50

| TOTAL Bs. 110.202,80 | Bs. 1,10

El anterior cuadro representa el estimado de impuestos que pagaron las
parte compradora y vendedora en el tramite de compra venta, tanto al SENIAT
cuyo tributo se encuentra contemplado en el Articulo 86 de la Reforma de la Ley
de Impuestos Sobre la Renta y para el Tramite ante el Registro Publico
Inmobiliario a través de la Planilla Unica Bancaria, fundamentado en el articulo 83
de la Ley del Registro Publico y del Notariado, con un total pagado entre ambos de
110.202,80 bs.

Cuadro 12. Calculo de aranceles de registro segun avaluo.

| Impuestos y Derechos a Pagar por Tramite de Compra Venta de Inmuebles I Valor U.T |
[ monto de la venta [ Bs. 4.000.000.000,00 [ 12,00 |
Base Legal ut CANTIDAD TOTAL Bs.S

Certificacion del documento L.R.P.N Art 83N°3 4,00 1 Bs. 48,00 | Bs. 0,0005

primer folio L.R.P.NArt83N°4 1,00 1 Bs. 12,00 | Bs. 0,0001

siguientes folios y anexos L.R.P.NArt83N°4 0,50 5 Bs. 30,00 | Bs. 0,0003

Verificacion de cada firma L.R.P.NArt 83 N° 6 4,00 2 Bs. 96,00 | Bs. 0,0010

derecho de procesamiento L.R.P.N Art 83, N° 7, Literal e 12,00 0,60% Bs. 24.000.000,00 | Bs. 240,0000

gastos de fotocopiado L.R.P.N Art 83N°5 0,20 6 Bs. 14,40 | Bs. 0,0001

testigos instrumentales L.R.P.N Art 83N°9 0,10 2 Bs. 2,40 | Bs. 0,0000

Derechos a pagar en el Registro Inmobiliario. Bs. 24.000.202,80 | Bs. 240,0020

IMPUESTO AL SENIAT | Reforma L.I.S.L.R Art 86 4.000.000.000,00 | 0,50% Bs. 20.000.000,00 | Bs. 200,0000

| TOTAL Bs. 44.000.202,80 | Bs. 440,0020
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Siguiendo con el andlisis de los tributos a pagar, por la operacién de

compra venta, segun el cuadro anterior y de acuerdo al valor estimado del terreno

objeto del presente ejercicio, se observa que la suma de tributos que debid

ingresar al erario publico nacional es de un aproximado de 44.000.202,80 bs.

cual gueda demostrado en la siguiente tabla de comparativa e histograma.

Cuadro 13. Tributos que debi6 ingresar al erario publico.

Descripcion Impuesto (Seniat) Derechos Registro Total Impuestos Diferencia
Segun D’ocumento Projcocollzado Bs. 50.000,00 | Bs. 60.202,80 | Bs. 110.202,80 B, 13.890.000,00
Segun Avaluo Realizado. Bs. 20.000.000,00 Bs. 24.000.202,80( Bs.  44.000.202,80

Bs.120.000,00
Bs.100.000,00
Bs.80.000,00
Bs.60.000,00
Bs.40.000,00
Bs.20.000,00

Bs.-

Impuesto
(Seniat)

Derechos
Registro

Total
Impuestos

Bs.50.000.000,00
Bs.45.000.000,00
Bs.40.000.000,00
Bs.35.000.000,00
Bs.30.000.000,00
Bs.25.000.000,00
Bs.20.000.000,00
Bs.15.000.000,00
Bs.10.000.000,00
Bs.5.000.000,00
Bs.-

mmmm Segun Documento Protocolizado — ess=Segiin Avaluo Realizado.

Gréfico 9. Tributos que debi6 ingresar al erario publico.

El

De acuerdo a lo anteriormente visto, se determina una suma aproximada de

43.890.000 bs, que nunca ingresaron en mayor o menor medida a causa de la

evasion de impuestos

Lo que confirma la hipotesis de que gran parte de los datos aportados en

los referenciales de mercado por la fuente publica que son los registros con

competencia inmobiliaria, son falsos, lo cual compromete el estudio de los peritos

gue deben cumplir con las todos los principios y normativas de la profesién, sobre
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todo en materias tan delicadas como la estimacion de bienes para fines de
préstamos bancarios o para establecer el valor de un bien en tribunales con la
finalidad de liquidar o rematar dicho bien, lo que no permite ser muy elasticos y

creativos a los profesionales de la tasacion
4.3 Terreno No 2 — Area 220m2

4.3.1. Ubicacion: Urbanizacion Lomas del Sol, Santa Teresa, Calle 4, Parcela C4,
Parroquia San Juan Bautista, Municipio San Cristébal, Estado Téachira. Segun
documento de compra venta a través del cual se sacaron los datos corresponden
al documento 2013.1369, Asiento Registral 3 del Inmueble Matriculado con el Nro.
440.18.8.3.10741 correspondientes al libro del folio real del afio 2013, de fecha
11/06/2018, por ante el Registro Publico del Segundo Circuito del Municipio San
Cristobal, Estado Tachira

4.3.2 Consideraciones previas.

Con respecto a los anteriores referenciales de parcelas se destacan

varias caracteristicas que no resaltan a simple vista, como, por ejemplo:

- Se tomaron 30 referenciales de otros terrenos cuya ubicacion se

encuentran entre los limites de la parroquia o sus alrededores.

- El 80% de los terrenos son areas “pequefias” (21,33m — 234m). a razon
gque se encuentra dentro de la ciudad, pero en el campo las extensiones de terreno
son tan altas que se miden por HECTAREAS (Ha) y no existe tanta disposicion de

otros referenciales.

- Las fechas en los avallos para el primer, segundo y tercer lote de terreno

se desarrollan dentro del segundo trimestre del afio 2017.
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La base de los datos arrojados por el programa estadistico StatView deben

seguir los siguientes parametros minimos para ser confiables:

- El planteamiento matematico de la variable dependiente (valor o precio) y

su relacién con las variables independientes (factor de localizacién, tiempo y area).

- La representacion gréfica de sus cuatro variables interrelacionadas en dos
tipos de diagramas; la ilustracion en barras y el diagrama con puntos de

dispersion.

- El valor residual R2 cuyo resultado debe ser mayor a un 75% para el
margen de confianza. De alli se deriva su valor R ajustado que siempre es menos

al original.

- Los coeficientes estandar, el error estandar, los valores de sus tres
variables independientes con sus respectivos puntos de interseccion o corte

dentro de los graficos.

- Las variables independientes vs. éstas alternando su combinacién dentro

de dos tipos de graficos (diagramas de barras y puntos de dispersion).

- Se intenta determinar por Método Regresion Lineal Mdltiple la variable
Dependiente del precio sustentado en tres variables independientes como lo son:
tiempo (dias), area (metros cuadrados) y factor de localizacion (numeros

asignados que van desde 0 hasta 1).

Con respecto a estas variables la mas importante es el tiempo porque con
este se incrementa el valor del bien inmueble (terreno) ya que el mismo no se
deprecia con el paso del tiempo. En este sentido, el calculo valuatorio se realiza

en un lapso de 434 dias, cabe resaltar, que el factor tiempo no se calculé por
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meses o0 bimestres, debido a que el célculo en dias puede adaptar el valor con la

devaluacion actual de la moneda nacional.

El &rea del bien inmueble (terreno u objeto de estudio) consta de 220 m2
segun documento de propiedad (anexado al informe de avalto al final de este

capitulo)

En el factor de localizacion se asignan numeros desde 0 hasta 1;
cuando el inmueble esta muy lejos es 0 pero cuando el terreno colinda con el
objeto de estudio su valor asignado es 1. La oscilacién entre 0 y 1 dependera de
cual cerca o lejos este terreno usado como referencial comparado con la ubicacion

del terreno objeto de valoracion.
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Cuadro 14. Presentacion de las variables para el terreno No 2.

DIRECCION LOCALIZACION FECHA TIEMPO PRECIO AREATERR
calle los sauces parcvilla49country|as acacias parc # 06 04/04/2017 1 20.000.000,00 105,78
sector valle verde parc#s\n 0,7 06/04/2017 3 400.000,00 75
barrio machiri pasaje tiuna parc#s/n 0,8 07/04/2017 4 890.000,00 109,2
aldea paramillo via princsi;/);al lacueva del oso parc # 07 17/04/2017 1 10.000.000,00 2000
barrio bolivar calle el alto parcelamiento # 03 0,9 18/04/2017 15 5.500.000,00 121,3

barrio alianza avenida rotaria parque residencial
bosque sur parcelamiento #2,3,4

calle ppal de zorca parc#s/n 0,5 27/04/2017 24 430.000,00 376,13

barrio alianza avenida rotaria parque residencial

0,3 20/04/2017 17 3.000.000,00 440,6

0,3 27/04/2017 24 2.250.000,00 311,03
bosque sur parc# 86

barrio la chucuri parc# 56 0,1 28/04/2017 25 300.000,00 108
urb poligono de tiro calle nueva granada

. 0,6 04/05/2017 31 3.000.000,00 384
parcelamiento # 07
parc remanso ville calle ppal #01 0,6 04/05/2017 31 20.000.000,00 112,11
calle ppal de machiri parc#s/n 0,5 08/05/2017 35 1.500.000,00 70
barrio bolivar calle el alto Parc#s/n 0,6 09/05/2017 36 1.000.000,00 234
conj res montafia real parc# 08 0,8 25/05/2017 52 5.000.000,00 108
aldealatinta parc#s/n 0,4 29/05/2017 56 1.000.000,00 6990
tancia del norte club residencial sect ill
estancia del norte club residencial sector paramillo 05 31/05/2017 <8 1.923.380,00 11236
parc#42
zona industrial paramillo 7venidlos agustinos parc # 06 02/06/2017 60 8.500.000,00 220,49
s/n
aldealatinta la esmeralda parc#s/n 0,4 02/06/2017 60 653.800,00 163,45
aldealatinta la esmeralda parc#s/n 0,4 02/06/2017 60 653.250,00 130,65
aldealatinta la esmeralda parc#s/n 0,4 02/06/2017 60 896.850,00 179,37
aldea zorca-providencia parc#b-93 0,6 09/06/2017 67 1.000.000,00 21,33
aldea zorca-providencia parc#b-93 0,6 09/06/2017 67 500.000,00 178,01
t ill junt idencial el solar de |
sector paramillo conjunto residencial el solar de la 05 12/06/2017 20 350,000,00 126

castellana #19
barrio san josecitoiv lote 13 calle 5 parc # 03 0,3 19/06/2017 77 150.000,00 48,75
sector paramillo conjunto residencial el solar de la

0,5 20/06/2017 78 10.000.000,00 126
castellana #31

barrio vega de aza parc#10 0,3 22/06/2017 80 2.280.000,00 85

carreteravia el llano parc#s/n 0,3 22/06/2017 80 265.000,00 76
aldealatinta parc#s/n 0,4 23/06/2017 81 15.000.000,00 50000
sector mata de guadua via el valle parc#s/n 0,5 28/06/2017 86 450.000,00 868,1
barrio san carlos carrera 13 parc # 8-39 0,7 30/06/2017 88 10.000.000,00 67,25

OBJETO 1 11/6/2018 434 ? 220

4.3.3. Anédlisis Estadistico.

La Tabla que se presenta a continuacion, es el analisis estadistico
inferencial realizado a través del programa StatView, tomando en cuenta las

variables y factores de valores presentados para el ejercicio del terreno N° 2.
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Cuadro 15 Resultados emitidos por el programa estadistico StatView. (E

terreno 2)
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Se puede observar en este cuadro, las variables analizadas, el valor
residual y el filtro realizado al valor, para lograr la prediccién final, hay que resaltar
gue el programa puede emitir directamente el valor total del bien objeto de avalu6
al realizar el analisis, donde solo se quedo6 con (6) referenciales ideales, en este
caso teniendo como resultado un valor estimado de 33.512.800,00 Bs por Metro
Cuadrado, al 11 de Junio del 2018, fecha de protocolizacién del documento, para
un total de 7.372.816.000,00 Bs. con un limite inferior y superior segun el margen
de error establecido en el siguiente cuadro de Bs. 1.163.300,00 por Metro
Cuadrado, es decir, un diferecia +/- de 255.860.000,00 Bs en el Valor total del

Terreno.

Por Razones Didaticas, en este ejercicio, se va tomar como cierto el
rango superior que seria la cantidad de 34.675.800 bs, realizando un ajuste por
miles de 25.800 bs por metro cuadrado, quedando dicho valor en 34.650.000 bs y
el valor total del terreno en 7.623.000.000 Bs, esto a razon de la constante

devaluacion de la moneda.

Cuadro 16. Comportamiento del mercado en municipio San Cristobal.

UNIDAD  Valor por M2 ValorTotal
LIMITE SUPERIOR BSF 34,676.100,843 7628,742.185,460

LIMITE MEDIO BSF 351280075 7.372.816.166,100

LIMITE MINIMO BSF 309500667 7.116.890.146,140

Asimismo, se observa dos graficos, una parabola ubicada dentro del
histograma y una curva ascendente dentro del diagrama de dispersion, que ayuda
a observar el comportamiento del mercado del municipio San Cristobal, en el

tiempo.
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Cuadro 17. Analisis Estadistico emitido por el programa StatView sobre el
ejercicio N° 2.

Regression Summary
VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1

Count 6
Mum. Missing 1
R 997
R Squared 894
Adjusted R Squared 084
RMS Residual 1163300,088
ANOVA Table

VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1

DF Sum of Squares Mean Square F-Value P-Value
Regression 3 | 427883549143515,000 | 142627849714505,000 | 105,395 ,0094
Residual 2 2706534189818,100 1353267094909,000
Total 5 | 430580083333333,000

Regression Coefficients
VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1

Coefficient Std. Error Std. Coeff.  t-Value  P-Value
Intercept -14151158,198 | 2643455804 | -14151158,198 -5,353 ,0332
AREA 159,940 29,995 L3591 5,332 0334
TIEMPO -22733,460 21244 276 -,088 -1,070 ,3966
LOCALIZACION 57495093,682 | 4621746,796 912 12,440 ,0064

Correlation Matrix
Row exclusion: Untitled Dataset #1
AREA TIEMPO LOCALIZACION VALOR

AREA 1000 451 _057] 259
TIEMPO 451] 1,000 _599] 476
LocALizacloN 057  -599 1,000 944
VALOR 250]  _476 944] 1,000]

6 observations were used in this computation.
One case was omitted due to missing values.

En los datos arrojados por el programa estadistico, se puede observar
el sumario de la regresion, donde se logra obtener el nimero de referenciales que
guedaron después de realizar la regresion, el R2 que es el nivel de confianza del
estudio realizado y por ultimo el valor residual que ayuda a establecer el rango

superior o inferior del valor, segun el margen de error obtenido.

122



De igual forma, los datos aportados por la matriz de correlacion de cada
variable, el coeficiente de la regresion donde se obtiene el intercepto de las
variables independientes con respecto al valor, asi como el valor de la (T) de
Student y la (F) de Fisher.

Tomando en cuenta lo anterior, se pueden tener las siguientes

conclusiones:

1. El valor (F) calculado es de 105,395 que comparado con el valor (F) leido
en la tabla: Grados de libertad del numerador es de k = 4; Grados de libertad del
denominador: 10 - (4-1) = 7; De la tabla (F) = 4,12; Como el valor (F) 63,300 es
mayor que 4,12. Por lo tanto, Se concluye que la ecuacién es util para predecir el
costo del Inmueble. si el valor de (F) es mayor al de la tabla se concluye que la

ecuacion es util.

2. Asimismo, si se prueba cada variable independientemente a través de la
distribucion (t) Se obtiene un valor leido en la tabla, el cual seria: grados de
libertad (10-4) =6, Valor T para el 5% es 1,90.

3. Los valores calculados para cada variable x son: X1: 5,332 érea;
Interseccion: 5,353; X2: 1,070 tiempo y X3: 12,440 localizacion. Al compararlos en
valor absoluto con el valor de la tabla, se observa que son mayores a 2,35, el
intercepto, el area y la localizacion, que seran tomadas en cuenta para el estudio
por lo que podemos concluir que las variables de area, tiempo y localizacion

utilizadas son utiles para la regresion.

4. Se observa los Rangos de Correlacion para los valores de R siendo débil
(hasta un 30%), moderada (30-50%), apreciable (50%-75%) pero solo cuando el
factor es mayor a un 75% como Correlacion Fuerte, arrojando el analisis
estadistico un nivel de confianza del (0,994 6 99,4%). El cual se considera como

una Correlacion Muy Fuerte cercana al 100%.
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4.3.4. Analisis de Gréaficos

Anteriormente, a lo largo de las ultimas tres (3) paginas, se observa en
distintos cuadros, los valores numéricos arrojados por el programa de calculo
inmobiliario StatView; el cual se encarga, entre otras cosas, de analizar las
variables independientes (area, tiempo y localizacién) vs la dependiente (valor de
los inmuebles) determinando una serie de calculos por métodos muy avanzados
gue se representan graficamente en histogramas, diagramas de barras y graficos
con puntos de dispersion, poligonos de frecuencia (para observar mejor la

tendencia de sus resultados, sean curva, recta, parabola, entre otros).

Count

LOCALIZACION
1

TIEMPO

WVALOR

AREA LOCALIZACQION TIBVIFO VALOR

Gréfico 10. Mixto de Barras y Dispersion (4x4).

Esta tabla representa las variables independientes (area, tiempo, factor
de localizacion) y la variable dependiente (valor) entre si obteniendo dieciséis (16)

datos que, mas adelante seran graficamente representados en Doce (12)
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diagramas con puntos de dispersion y Cuatro (4) histogramas representando
gréficamente c/u de las variables tanto independientes como dependientes entre

s

Sl.

Spiit By: [ESCRIPCION
Row exclusion Untithed Dataset #
E’ 4
1700000 [ % aldealatia parc #si
15000000 L r - barrio alianza avenida rotaria parque residencial bosque sur parcelamiento #2,3.4
r 12300000 r barrio san josecito v lote 13 calle 5 parc #03
g 161 L & barriovegae aza parc #10
> 70000 4 L callelos sauces parc vila country las acacias par #49
00000 OBJETO .
. . parc remanso ville calle ppal # 01
0
-2500000
Otservaias
22500000
267 j
17500000
15000000
éwzﬁmm 1 1 & TEMFO
= 167 4 & LOCALIZACION
=
< 7500000 4 VALOR .
5000000 1
2500000
Do e
-2500000 ; T T T T T T i T |
-10000 © 10000 20000 30000 40000 50000 60000
AREA

Gréfico 11y 12. Diagramas de Dispersion. Variable localizacion.
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En el primero de los 2 gréficos anteriores se presenta un diagrama con
puntos de dispersion aplicada a la variable de localizacion; donde muestra Siete
(7) puntos, representando las zonas de mayor indole, es decir, donde estan
ubicados los referenciales tomados para la ubicacion del objeto en estudio, En el
siguiente grafico, observamos la varianza, coeficiente de la varianza, el rango por
donde oscilan los valores de las variables. También se obtienen muchos valores

de ajuste, cierre o comprobacion de las variables.

Count

200000 25300000 /H00000 125300000 17500000 ZZ500000

Gréfico 13y 14. Histogramas. Valores de variables localizacién y valor.
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Con respecto, al primer histograma se puede encontrar los valores de
esta variable independiente (LOCALIZACION) tomados de los seis (6) terrenos
restantes de la operacion de regresion multiple, Para el histograma siguiente se
representd la variable dependiente VALOR (del terreno u objeto de estudio),
también muestra (4) indicadores en bolivares soberanos. Cabe destacar, la
tendencia de la curva es ascendente y luego descendente hasta su punto de

origen en los dos gréficos.

Univariate Bar Chart
Spiit By: (ESCRIPCION
Row exclusion Uniitled Dataset #1
40 ——
400
3 [ B adealatinta parc #sin
300 [ B barrio alianza avenida rotaria parque residencial bosque sur parc elamiento# 2.3 4
025 I barriosanjosecio iv lote 13 calle 5 parc #03
Z2m0 - L B barriovega de aza parc #10
] [ [ calle los sauces parc vila country s acacias parc #49
104 [ O ceiEo
» _i:‘:- O parc remansovile calie ppal #01
o
-0 -
(hsavaions
Univariate Line Chart
Spiit By: (ESCRIPCION
Row exclusion Uniitled Dataset #1
450
401
3D [ —# adealatinta parc#s/in
300 r —# barro alianza avenida rotaria parque residencial bosque sur parcelamiento# 2.3 4
0240 1 3 barrio sanjosecito i lote 13 calle 5 parc # 03
Ezm_ | -#- Dbarriovegade aza parc #10
"y calle los sauces parc vila country las acacias parc 49
o1 [ -+ CBIETO
® L parc remanso vile calle ppal#01
]
') o e PYSEN
-0
Coservalions

Gréafico 15y 16. Ubicacién de Referenciales escogidos en la muestra.
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El primer diagrama de barras, se refiere a la variable independiente
TIEMPO donde demuestra una ubicacion de los referenciales escogidos en la
muestra. Todos los valores son diferentes porque dichos terrenos se toman y
analizan en periodos de tiempo distintos, pero ninguno puede pasar de noventa
(90) dias; esto a razén que es la fecha limite (un trimestre) por ello la diferencia
con el objeto. Dentro de la segunda gréfica se encuentra un diagrama con
PUNTOS DE DISPERSION para la variable independiente TIEMPO; como
logramos observar detenidamente, nos indica lo mismo que anteriormente
visualizamos, solo que esta vez no hay barras sino puntos (seis zonas de vital

importancia donde se desarrollé la muestra).
4.3.5. Analisis Econémico.

Para realizar el analisis econdmico del presente caso de estudio, se toma
dos fuentes de tasa sobre la divisa americana, la primera de ellas es la fuente
oficial y legal que es la que dicta el Banco Central de Venezuela todos los dias en
su pagina web www.bcv.org.ve y la otra la tasa del mercado paralelo o negro, cuyo
manejo, aunque es ilegal, es la que dicta los parametros de la economia actual del

pais.
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Cuadro 18. Cotizacién Oficial del Dolar segun B.C.V (11/06/2018)

BANCO CENTRAL DE VENEZUELA

Fecha Operacioén :

11/06/2018

TIPOS DE CAMBIO DE REFERENCIA

Fecha Vvalor :

12/06/2018

11/06/2018 04:15 p.m.

Moneda/Pais

(a) Cotizaciéon Reuters M.E/USS$

Compra (BID)

Venta (ASK)

SICAD (b)
Bs./M.E
Compra (BID)/Venta (ASK)

Convenio Cambiario N° 39 (c)

Bs./M.E

Compra (BID)

Venta (ASK)

uUsD
ARS
BRL
BOB
CAD
copP
cLP
MXP
NIO
PEN
DoOP
TTD
uYu
ANG
czK
DKK
NOK
GBP
SEK
CHF
RUB
KRW
CNY
TWD
INR
ILs
IPY
HKD
CNH
JOD
AUD
cuc
DEG
EUR
TRY

E.U.A.
Argentina

Brasil

Bolivia

Canada
Colombia

Chile

Mexico
Nicaragua

Pera

Republica Dominicana
Trinidad y Tobago
Uruguay
Curazao
Republica Checa
Dinamarca
Noruega

Reino Unido
Suecia

Suiza

Rusia

Corea del Sur
China

Taiwan

India

Israel

Japon

Hong Kong

Hong Kong
Jordania
Australia

Cuba

D.E.G.

Zona Euro
Turquia

1,00000000
26,01000000
3,72390000
6,86000000
1,29840000
2.862,75000000
632,06000000
20,56930000
31,64000000
3,26120000
49,52000000
6,65000000
31,28000000
1,79000000
21,77000000
6,32140000
8,04630000
1,33800000
8,66440000
0,98500000
62,84900000
1.076,20000000
6,40000000
29,81900000
67,46500000
3,56850000
110,02000000
7.84670000
6,39710000
0,70900000
0,76060000
1,00000000
1,42017000
1,17830000
4,51800000

1,00000000
26,10600000
3,72440000
7,01000000
1,29880000
2.873,25000000
632,98000000
20,57180000

21,77800000
6,32240000
8,05130000
1,33850000
8,66780000
0,98550000

62,86750000

1.077,86000000
6,40350000

29,82600000

67,47500000
3,57250000

110,05000000
7.84700000
6,39800000
0,71000000
0,76110000
1,00000000

1,17850000
4,52400000

13,50000000
0,51903114
3,62523161
1,96793003

10,39741220
0,00471575
0,02135873
0,65631791
0,42667509
4,13958052
0,27261712
2,03007519
0,43158568
7,54189944
0,62011943
2,13560287
1,67778979

18,06975000
1,55809981

13,70558376
0,21480055
0,01254414
2,10937500
0,45273148
0,20010376
3,78310214
0,12270496
1,72046848
2,11033124

19,04090268

10,27485000

13,50000000

19,17229500

15,90975000
2,98804781

79.800,00000000
3.056,76855895
21.426,27000322
11.383,73751783
61.441,33045889
27,77342730
126,07033398
879,09662742
.517,35015773
.423,83619502
.606,28019324
11.683,74816984
2.547,07947654
44.333,33333333
3.664,24832400
12.621,78919398
9.911,44287258
106.772,40000000
9.206,48838229
80.974,12480974
1.269,33630254
74,03558904
12.461,93487936
2.675,51800443
1.182,66024454
22.337,29881036
725,12494321
10.169,49152542
12.472,64770241
112.394,36619718
60.695,88000000
79.800,00000000
113.329,56600000
94.028,34000000
17.639,25729443
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000,00000000
075,74009996
482,85399715
661,80758017
614,29451633

27,94515763
126,57026232

.889,29132250
.528,44500632
.530,84754078
.615,50888530
12.
.557,54475703
.692,73743017
.674,78180983
12.
.942,45802419
.080,00000000
.233,18406352
81.
.272,89217012

030,07518797

655,42443130

218,27411168

74,33562535
500,00000000

418,38307412
727,14051991
195,36875374
505,66663019
834,97884344

280,00000000
706,94997787

NOTAS:

(a) Las cotizaciones GBP, AUD, DEGy EUR estan expresadas en términos del délar de los EEUU por moneda extranjera.

Fuent

Reuters, a excepcion del

DEG cuya Unica cotizacién se toma directamente de

la pagina WEB del

FMI (www .imf.org).

M.E.: Moneda Extranjera.

(b) Tipo de Cambio Bs./M.E. de conformidad con el Convenio Cambiario N° 26 (SICAD), segtn Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela,
N° 40.391 de fecha 10 de Abril de 2014.

(c) Tipo de Cambio Bs./M.E. de conformidad con el Convenio Cambiario N° 39 (DICOM), segin Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela,
N° 41.329 de fecha 26 de Enero de 2018.

Délar paralelo en Venezuela (en Bs.)

11-junio-2018 a las 08:17 a.m.

@MonitorDolarVe
Cuenta Tipo Cotizacién
DICOM (Ofician) 80,000.00
@DolarToday (Combinado) 2,050,345.73
@BolivarCucuta (Cacuta) 2,138,461.54
@TheAirTM (Orro) 2,154,366.58
@DolarToday (Bitcoin) {Bitcoin) 2,173,070.50
@DolarTrue__ (Bitcoin) 2,497,902.80
@MoviCambios (Cocuta) 2,690,000.00
@Cotizaciones__ (Cocuta) 2,795,000.00
I @BTC_Play (Cicuta) 3,000,402.00

Figura 3 Cotizacion del ddlar paralelo el dia 11/06/2018
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Segun las cotizaciones anteriores se pueden sacar los siguientes

gréficos y conclusiones.

Cuadro 19. Valor estimado segun documento protocolizado

Valor Estimado segiin Documento Protocolizado.
Bs.F 120.000.000,00
Bs.S 1.200,00
Délar Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 80.000,00 s 1.500,00
Bs.S 0,80
Délar No Oficial (04/04/2018) Conversion
o
Bs. 2.437.443,00 3 49,23
[ Bs.S 24,37

De esta forma, se puede determinar que el precio estipulado en
bolivares segun documento protocolizado, aunque es muy superior al caso
anterior aun se considera bajo, con respecto al mercado inmobiliario que se esta
dando en moneda americana. En el cuadro siguiente se puede ver la misma tabla

comparativa, pero tomando en cuenta el valor estimado segun avalué

Cuadro 20. Valor estimado segun avallo.

Valor Estimado segtin Avaluo realizado.
Bs.F Bs. 7.623.000.000,00
Bs.S 76.230,00
Délar Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 80.000,00 $ 95.287,50
Bs.S 0,80
Délar No Oficial (04/04/2018) Conversion
Bs. 2.437.443,00 $ 3.127.46
Bs.S 24,37

La diferencia de valores en los dos cuadros anteriores es abismal, se

puede observar que la conversion del valor del bien calculado a tasa de ddlar
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oficial es muy alta, siendo esta sesgada por el control cambiario vigente para la
época que no permite una fluctuacién del valor del bolivar con respecto a la divisa
norteamericana. Lo cual nos deja como referencia cierta la conversion de valor del
bien a la tasa del dolar no oficial, la cual concuerda con el mercado secundario de
bienes y la informacién recogida a través de entrevistas informales con los

corredores y agentes inmobiliarios.

34.650.000,00

40.000.000,00 [—
30.000.000,00
20.000.000,00
10.000.000,00

—— 545.454,55

Valor Bs.F * m2

Grafico 17. Diferencia entre precio documento y avaluo.

En el Diagrama de Barras anterior, podemos ver claramente la diferencia
entre el precio estimado segun documento protocolizado en relacién con el valor
obtenido por avalué realizado a la misma fecha del protocolo registral, el cual es
de 34.104.545,45 bs por metro cuadrado.

Cuadro 21. Impuestos y derechos a pagar por compra venta del inmueble

| Impuestos y Derechos a Pagar por Tramite de Compra Venta de Inmuebles | Valor U.T |
| monto de la venta Bs. 120.000.000,00 | 12,00 |
Base Legal uT CANTIDAD TOTAL Bs.S

Certificacion del documento L.R.P.N Art 83N"° 3 4,00 1 Bs. 48,00 | Bs. 0,0005

primer folio L.R.P.N Art 83N° 4 1,00 1 Bs. 12,00 | Bs. 0,0001

siguientes folios y anexos L.R.P.N Art 83N° 4 0,50 5 Bs. 30,00 | Bs. 0,0003

Verificacion de cada firma L.R.P.N Art 83N° 6 4,00 2 Bs. 96,00 | Bs. 0,001

derecho de procesamiento L.R.P.N Art 83, N° 7, Literal e 12,00 0,60% Bs. 720.000,00 | Bs. 7,20

gastos de fotocopiado L.R.P.N Art 83 N°5 0,20 6 Bs. 14,40 | Bs. 0,0001

testigos instrumentales L.R.P.N Art 83 N° 9 0,10 2 Bs. 2,40 | Bs. 0,00002

Derechos a pagar en el Registro Inmobiliario. Bs. 720.202,80 | Bs. 7,20

IMPUESTO AL SENIAT I Reforma L.I.S.L.R Art 86 120.000.000,00 I 0,50% Bs. 600.000,00 | Bs. 6,00

TOTAL Bs. 1.320.202,80 | Bs. 13,20
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El anterior cuadro representa el estimado de impuestos que pagaron las
parte compradora y vendedora en el tramite de compra venta, tanto al SENIAT
cuyo tributo se encuentra contemplado en el Articulo 86 de la Reforma de la Ley
de Impuestos Sobre la Renta y para el Tramite ante el Registro Publico
Inmobiliario a través de la Planilla Gnica Bancaria, fundamentado en el articulo 83
de la Ley del Registro Publico y del Notariado, con un total pagado entre ambos de
1.320.202,80 bs.

Cuadro 22. Tributos a ingresar al erario publico.

Impuestos y Derechos a Pagar por Tramite de Compra Venta de Inmuebles Valor U.T
monto de la venta Bs. 7.623.000.000,00 12,00
Base Legal ut CANTIDAD TOTAL Bs.S

Certificacion del documento LR.P.NArt83N°3 4,00 1 Bs. 48,00 | Bs. 0,0005
primer folio LR.P.NArt83N°4 1,00 1 Bs. 12,00 | Bs. 0,0001
siguientes folios y anexos LR.P.NArt83N°4 0,50 5 Bs. 30,00 | Bs. 0,0003
Verificacion de cada firma LR.P.NArt83N°6 4,00 2 Bs. 96,00 | Bs. 0,0010
derecho de procesamiento LR.P.NArt83,N°7, Literal e 12,00 0,60% Bs.45.738.000,00 [ Bs.  457,3800
gastos de fotocopiado LR.P.NArt83N°5 0,20 6 Bs. 14,40 | Bs. 0,0001
testigos instrumentales LR.P.NArt83N°9 0,10 2 Bs. 2,40 | Bs. 0,0000
Derechos a pagar en el Registro Inmobiliario. Bs.45.738.202,80 | Bs.  457,3820
IMPUESTO AL SENIAT Reforma L.I.S.L.R Art 86 7.623.000.000,00 0,50% Bs.38.115.000,00 | Bs.  381,1500
TOTAL Bs.83.853.202,80 | Bs.  838,5320

Siguiendo con el andlisis de los tributos a pagar, por la operaciéon de
compra venta, segun el cuadro anterior y de acuerdo al valor estimado del terreno
objeto del presente ejercicio, podemos ver que la suma de tributos que debio
ingresar al erario publico nacional es de un aproximado de 83.853.202,80 bs. El

cual quedara demostrado en la siguiente tabla de comparativa e histograma.

Cuadro 23. Diferencia por evasion de impuestos.

Descripcion Impuesto (Seniat) | Derechos Registro Total Impuestos Diferencia
Segun Documento Protocolizado | Bs. 600.000,00 | Bs. 720.202,80 | Bs. 1.320.202,80
Seguin Avaluo Realizado. Bs.  38.115.000,00 | Bs. 45.738.202,80 | Bs. 83.853.202,80

Bs. 82.533.000,00
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De acuerdo a lo anteriormente visto, se determina una suma aproximada
de 82.533.000,00 bs, que nunca ingresaron en mayor o menor medida a causa de

la evasion de impuestos.

Bs.90.000.000,00 Bs.1.400.000,00

Bs.80.000.000,00 Bs.1.200.000,00

Bs.70.000.000,00

Bs.1.000.000,00
Bs.60.000.000,00

Bs.50.000.000,00 Bs.800.000,00
Bs.40.000.000,00 Bs.600.000,00
Bs.30.000.000,00
Bs.400.000,00
Bs.20.000.000,00
Bs.10.000.000,00 Bs.200.000,00
Bs.- Bs.-
Impuesto Derechos Total
(Seniat) Registro Impuestos
mm Segln Avaluo Realizado. e Seglin Documento Protocolizado

Gréfico 18. Diferencia por evasion de impuestos.

4.4 Analisis comparativo entre los 2 terrenos

En esta seccion, se busca realizar un analisis comparativo con los datos
arrojados en los segmentos anteriores, con el fin de determinar diferencias
cualitativas y cuantitativas entre los 2 terrenos objeto de estudio en la presente

identificacion.
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Cuadro 24. Datos aportados por documentos protocolizados.

SEGUN DATOS APORTADOS POR LOS DOCUMENTOS PROTOCOLIZADOS
Terreno Area Fecha Precio Total Bs*Mts2
N°1. Urb Agua Clara, Pueblo Nuevo 250,00 4/4/2018 Bs. 10.000.000,00 | Bs. 40.000,00
N°2 Urb. Loma del Sol, Santa Teresa 22000 11/6/2018 Bs. 120.000.000,00 | Bs. 545.454,55
Diferencias 30,00 68,00 | Bs. 110.000.000,00 | Bs. 505.454,55

Segun Documento Protocolizado.-

30,00
Bs.110.000.000,00 Bs.505.454,5

220,00

Bs.120.000.000,00 Bs.545.454,55

Bs.10.000.000,00 Bs.40.000,00

Area Precio Total Bs*Mts2
¥ N°1. Urb Agua Clara, Pueblo Nuevo * N°2 Urb. Loma del Sol, Santa Teresa ¥ Diferencias

Gréfico 19. Diferencia en documentos protocolizados.

En el cuadro y grafico anterior se puede observar los las diferencias entre
los datos aportados por los dos documentos protocolizados y sus diferencias, de
las cuales se pueden obtener las siguientes conclusiones, que el terreno N°1 tiene
250mts con respecto al Terreno N°2 que tiene 220 mts2 con una diferencia de 30
mts2, lo que representa un perfil de area similar, de igual forma se puede notar
gue entre la protocolizacion de la venta del primer terreno y el segundo pasaron 68
dias, lo que mas atrae la atencion es la diferencia tanto el valor otorgado por las
partes en ambos documentos, tanto en el precio total como en metros cuadrados
gue es de 505.454,55 bs*mts2. Lo que es una diferencia considerable.
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Cuadro 25. Datos aportados por los avaluos de los dos terrenos.

SEGUN DATOS APORTADOS POR LOS AVALUOS REALIZADOS
Terreno Area Fecha Precio Total Bs*Mts2 $ No Ofic * mts2
N°1. Urb Agua Clara, Pueblo Nuevo 250 4/4/2018 Bs. 4.000.000.000,00 | Bs. 16.000.000,00| $ 66,20
N°2 Urb. Loma del Sol, Santa Teresa 220 11/6/2018 Bs. 7.623.000.000,00 | Bs. 34.650.000,00| $ 14,22
Diferencias 30,00 68,00 | Bs. 3.623.000.000,00 | Bs.18.650.000,00 | $ 51,99

Segun Avaluos Realizados....

$51,99

$14,22
Bs.7.623.000.000,00 Bs.34.650.000,00

Bs.4.000.000.000,00 Bs.16.000.000,00

Area Precio Total Bs*Mts2 $ No Ofic * mts2

* N°1. Urb Agua Clara, Pueblo Nuevo * N°2 Urb. Loma del Sol, Santa Teresa ® Diferencias

Gréafico 20. Datos segun avallos realizados.

En cuanto a los datos arrojados por los avaluos realizados para ambos
terrenos, encontramos que el precio del metro cuadrado aumento entre el primer
terreno en 18.650.000 bs*mt2, lo que representa la l6gica de la tasacion sobre la
no desvalorizacion de los terrenos y mas aun la légica econémica de un pais en

plena espiral de crisis en el pais.

Desde el 04/04/2018 al 11/06/2018 el ddlar a tasa no oficial o paralela sufrié
un incremento de 241.677,13 bs, a la tasa de Bs.2.437.443,00, para una
devaluacion de 991,51%, lo que hace imposible en el mercado inmobiliario
sostener un margen razonable de valor en ddlares en el tiempo, aun si la oferta
de bienes es muy alta comparada con la cantidad de compradores en el mercado
gue es muy bajo, como consecuencia de lo descrito, se tiene que aunque el valor
de los terrenos sube en bolivares en el transcurso del tiempo, a su vez el precio en

dolares sufre una depreciacion, como ejemplo de ello, se expone que el valor de
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mercado en ddlares para el terreno N°1 es de 66,14$ para el 04/04/2018 y el del

terreno N°2 con fecha 11/06/2018 es de 14,22 $ por mt2, lo que confirma la tesis

de la recesion del mercado inmobiliario y los principios econémicos de oferta y

demanda.

4.5 Matriz D.O.F.A

Matriz D.O.F.A: Adecuaciéon de
los Resultados obtenidos de los
Ejercicios 1 y 2, usando el
Método de Mercado, tomando los
referenciales de registro publico

Fortalezas (F)
* Eletronificacion del Sistema de
Registro Publico.
* Estadistica Inferencial como
herramienta predictiva del Método

Debilidades (D)
* Pocas operaciones de compra
venta de terrenos.
* Cada vez es menor la cantidad
de terrenos sin ningun tipo de

del Municipio San Cristébal, | de Mercado. construccion.
Estado Tachira. * Mercado Inmobiliario
Dolarizado
Oportunidades (O) Estrategia (FO) Estrategia (DO)
* Aprendizaje de las circunstancias | * Impulsar en el Gremio de | * El uso de referenciales de

econdmicas Actuales del Pais.

* Masificacibn de la Actividad
Valuatoria en el Pais.

* Suma de métodos Contributivos
de Valoracion de Bienes y de
herramientas.

Profesionales dedicados a la
Tasacion de Bienes, la actualizacion
académica y con ella la materia
investigativa y los aportes que se
pueden dar a la sociedad.

* Solicitar al Servicio Auténomo de
Registros y Notarias en virtud del

Principio de Publicidad y
Sistematizacion del Registro
Pdblico, la publicacién de los
referenciales u operaciones de
compra ventas obtenidos por

bimestres o trimestres.

* Ensefianza y aplicaciéon de todas
las herramientas y programas
estadisticos a fines valuatorio:
Excel, SPSS, StatView... entre otros

data mas larga, pero con precios
unitarios mas homogéneos para
proyectarlos en el tiempo.

*  Proponer que en los
documentos de compra venta de
terrenos propios con
construcciones, se  estipule
también el precio de los terrenos,
como lo hace la Alcaldia con las
Cedulas Catastrales.

*  Proponer la flexibilizacion del
método de mercado, en cuanto al
uso del mercado secundario, en
los avallos de tipo judicial.

Amenazas (A)

* Nula existencia de
Macroeconémicos Oficiales.
* Poca Conciencia con el tema
evasion de impuestos y sus efectos
a posterior.

* Devaluacion agresiva del Bolivar
con respecto al Dolar.

datos

Estrategia (FA)

* Dejar constancia a nivel
académico de la crisis
macroeconomica y su influencia en
el sector inmobiliario, para
ensefianza a futuro.

* Concientizar a la Sociedad sobre
las Consecuencias de Subvalorar
los bienes al Momento de
Protocolizar las Compras Ventas.

Estrategia (DA)

* Adecuacion del Sistema juridico
a las Circunstancias actuales del
pais, para evitar subvaloraciones
en los documentos de compra
venta.

* Flexibilizar el Control Cambiario
y asi permitir que el precio de los
bienes se establezca en Divisas
y asi el Estado pueda cobrar las
mismas con su equivalente en
Bolivares.

* Multar a quien pretenda evadir
impuestos.

Figura N°4. Resultados de Matriz D.O.F.A
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

En este capitulo final de la presente investigacion, el autor dejara plasmado
las conclusiones a los que llega, después de revisar la propuesta inicial plasmada
en el Capitulo I, la metodologia usada y el andlisis de resultados, con el fin de
comprobar si se cumplieron los objetivos generales y especificos, para tal fin, se
tomaron 2 terrenos ubicados en la Parroquia San Juan Bautista de la ciudad de
San Cristébal cuya competencia en materia registral le compete al Registro
Publico del Segundo Circuito del Municipio San Cristébal del Estado Tachira, con
caracteristicas similares y se le realizo una serie de andlisis estadisticos con la
ayuda del programa StatView, después se compard dichos resultados con la
conversion de la cotizacion del dolar tanto oficial como paralelo, para ver si hay
una tendencia de mercado o si estos estaban adaptados a la realidad econdmica
del pais, por udltimo, se realizO una serie de célculos de impuestos y derechos
segun lo establecido en la ley de registro publico y del notariado y la reforma de la

ley de impuesto sobre la renta.

Para desarrollar el objetivo general de la investigacion “Analizar la
subvaloracion de los terrenos, en los documentos protocolizados ante los
Registros Publicos competentes en materia inmobiliaria del Municipio San
Cristobal, Estado Tachira”, se platearon 3 objetivos especificos, 1. Determinar los
referenciales de venta, tomados de los Registros Publicos competentes en materia
inmobiliaria del Municipio San Cristobal, Estado Tachira; 2. Efectuar los célculos
de valor de mercado, sobre los referenciales de venta tomados de los Registros
Publicos competentes en materia inmobiliaria del Municipio San Cristobal, Estado
Tachira; 3. Demostrar los resultados obtenidos a través de la matriz D.O.F.A del
método de mercado utilizado respecto a los valores obtenidos en los referenciales
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de venta tomados de los Registros Publicos competentes en materia inmobiliaria
del municipio San Cristébal, estado Téchira.

En cuanto al Objetivo especifico N°1, el autor pudo comprobar de primera
mano, la escasez de referenciales de venta, producto de la poco movimiento
existente en el mercado inmobiliario de la ciudad de San Cristébal, lo que obligo al
autor, a revisar todos los trimestres desde enero del 2017 a julio del 2018, tanto en
el Registro Publico del Primer Circuito del Municipio San Cristébal y Torbes del
Estado Téachira y la Oficina Subalterna del Segundo Circuito del Municipio San
Cristobal del Estado Tachira, ya que la muestra recolectada en este ultimo, no era
lo suficientemente grande, de igual forma, el trimestre mas homogéneo en cuanto
al area y al precio unitario por metro cuadrado, era el segundo trimestre del afio
2018, aun teniendo en cuenta que los referenciales deben ser lo mas recientes

posibles.

Referente al objetivo especifico N°2, el autor logra realizar los calculos segun
lo determina el método de mercado, teniendo en el primer ejercicio un terreno
ubicado en la urbanizacién agua clara, sector pueblo nuevo, de la parroquia San
Juan Bautista, con un area de 250mts2, cuyo ultima operacion de compra venta se
dio el 04 de abril del 2018, fecha a la cual, se realiz6 el calculo, para verificar si el
precio de la transaccion, es parecida o no al valor arrojado por el avalué en si, de
igual forma, se realiz6 los calculos referentes al terreno ubicado en la
Urbanizacion lomas del Sol, del Sector santa Teresa de la misma Parroquia, con
un area de 220 mts2 y cuya Ultima operacion de compra venta se dio el 11 de
junio del 2018.

Para ambos terrenos se tomo las siguientes variables: a) area: que es la
extension de tierra de los terrenos de cada uno de los 30 referenciales ubicados,
b) localizacion: cuyo factor de valor se tom0, tomando en cuenta la distancia entre
la ubicacion de los terrenos objetos de investigacion y la de cada uno de los
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referenciales, otorgando un valor entre 0 y 1, siendo O lo méas lejanos y 1 lo méas
cercanos, c) tiempo: el cual fue representado en dias, debido a la tendencia al alza
de la devaluacién de la moneda y al crecimiento del valor en bolivares de la oferta
de bienes inmuebles; todo esto relacionado con el precio unitario de cada

referencial.

En ambos ejercicios, se comprobd que las partes (Comprador-Vendedor)
Subvaloraron el inmueble en el contenido de los documentos protocolizados, lo
que deja dudas, en cuanto al uso de los referenciales tomados de los registros
publicos competentes en materia inmobiliaria, debido a la poca fiabilidad de los
datos recolectados, mas alla de ser la fuente oficial por excelencia, lo que hace
suponer, que si los datos tomados de los referenciales no son confiables, el
resultado del analisis estadistico inferencial tampoco lo serd, lo que trae una
considerable diferencia entre los tributos que ingresaron a las arcas del Estado y

los que debieron ingresar.

Siguiendo con el andlisis de resultados, se realizd la comparacion entre los
valores tomados tanto en el documento protocolizado, como el valor recogido en
los calculos y la tasa oficial y no oficial del dolar americano con respecto al bolivar
en cada fecha, se determina que la tasa oficial esta alejada de la realidad
econOémica del pais y del mercado inmobiliario, dejando la tasa del dolar paralelo
como la més fiable numéricamente aunque su origen sea ilegal, logrando
comprobar entre los valores obtenidos entre el Terreno N°1 y el Terreno N°2, el
impacto de la crisis econémica y social en el mercado inmobiliario, donde se
muestra la clara tendencia de perdida de valor en délares del metro cuadrado de
terreno del primero con respecto al segundo en el tiempo, en concordancia con la
devaluacion agresiva del Bolivar desde el 04 de abril al 11 de junio del 2018,

aungue el valor en bolivares haya sufrido un incremento.
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Por dltimo, en lo referente al objetivo especifico N°3, el autor ha llegado a la
conclusién, finalizado el analisis de resultados y las conclusiones tomadas sobre el
mismo, resulto necesario, establecer las debilidades, amenazas, fortalezas y
oportunidades del método de mercado para valoracién de bienes, tomando en
cuenta, la poca fiabilidad de los datos tomados de los referenciales de registro
publico en materia inmobiliaria y la volatilidad de la economia venezolana y por
ende, del mercado inmobiliario en la Ciudad de San Cristobal, siendo la mejor
opcion para ello, la Matriz DOFA, estableciendo una serie de estrategias a seguir,
en su mayoria por el gremio de tasadores y las diferentes organizaciones que los
agrupan, dejando constancia de la confianza que se tiene en la estadistica
inferencial como herramienta principal del método de mercado y de las virtudes del
sistema de electronificacion y digitalizacion adoptado por el SAREN para todas
sus oficinas, de igual forma, se toma como amenaza y debilidades la cultura de la
evasion de impuestos y de la poco conocimiento de la sociedad sobre los

consecuencias personales y generales de la subvaloracion de los bienes.

Como recomendacion general, Es necesario que los profesionales de la
tasacion salgan del oscurantismo y puedan dictar charlas, conferencias,
entrevistas a los gremios de abogados, contadores, economistas, entre otros, asi
como de la sociedad en general, por Ultimo, en las crisis surgen las oportunidades
mas grandes, oportunidades de crecimiento y aprendizaje, dejar constancia a
futuras generaciones, sobre la importancia de este gremio y de establecer los
parametros legales y cientificos que lleven a un mejor desempefio de esta
importante profesién para la sociedad, no se puede quedar la labor del perito en la
entrega del informe final, mas, en estos momentos donde los resultados
estadisticos y matematicos aunque bien elaborados, pueden ser distantes de la

realidad de mercado, afectando considerablemente el patrimonio de las personas.
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ANEXO N°1
ENCUESTA INFORMAL
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Encuesta informal, dirigida a profesionales de la tasacidén de bienes en el
Estado Tachira.

¢Considera Ud, que ha tenido problemas para la obtencion de referenciales de

venta de terrenos, dentro de la Ciudad de San Cristébal, los ultimos dos afios?

¢Considera Ud, que en los documentos de compra venta de terrenos se

subvaloran los mismos para evadir impuestos?

¢,Como afecta la subvaloracion de los terrenos en los documentos de compra

venta al momento de realizar un avaluo?

¢, Qué técnicas utilizas como perito, para amortiguar el efecto de la subvaloracion

en los referenciales de terreno, al momento de realizar un avaluo?

¢,Considera Ud, que el mercado inmobiliario en la Ciudad de San Cristdbal esta

dolarizado?

¢,Como consideras que afecta la dolarizacién del mercado inmobiliario, la labor de

valorar bienes inmuebles?

¢Ademas del Método de Mercado para valorar terrenos, usas de forma

complementaria o sustitutiva otro tipo de método?

¢, Qué programa utilizas para aplicar el estudio estadistico que necesita el método

de mercado y por que?
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ANEXO N°2
INFORME DE AVALUQ: Terreno N°1
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ABG. YORMAN OMAR OLMEDILLO REINA.
DECANATO DE POSTGRADO UCAT
ESPECIALIZACION EN AVALUOS DE BIENES INMUEBLES.
SAN CRISTOBAL

INFORME DE AVALUOQO. -

SOLICITANTE: TESIS POSTGRADO, UCAT
TIPO DE BIEN: LOTE DE TERRENO PROPIO.
UBICACION: CONJUNTO RESIDENCIAL AGUA CLARA, AVENIDA 2, ESQUINA

CALLE 2 N° F-94, SAN CRISTOBAL, ESTADO TACHIRA.
TIPO DE AVALUO. PRIVADO CON FINES ACADEMICOS

FECHA: 4 de Abril del 2018
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FICHA DESCRIPTIVA DEL INFORME DE AVALUO

SOLICITANTE:
FECHA DEL
AVALUO:

PROPIETARIO:

OBJETO:

UBICACION:

TIPO DE INMUEBLE:

TOPOGRAFIA:
SITUACION LEGAL:
SERVICIOS
PUBLICOS:

AREA DEL TERRENO

VALOR DEL
TERRENO:

. UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA.
.04/04/2018

ANONIMO.

Determinar El Justiprecio Para La Fecha De
Elaboracién Del Avalué Por Método Del
Mercado Para Terreno.

Conjunto Residencial Agua Clara, Avenida 2,
Esquina Calle 2 N° F-94, San Cristobal, Estado
Tachira

Lote De Terreno

Plana

Terreno Propio

Acueducto - Cloacas - Electricidad -
Alumbrado Vialidad.
250 M2

Bs.F 4.000.000.000,00 / BsS. 40.000,00
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CALIFICACION AVALUATORIA

El Suscrito, YORMAN OMAR OLMEDILLO REINA, Venezolano, mayores
de edad, de profesion Ingeniero, titular de la Cédula de Identidad N° V-
19.234.623, De profesion Abogado, inscrito bajo el Numero 7976 del Colegio de
Abogados del Estado Téachira e Instituto Nacional de Prevision Social del Abogado
bajo el Numero 221.254 y Optante a ser Especialista en Avallos de Bienes
Inmuebles de la Universidad Catélica del Tachira, certifico que para la
determinacion del justiprecio del bien relacionado en el informe anexo, se recabd
toda la informacion necesaria, la cual aportd los elementos de juicio
fundamentales que permitieron aplicar lo mejor del conocimiento con sujecion a
los principios y metodologia de la técnica valuatoria.

El suscrito Experto Avaluador deja constancia de no tener vinculos o
parentesco de ninguna naturaleza con el o los propietarios del Bien, sobre los

cuales se fundamenta el aspecto legal del informe, del presente avallo.

San Cristébal, 04 de Abril de 2.018

Abg. Yorman Olmedillo.
C.l. V-19.234.623
I.P.S.A. 221.254
Especializacién en Avallos de Bienes.
Universidad Catolica del Tachira.
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San Cristébal, 04 de abril del 2018

Sefores.

Decanato de Postgrado de la Universidad Catdlica del Tachira.

De acuerdo a su solicitud, cordialmente me dirijo a Ud. en la oportunidad de
presentar avalio del Terreno N°1 objeto de la presente documentacion, de
acuerdo con los documentos sentados. El presente avalio se ha elaborado de la
manera mas logica, técnica e imparcial posible, apegado al maximo a los
lineamientos y normas preestablecidas para la determinaciéon del valor,
habiéndose llegado a un justiprecio actual para el Terreno de: CUATRO MIL
MILLONES DE BOLIVARES (Bs. Bs. 4.000.000.000,00).

Sin otro particular por el momento, me suscribo de Ud. atte.

Abg. Yorman Olmedillo.
C.l. V-19.234.623
I.P.S.A. 221.254
Especialista en Avaluos de Bienes.
Universidad Catolica del Tachira.
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DETERMINACION DEL JUSTIPRECIO DEL BIEN:

ALCANCE: En términos generales, el avalio comprende la determinacion total del
justiprecio del bien referenciado para la fecha de la elaboracion del mismo,
teniendo en cuenta que es estatico, razon por la cual no se considera la variacién
de su valor a través del tiempo como consecuencia de la incidencia de las

variables macroecondémicas sobre el poder adquisitivo del dinero.

CONSTANCIA: El Experto Avaluador deja constancia de lo siguiente:

e Se ha examinado personalmente toda la informaciéon sobre la
propiedad avaluada.

e No se tiene interés en la propiedad avaluada ni se tuvo en el pasado y
los estimados de valor se han hecho sin influencia interesada de terceros.
e Los datos han sido obtenidos en fuentes consideradas confiables, se
han tomado en cuenta todos los datos que a mi juicio pueden afectar el
valor de los activos y ningin hecho de importancia ha sido

intencionalmente omitido.

1.-OBJETO DEL AVALUO: De acuerdo con la solicitud efectuada, el presente
informe tiene por objeto determinar conforme a la técnica valuatoria, el valor del
Avalulo para la fecha de elaboracion del mismo, con el fin de recabar informacion

académica que conlleven a una conclusion objetiva de la presente tesis.
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1.1.-SUPUESTOS Y CONDICIONANTES:

e Se parte del supuesto de que todos los bienes son negociables en el
mercado, y que los mismos no estan violando cddigo alguno, ordenanza,
estatuto u otra regulacion gubernamental.

o Aunque se efectud un analisis exhaustivo sobre la titularidad de los

bienes, estado legal y gravamenes que pesen sobre la propiedad, no se

asume ninguna responsabilidad en éste aspecto.

o No existen condiciones de los activos avaluados que afecten

adversamente el valor expresado y la asignacion del valor total a los

distintos activos es aplicable Unicamente bajo el esquema general seguido

en el presente informe.

1.2 CARACTERISTICAS DEL BIEN:

El Inmueble objeto del presente informe de Avalud corresponde a un lote de
terreno, ubicado en Conjunto Residencial Agua Clara, Avenida 2, Esquina Calle 2
N° F-94, San Cristobal, Estado Tachira, En una zona de amplio desarrollo
comercial y excelentes perspectivas de crecimiento por tener en su entorno
locales comerciales correspondientes a Grandes Empresas y Edificaciones que
albergan un sin niumero de locales comerciales, Entidades Gubernamentales,

Bancos, Consultorios y demas.

2.- ASPECTOS LEGALES:

El Titular actual del Inmueble se mantendra bajo la figura del anonimato, sin
embargo el documento de compra venta a través del cual se sacaron los datos
corresponden al documento 2018.433, Asiento Registral 1 del Inmueble
Matriculado con el Nro. 440.18.8.3.20312 correspondientes al libro del folio real del
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afo 2018, de fecha 04/04/2018, por ante el Registro Publico del Segundo Circuito
del Municipio San Cristébal, Estado Téchira.

El experto deja constancia que el documento de propiedad consta solamente

el terreno.

2.1) LINDEROS Y COLINDANTES: De acuerdo con los Documentos presentados,

y con mediciones efectuadas en sitio, los Linderos generales del Terreno son los
siguientes:

Linderos:

Norte: en linea semicurva que mide (4,59 mts) y en linea recta que mide (6 mts) con
la calle 2 del parcelamiento.

Sur: en linea recta que mide (13 mts) con la parcela F-93.

Este: en linea recta que mide (13 mts) con la parcela F-95.

Oeste: en linea semicurva que mide (4,59 mts) y en linea recta que mide (14 mts)

con la avenida 2 del parcelamiento.

3.) SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble cuenta con todos los servicios basicos
de redes: Cloacas, Electricidad, Acueducto, Teléfono, Alumbrado Publico, Aseo
Urbano, Servicios de Transporte Publico y demas.

4). VIALIDAD: La via principal al inmueble la constituye la Calle interna, estando
la vialidad de acceso al inmueble completamente pavimentada y en buen estado

de conservacion.

5). ZONIFICACION: De acuerdo con la Ordenanza de Zonificacion del Concejo
Municipal de San Cristdbal, publicada en Gaceta Municipal de fecha 31 de Marzo

de 1.976, el inmueble se encuentra localizado en un terreno con Zonificacion R-3.
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6). SUPERFICIE: De acuerdo con los documentos presentados, y por el calculo
efectuado sobre las medidas reflejadas en los linderos, el Terreno tiene una

superficie de 250 Metros Cuadrados aproximadamente.)

7.- TENENCIA LEGAL: De acuerdo con los documentos de propiedad
presentados, el terreno tiene connotacion de propio.

8). TERRENO:

8.1: EL TERRENO: De acuerdo con lo observado en sitio, el terreno, esta
ubicado en una terraza que corresponde geoldégicamente a suelos de formacion La
Quinta con alfisoles de excelente cohesion y excelente factor de capacidad
portante, lo cual permite hacer inferencia en relacién con la seguridad constructiva
del inmueble respecto a fallas por asentamientos de terreno. En cuanto a la
topografia, en la inspeccidén se observo que el terreno, como todo el sector, tiene
una suave pendiente en sentido Este-Oeste, pero posiblemente fue terraceado

para poder construir, quedando la parcela completamente plana.

9.- ENFOQUE PARA LA DETERMINACION DEL VALOR

9.1: METODOLOGIA' Y FORMACION DEL VALOR:

9.1.1 CONCEPTO DE VALOR: EI justiprecio del inmueble se relaciona
estrechamente con el valor probable del mercado, es decir, el precio promedio
calculado en términos de dinero que la propiedad produciria si se colocara en
venta en un mercado abierto, permitiéndose un tiempo razonable para encontrar
un comprador que la adquiera con conocimiento de todos los usos y propoésitos

para los cuales haya sido adaptado y sea util
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9.2: CRITERIOS PARA EFECTUAR EL AVALUO:

El justiprecio del bien se determinara utilizando para la formacion del valor un
sistema combinado entre el “Método del Mercado”, para el terreno, cuyo criterio
fundamental es el de comparar la propiedad en estudio con los llamados
referenciales de operaciones de compra-venta de terrenos con caracteristicas
similares que hayan sido realizados dentro de un periodo de tiempo y analizados
con respecto a la fecha del avallo, de igual forma el experto deja constancia que
el poco acceso y nula cantidad de referenciales del afio 2018, obligo a usar
referenciales del afio 2017.

El Experto deja constancia de que para la determinacion del justiprecio se
toma en cuenta especialmente la ubicacién, topografia del terreno, tipologia de la
superficie del mismo, aparte de lo anterior se debe considerar que el avallo es
estatico, o sea que corresponde al justiprecio de un bien en un momento
determinado, y que hoy en dia existe una elevada recesion en el mercado
inmobiliario. Lo que corresponde al dia de hoy, pudiendo variar para el futuro.

A cada uno de los referenciales, se les hace un estudio de ubicacion, area,
tiempo y precio final de venta con el animo de homogeneizarlos, o sea
homologarlos en estas variables de tal forma que a los valores que se obtengan
se les pueda hacer un analisis estadistico que permita, con un alto indice de
confiabilidad, obtener un precio unitario del terreno el cual multiplicado por la
superficie neta posibilita la determinacion aproximada del justiprecio del mismo.

También se deja constancia de que en las circunstancias actuales existe mucha
incertidumbre respecto de la veracidad de los datos de los referenciales sobre
compra vende de inmuebles obtenidos en las Oficinas de Registro

correspondientes.

10.- VALOR DEL TERRENO: De los referenciales de Inmuebles similares

ofertados y vendidos que fueron 30, después del analisis de todas las variables
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gue desde el punto de vista estadistico se pueden considerar, incluyendo la
depuracion y homologacion de los mismos a través del programa StatView hasta
obtener con 6 referenciales, un coeficiente de correlacion Rz = 0.985, el cual
otorga confiabilidad al analisis por estar su valor comprendido dentro del intervalo
[0, 1], con una correlacion fuerte y asi cumplir con los parametros preestablecidos
por la Distribucién de Probabilidad “F” y la Distribucion “t” se obtuvo para el bien
referenciado, Para un valor unitario por metro cuadrado de terreno de (16.031.475
BsF * M2).

RESUMEN GENERAL DE VALORES

TIPO DE BIEN VALORES
JUSTIPRECIO DEL METRO CUADRADO Bs. 16.031.475,00
AJUSTE POR MILES Bs. 31.475,00
JUSTIPRECIO DEL METRO CUADRADO AJUSTADO Bs. 16.000.000,00
JUSTIPRECIO DEL INMUEBLE Bs. 4.000.000.000,00

El justiprecio total del INMUEBLE REFERIDO EN EL PRESENTE INFORME,
QUE CORRESPONDE AL LOTE DE TERRENO QUE SE ESTA CALCULANDO
EN EL PRESENTE INFORME, para la fecha de elaboracién del presente Avaluo,
Abril del 2.018, de acuerdo con los documentos presentados, la informacion
suministrada y la investigacion efectuada, asciende a la cantidad de (Bs. Bs.
4.000.000.000,00).

Asi se ha cumplido la misién encomendada

Abg. Yorman Olmedillo.
C.l. V-19.234.623
I.P.S.A. 221.254
Especialista en Avallos de Bienes.
Universidad Catdlica del Tachira.
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REFERENCIALES DE REGISTRO USADOS EN EL PROCESO DE ANALISIS ESTADISTICO PARA
DETERMINACION DEL VALOR DEL LOTE DE TERRENO.

MATRICULA CIRCUITO | TOMO |NUMDOC FECHA DIRECCION PRECIO AREATERR ZONA
callle los sauces parcvilla country las acadas
439.18.8.2.4822 o 0001 00477 | 04/04/2017 parc#4s 20.000.000,00 105,78 R-3
440.18.8.3.11608 02 0001 02295 | 06/04/2017 sectorvalle verde parc#s\n 400.000,00 75 R-U
440,18.8.3.18499 02 0001 00542 | 07/04/2017 bario machin pasaje tiuna parc #s/n £90.000,00 109,2 B-3
240.18.83.18516| 02 0001 | 00558 |17/08/2017| Sdedparamilloviapri T?al lacueva deloso | 5 100 000,00 2000 R-U
parc#s/n
440,18.8.3.17236 02 0001 00520 | 18/04/2017| barrio bolivar calle el alto parcelamiento # 03 5.500.000,00 121,3 B-3
439.18.8.1.6608 | 01 0001 | 00472 |20/08/2007|  PAri0slianzaavenidarotaria parque 3.000.000,00 2106 R-3
residencial bosgue sur parcelamiento #2,3,4
440.18.8.3.18528 02 0001 00574 | 27/04/2017 calle ppal de zorca parc#s/n 430.000,00 376,13 R-U
439.18.8.1.6613 o 0001 00572 | 27/04/2017 barrio alianza avenida rotaria pargue 2.250.000,00 311,03 R-3
residencial bosque sur parc# 86
439.18.8.1.6614 01 0001 00573 | 28/04/2017 barrio lachucuri parc #56 300.000,00 108 UB-1
440.18.8.3.12630 02 0001 00629 | 04/05/2017 urb poligono de tiro calle nuevagranada 3.000.000,00 384 A-2-1
parcelamiento #07
440.18.8.3.11622 02 0001 02309 |04/05/2017 parcremanso ville calle ppal #01 20.000.000,00 112,11 R-3
440.18.8.3.18538 02 0001 00595 |08/05/2017 calle ppal de machin parc#s/n 1.500.000,00 70 R-3
440.18.8.3.9794 02 0001 00385 |09/05/2017 barrio bolivar calle el alto Parc#s/n 1.000.000,00 234 R-3
440.18.8.3.18563 02 0001 00628 | 25/05/2017 conj res montafareal parc# 08 5.000.000,00 108 R-3
440.18.8.4.1185 02 0001 00040 | 29/05/2017 aldea la tinta parc#s/n 1.000.000,00 G990 ZONA RURAL
440.18.8.3.18597 | 02 0001 | 00665 |31/0s/2017| CSEneiadelnorteclubresidencial sector |y o553 55000 | 11236
paramillo parc#42
210.18.8.3.18605 02 0001 00677 | 02/06/2017 zona industrial paramill;» ;\renidlos agustinos £.500.000,00 220,49 71
parc#s/n
440,18.8.3.18603 02 0001 00672 |02/06/2017 aldealatinta laesmeralda parc#s/n ©553.800,00 163,45 ZOMNA RURAL
440.18.8.3.1329 02 0001 00673 |02/06/2017 aldealatinta laesmeralda parc #s/n 653.250,00 130,65 ZOMA RURAL
440.18.8.4.1331 02 0001 00675 |02/06/2017 aldealatinta laesmeralda parc#s/n £96.850,00 179,37 ZOMNA RURAL
440,18.8.3.18646 02 0001 00720 |09/06/2017 aldeazorca-providenda parc# b-93 1.000.000,00 21,33 R-U
440.18.8.3.18647 02 0001 00721 | 09/06/2017 aldeazorca-providendia parc# b-93 500.000,00 178,01 R-U
sector paramillo conjunto residencial el solar
440.18.8.3.18665 02 0001 00744 | 12/06/2017 350.000,00 126
de lacastellana #19
439,18.28.1.3316 01 0001 00814 |[19/06/2017| barrio sanjosecito iv lote 13 calle 5 parc #03 150.000,00 43,75
sector paramillo conjunto residencial el solar
440.18.8.3.18700 02 0001 00784 | 20/06/2017 10.000.000,00 126
de lacastellana #31
439.18.28.1.3330 01 0001 00844 | 22/06/2017 barrio vegade aza parc# 10 2.280.000,00 85
439.18.8.1.6660 01 0001 00848 | 22/06/2017 carrefera viael llano parc #s/n 265.000,00 76 ZOMA RURAL
440.18.8.3.18707 02 0001 00792 | 23/06/2017 aldea la tinta parc#s/n 15.000.000,00 50000 ZONA RURAL
440.18.8.3.18740 02 0001 00825 | 28/06/2017| sector matade guadua viaelvalle parc#s/n 450.000,00 263,1 R-U
435.18.8.2.4879 01 0001 00901 | 30/06/2017 barrio san carlos carrera13 parc # 8-39 10.000.000,00 67,25 R-5




CUADRO DE ANALISIS REALIZADOS POR EL PROGRAMA ESTADISTICO STATVIEW.

Do ipcion

Area

Tiempo

Localizacicn

Bs=M2

Residual Valor

Fitted Valor

Predicted Valor

a countrylas acacias parc #49

-720462,36

2072046 2 96

funa parc #x/n

ald=a paramilo vi

rncigal ks cusva del gsoparcEsfn

bolivar callesl akto parcelamisnto #103

alianza avenida rowria parqus residencial bosquesur parcalamisn

call= ppal d=

ca parc# =/mn

alianza avenida rowria parque residencial basquesur parc #86

a chucuri parc# 56

urb po

gona de ting callznueva granada parcelamienta # 07

1257240.50

L
i)

18742759.087

conj res montafia rea

ald=s la tinta parnc #x7
=stancia d= b residencial sectorparamillo parc# 42
zona industrial paramillo_awenid los agustinos parc #3/n

ald=a

atinta la ssmeralda panc #x/n

aldea

s tnt |x mgmersids gare #x 0

aldea

stinm |a mgmersids gare #x 0

solar de la castelana #19

#03

-1026276912

1176276312

solar de la castellana #31

-304333.33

1080433333

1234335408

285100531

ra via =l llano parc# s/n

atinm parc #s/n

-487,061

487 051

s ector mata de guadua via o vallz parc #5/n

barrio san carlos canrera 13 parc #3-39

OBJETD

16031475870

OBJETD 250 MTS2

1.000

16.031.473.670

LIMITE SUPERIOR

LIMITE MEDIO

LIMITE MINIMO

UNIDAD Bs*M2

BSF

BSF

BSF

17.686.414,993

16.031.475,670

14.376.336,347

4.821.603.748.250

4.007.868.917,500

3.594.134.086,750

s
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ANALISIS DE RESULTADOS DEL PROGRAMA ESTADISTICO STATVIEW DONDE SE DEMUESTRA EL
NIVEL DE CONFIANZA R2, DE PROBALIDAD (F) Y DE DISTRIBUCION (t).

Correlation Matrix

Regression Summary Row exclusion: Untitled Dataset #1
VALOR vs. 3 Independents AREA TIEMPO LOCALIZACION VALOR
Row exclusion: Untitled Dataset #1 AREA 1,000 332 - 177 214
Count & TIEMPO 332 1,000 ~809 739
NMum. Missing 1
R 593 LOCALIZACION -A77 -.809 1.000 ,905
R Squared <85 VALOR 214 - 739 .905 1.000
Adjusted R Squared 963 6 observations were used in this computation.
RMS Residual 1654939 323 One case was omitted due to missing values.
Regression Coefficients ANOVA Table
VALOR vs. 3 Independents VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1 Row exclusion: Untitled Dataset #1
Coeficient  Std.Emor _ Std. Coeff  tValue P-Value DF Sum of Squares Mean Square  F-Value  P-Value
Int -8274109,677 | 6117 -8274109677 | - .
ntercept 8274109,677 | 6117965985 | -8274109.6 di2 | 3089 Regression | 3| 366942435007446,000 | 122314145002482,000 | 44,659 0220
AREA 185,138 39,043 A3 4T42| 0417 .
TEVPO s Tmml el s | Residual | 2| SATIGABYSGB6H00 | 2736841620430
LOCALIZACION | 48401585 416 | 9250863560 | 52|  oas| Total 5 | 372420083333333,000
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FOTOS DEL INMUEBLE OBJETO DEL PRESENTE AVALUO.
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DOCUMENTO PROTOCOLIZADO
DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DEL PRESENTE AVALUO.
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ANEXO N°3
INFORME DE AVALUOQO: Terreno N°2
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ABG. YORMAN OMAR OLMEDILLO REINA.
DECANATO DE POSTGRADO UCAT
ESPECIALIZACION EN AVALUOS DE BIENES INMUEBLES.
SAN CRISTOBAL

INFORME DE AVALUO. -

SOLICITANTE: TESIS POSTGRADO, UCAT
TIPO DE BIEN: LOTE DE TERRENO PROPIO.
UBICACION: URBANIZACION LOMAS DEL SOL, SANTA TERESA, CALLE 4,

PARCELA C4, SAN CRISTOBAL, ESTADO TACHIRA.
TIPO DE AVALUO. PRIVADO CON FINES ACADEMICOS

FECHA: 11 de Junio del 2018
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FICHA DESCRIPTIVA DEL INFORME DE AVALUO

SOLICITANTE:
FECHA DEL
AVALUO:

PROPIETARIO:

OBJETO:

UBICACION:

TIPO DE INMUEBLE:

TOPOGRAFIA:
SITUACION LEGAL:
SERVICIOS
PUBLICOS:

AREA DEL TERRENO

VALOR DEL
TERRENO:

. UNIVERSIDAD CATOLICA DEL TACHIRA.

11 de Junio del 2018

ANONIMO.

Determinar El Justiprecio Para La Fecha De

Elaboracion Del Avalu6 Por

Mercado Para Terreno.

Método Del

Urbanizacion Lomas Del Sol, Santa Teresa,
Calle 4, Parcela C4, San Cristébal, Estado

Téchira

Lote De Terreno

Plana

Terreno Propio
Acueducto - Cloacas
Alumbrado Vialidad.

220 M?

Bs.F 7.623.000.000,00

Electricidad

165



CALIFICACION AVALUATORIA

El Suscrito, YORMAN OMAR OLMEDILLO REINA, Venezolano, mayores
de edad, de profesion Ingeniero, titular de la Cédula de Identidad N° V-
19.234.623, De profesiéon Abogado, inscrito bajo el Numero 7976 del Colegio de
Abogados del Estado Téachira e Instituto Nacional de Prevision Social del Abogado
bajo el Numero 221.254 y Optante a ser Especialista en Avallos de Bienes
Inmuebles de la Universidad Catdlica del Téchira, certifico que para la
determinacion del justiprecio del bien relacionado en el informe anexo, se recabd
toda la informacion necesaria, la cual aport6 los elementos de juicio
fundamentales que permitieron aplicar lo mejor del conocimiento con sujecion a
los principios y metodologia de la técnica valuatoria.

El suscrito Experto Avaluador deja constancia de no tener vinculos o
parentesco de ninguna naturaleza con el o los propietarios del Bien, sobre los

cuales se fundamenta el aspecto legal del informe, del presente avallo.

San Cristébal, 11 de Junio de 2.018

Abg. Yorman Olmedillo.
C.l. V-19.234.623
I.P.S.A. 221.254
Especializacion en Avallos de Bienes.
Universidad Catdlica del Tachira.

San Cristdbal, 04 de abril del 2018
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Sefores.

Decanato de Postgrado de la Universidad Catélica del Tachira.

De acuerdo a su solicitud, cordialmente me dirijo a Ud. en la oportunidad de
presentar avalio del Terreno N°1 objeto de la presente documentacion, de
acuerdo con los documentos sentados. El presente avalio se ha elaborado de la
manera mas lbgica, técnica e imparcial posible, apegado al maximo a los
lineamientos y normas preestablecidas para la determinacion del valor,
habiéndose llegado a un justiprecio actual para el Terreno de: SIETE MIL
SESCIENTOS VEINTITRES MILLONES DE BOLIVARES (Bs. Bs.
7.623.000.000,00).

Sin otro particular por el momento, me suscribo de Ud. atte.

Abg. Yorman Olmedillo.
C.1. V-19.234.623
I.P.S.A. 221.254
Especialista en Avaluos de Bienes.
Universidad Catolica del Tachira.
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DETERMINACION DEL JUSTIPRECIO DEL BIEN:

ALCANCE: En términos generales, el avalio comprende la determinacién total del
justiprecio del bien referenciado para la fecha de la elaboracion del mismo,
teniendo en cuenta que es estatico, razon por la cual no se considera la variacion
de su valor a través del tiempo como consecuencia de la incidencia de las

variables macroecondémicas sobre el poder adquisitivo del dinero.

CONSTANCIA: El Experto Avaluador deja constancia de lo siguiente:

o Se ha examinado personalmente toda la informacion sobre la
propiedad avaluada.

o No se tiene interés en la propiedad avaluada ni se tuvo en el
pasado y los estimados de valor se han hecho sin influencia interesada de
terceros.

o Los datos han sido obtenidos en fuentes consideradas confiables,
se han tomado en cuenta todos los datos que a mi juicio pueden afectar el
valor de los activos y ningan hecho de importancia ha sido

intencionalmente omitido.

1.-OBJETO DEL AVALUO: De acuerdo con la solicitud efectuada, el presente
informe tiene por objeto determinar conforme a la técnica valuatoria, el valor del
Avaluo para la fecha de elaboracion del mismo, con el fin de recabar informacion

académica que conlleven a una conclusion objetiva de la presente tesis.

1.1.-SUPUESTOS Y CONDICIONANTES:
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e Se parte del supuesto de que todos los bienes son negociables en el
mercado, y que los mismos no estan violando cddigo alguno, ordenanza,
estatuto u otra regulacion gubernamental.

o Aunque se efectud un andlisis exhaustivo sobre la titularidad de los

bienes, estado legal y gravamenes que pesen sobre la propiedad, no se

asume ninguna responsabilidad en éste aspecto.

o No existen condiciones de los activos avaluados que afecten

adversamente el valor expresado y la asignacion del valor total a los

distintos activos es aplicable unicamente bajo el esquema general seguido

en el presente informe.

1.2 CARACTERISTICAS DEL BIEN:

El Inmueble objeto del presente informe de Avalu6 corresponde a un lote de
terreno, ubicado en Urbanizacion Lomas Del Sol, Santa Teresa, Calle 4, Parcela
C4, San Cristébal, Estado Téachira, En una zona de amplio desarrollo comercial y
excelentes perspectivas de crecimiento por tener en su entorno locales
comerciales correspondientes a Grandes Empresas y Edificaciones que albergan
un sin namero de locales comerciales, Entidades Gubernamentales, Bancos,

Consultorios y demas.
2.- ASPECTOS LEGALES:

El Titular actual del Inmueble se mantendra bajo la figura del anonimato, sin
embargo, el documento de compra venta a través del cual se sacaron los datos

corresponden al documento 2013.1369, Asiento Registral 3 del Inmueble

Matriculado con el Nro. 440.18.8.3.10741 correspondientes al libro del folio real del
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afo 2013, de fecha 11/06/2018, por ante el Registro Publico del Segundo Circuito
del Municipio San Cristébal, Estado Téchira.

El experto deja constancia que el documento de propiedad consta solamente

el terreno.

2.1) LINDEROS Y COLINDANTES: De acuerdo con los Documentos presentados,
y con mediciones efectuadas en sitio, los Linderos generales del Terreno son los
siguientes:

Linderos:

Norte: Diez (10) metros con la parcela P1-M1 de la Urbanizacién.

Sur: Diez (10) metros con la calle luna de la Urbanizacion.

Este: Veintidés (22) mts con la Parcela C-3 de la Urbanizacion.

Oeste: Veintidos (22) mts con la Parcela de Parque y Recreaciones P1-PR.

3.) SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble cuenta con todos los servicios basicos
de redes: Cloacas, Electricidad, Acueducto, Teléfono, Alumbrado Publico, Aseo

Urbano, Servicios de Transporte Publico y demas.

4). VIALIDAD: La via principal al inmueble la constituye la Calle interna, estando
la vialidad de acceso al inmueble completamente pavimentada y en buen estado

de conservacion.
5). ZONIFICACION: De acuerdo con la Ordenanza de Zonificacion del Concejo

Municipal de San Cristébal, publicada en Gaceta Municipal de fecha 31 de Marzo

de 1.976, el inmueble se encuentra localizado en un terreno con Zonificacién R-3.
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6). SUPERFICIE: De acuerdo con los documentos presentados, y por el calculo
efectuado sobre las medidas reflejadas en los linderos, el Terreno tiene una

superficie de 220 Metros Cuadrados aproximadamente.)

7.- TENENCIA LEGAL: De acuerdo con los documentos de propiedad
presentados, el terreno tiene connotacion de propio.

8). TERRENO:

8.1: EL TERRENO: De acuerdo con lo observado en sitio, el terreno, esta
ubicado en una terraza que corresponde geoldgicamente a suelos de formacion La
Quinta con alfisoles de excelente cohesion y excelente factor de capacidad
portante, lo cual permite hacer inferencia en relacién con la seguridad constructiva
del inmueble respecto a fallas por asentamientos de terreno. En cuanto a la
topografia, en la inspeccién se observé que el terreno, como todo el sector, tiene
una suave pendiente en sentido Este-Oeste, pero posiblemente fue terraceado

para poder construir, quedando la parcela completamente plana.

9.- ENFOQUE PARA LA DETERMINACION DEL VALOR

9.1: METODOLOGIA' Y FORMACION DEL VALOR:

9.1.1 CONCEPTO DE VALOR: EI justiprecio del inmueble se relaciona
estrechamente con el valor probable del mercado, es decir, el precio promedio
calculado en términos de dinero que la propiedad produciria si se colocara en
venta en un mercado abierto, permitiéndose un tiempo razonable para encontrar
un comprador que la adquiera con conocimiento de todos los usos y propoésitos

para los cuales haya sido adaptado y sea Uutil
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9.2: CRITERIOS PARA EFECTUAR EL AVALUO:

El justiprecio del bien se determinard utilizando para la formacion del valor un
sistema combinado entre el “Método del Mercado”, para el terreno, cuyo criterio
fundamental es el de comparar la propiedad en estudio con los llamados
referenciales de operaciones de compra-venta de terrenos con caracteristicas
similares que hayan sido realizados dentro de un periodo de tiempo y analizados
con respecto a la fecha del avaluo, de igual forma el experto deja constancia que
el poco acceso y nula cantidad de referenciales del afio 2018, obligo a usar
referenciales del afio 2017.

El Experto deja constancia de que para la determinacién del justiprecio se
toma en cuenta especialmente la ubicacién, topografia del terreno, tipologia de la
superficie del mismo, aparte de lo anterior se debe considerar que el avallo es
estatico, o sea que corresponde al justiprecio de un bien en un momento
determinado, y que hoy en dia existe una elevada recesion en el mercado
inmobiliario. Lo que corresponde al dia de hoy, pudiendo variar para el futuro.

A cada uno de los referenciales, se les hace un estudio de ubicacion, area,
tiempo y precio final de venta con el animo de homogeneizarlos, o sea
homologarlos en estas variables de tal forma que a los valores que se obtengan
se les pueda hacer un analisis estadistico que permita, con un alto indice de
confiabilidad, obtener un precio unitario del terreno el cual multiplicado por la
superficie neta posibilita la determinacidén aproximada del justiprecio del mismo.

También se deja constancia de que en las circunstancias actuales existe mucha
incertidumbre respecto de la veracidad de los datos de los referenciales sobre
compra vende de inmuebles obtenidos en las Oficinas de Registro

correspondientes.

10.- VALOR DEL TERRENO: De los referenciales de Inmuebles similares

ofertados y vendidos que fueron 30, después del analisis de todas las variables
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gue desde el punto de vista estadistico se pueden considerar, incluyendo la
depuracion y homologacion de los mismos a través del programa StatView hasta
obtener con 6 referenciales, un coeficiente de correlacion Rz = 0.994, el cual
otorga confiabilidad al analisis por estar su valor comprendido dentro del intervalo
[0, 1], con una correlacion fuerte y asi cumplir con los parametros preestablecidos
por la Distribucion de Probabilidad “F” y la Distribucidn “t” se obtuvo para el bien
referenciado, Para un valor unitario por metro cuadrado de terreno de (34.675.800
BsF * M2).

RESUMEN GENERAL DE VALORES

TIPO DE BIEN VALORES
JUSTIPRECIO DEL METRO CUADRADO Bs. 34.675.800,00
AJUSTE POR MILES Bs. 25.800,00
JUSTIPRECIO DEL METRO CUADRADO AJUSTADO Bs. 34.650.000,00
JUSTIPRECIO DEL INMUEBLE Bs. 7.623.000.000,00

El justiprecio total del INMUEBLE REFERIDO EN EL PRESENTE INFORME,
QUE CORRESPONDE AL LOTE DE TERRENO QUE SE ESTA CALCULANDO
EN EL PRESENTE INFORME, para la fecha de elaboracion del presente Avaluo,
Junio del 2.018, de acuerdo con los documentos presentados, la informacion
suministrada y la investigacion efectuada, asciende a la cantidad de (Bs.
7.623.000.000,00).

Asi se ha cumplido la misién encomendada

Abg. Yorman Olmedillo.
C.l. V-19.234.623
I.P.S.A. 221.254
Especialista en Avallos de Bienes.
Universidad Catdlica del Tachira.
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REFERENCIALES DE REGISTRO USADOS EN EL PROCESO DE ANALISIS ESTADISTICO PARA
DETERMINACION DEL VALOR DEL LOTE DE TERRENO.

MATRICULA CIRCUITO | TOMO |[NUMDOC FECHA DIRECCION PRECIO AREATERR ZONA
callle los sauces parcvilla country las acacias
439.18.8.2.4822 o1 0001 00477 | 04/04/2017 parc#49 20.000.000,00 105,78 R-3
440.18.8.3.11608 02 0001 02295 |06,/04/2017 sectorvalle verde parc#sin 400.000,00 75 R-U
440.18.8.3.18499 [1»] 0001 00542 | 07/04/2017 barrio machin pasaje tiuna parc#s/n 890.000,00 109,2 R-3
440.18.8.3.18516 02 0001 00559 | 17/04/2017 aldeaparamillovia prild?al lacueva del oso 10.000.000,00 2000 R-U
parc#s/n
440,18.8.3.17236 02 0001 00520 |18,/04/2017| barrio bolivar calle el alto parcelamiento # 03 5.500.000,00 121,32 B-3
439.18.8.1.6608 | 01 0001 | 00472 |20/08/2007| ~ BEMioslianzaavenida rotaria parque 3.000.000,00 2406 R-3
residencial bosque sur_parcelamiento #2,3,4
440,18.8.3.18528 02 0001 00574 | 27/04/2017 calle ppalde zorca parc#s/n 430.000,00 376,13 R-U
439.18.8.1.6613 01 0001 | 00572 |27/04/2017 barrio alianza avenida rotaria parque 2.250.000,00 | 311,03 R-3
residencial bosque sur parc# 86
439.18.8.1.6614 01 0001 00573 |28/04/2017 barrio lachucuri parc # 56 300.000,00 108 UB-1
440.18.8.3.12636 02 0001 00629 |04/05/20017 urb mllgonOdEtlro_Ca”e nuevagranada 3.000.000,00 384 A-2-1
parcelamiento #07
440.18.8.3.11622 02 0001 02309 |04/05/2007 parcremanso ville calle ppal #01 20.000.000,00 112,11 R-3
440.18.8.3.18538 [1»] 0001 00595 | 08/05,/2017 calle ppal de machin parc #s5/n 1.500.000,00 70 R-3
440.18.8.3.9794 02 0001 00385 [09/05/2017 barrio bolivar calle el alto Parc #s/n 1.000.000,00 234 R-3
440.18.8.3.18563 02 0001 00628 | 25/05/2017 conj res montafiareal parc# 08 5.000.000,00 108 R-3
440.18.8.4.1185 02 0001 00040 |29/05/2017 aldea latinta parc#s/n 1.000.000,00 6990 ZONA RURAL
240.18.83.18597 | 02 0001 | 00665 |31/0s/2017| ESTnciadel norteclubresidencial sector | g5 38000 | 11236
paramillo parc#42
240.18.8.3.18605 02 0001 00677 | 02/06/2017 zona industrial paramill‘;:» Jl?\renic‘ilc:»_r. agustinos £.500.000,00 220,45 71
parc#s/n
440,18.8.3.18603 02 0001 00672 |02/06/2017 aldealatinta laesmeralda parc #s/n 653.800,00 163,45 ZONA RURAL
440.18.8.3.1329 0z 0001 00673 | 02/06/2017 aldealatinta la esmeralda parc #s/n 653.250,00 130,65 ZOMNA RURAL
440.18.8.4.1331 02 0001 00675 | 02/06/2017 aldealatinta laesmeralda parc #s/n 896.850,00 179,37 ZONA RURAL
440.18.8.3.13646 02 0001 00720 |09/06/2017 aldeazorca-providenda parc# b-93 1.000.000,00 21,33 R-U
440.18.8.3.18647 02 0001 00721 |09/06/2017 aldeazorca-providenda parc# b-93 500.000,00 178,01 R-U
sector paramillo conjunto residendal el solar
440.18.8.3.18665 02 0001 00744 |12/06/2017 350.000,00 126
de lacastellana #19
439.18.28.1.3316 0 0001 00814 |19/06/2017| barrio san josecito iv lote 13 calle 5 parc #03 150.000,00 48,75
sector paramillo conjunto residendal el solar
440.18.8.3.18700 02 0001 00784 | 20/06/2017 10.000.000,00 126
de lacastellana #31
439.18.28.1.3330 01 0001 00844 | 22/06,/2017 barro vega de aza parc# 10 2.280.000,00 25
439.18.8.1.6660 o1 0001 00848 | 22/06/2007 caretera viaelllano parc #s5/n 265.000,00 76 ZOMNA RURAL
440.18.8.3.18707 02 0001 00792 | 23/06/2017 aldea la tinta parc#s/n 15.000.000,00 50000 ZOMNA RURAL
440.18.8.3.18740 02 0001 00825 | 28,/06,/2017| sector matade guadua viaelvalle parc#s/n 450.000,00 8681 R-U
439.18.8.2.4879 01 0001 00901 | 30/06/2017 harrio san carlos carrera 13 parc #8-39 10.000.000,00 67,25 R-5




CUADRO DE ANALISIS REALIZADOS POR EL PROGRAMA ESTADISTICO STATVIEW.

Descripcion

Tiempo

Localizacion

y las acacias parc # 48

-340083.019 20340083,

Valor *m2 ResidualValor _ |Fitted Valor  |Predicted Valor

218629285

ranads parcelamiento #07

ector paramillo parc#42

5 agustings parc

-1204890,583 1354890583

987711367 1292288033

15002

3 A IB1Z 755
[OBJETO 220MT52 434,000| 1,000] 33.512.800, 755
UNIDAD Valor por M2 Valor Total
LIMITE SUPERIOR BSF 34.676.100,843 7.628.742.185460
LIMITE MEDIO BSF 33.512.800,755 7.371816.166,100 -
rd
LIMITE MINIMO BSF 32.349.500,667 7.116.890.146,740
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ANALISIS DE RESULTADOS DEL PROGRAMA ESTADISTICO STATVIEW DONDE SE DEMUESTRA EL

NIVEL DE CONFIANZA R2, DE PROBALIDAD (F) Y DE DISTRIBUCION (t).

Regression Summary

VALOR vs. 3 Independents
Row exclusion: Untitled Dataset #1

ANOVA Table
VALOR vs. 3 Independents

Count & Row exclusion; Untitled Dataset #1
Num. Missing 1 DF Sum of Squares Mean Square  F-Value P-Value
R 997 Regression | 3 |427883549143515,000 | 142627849714505,000 | 105295 0094
R Squared ,994 .
Adjusted R Squared S5 Residual | 2| 2706534189818.100 | 1353267094909.000
RMS Residual 1163300,088 Total 5 1430590083333333.000
Regression Coefficients
VALOR vs. 3 Independents ANOVA Tahle
Row exclusion: Untitled Dataset #1 VALOR vs.3 Independents
Coefficient Std. Error Std. Coeff.  tValue P-Value Row exclusion: Untitled Dataset #1
Intercept -14151158,198 | 2643455804 |-14151158.198 | 5353 0332 DF Sum of Squares Mean Square  F-Value  P-Value
AREA 159,940 29,995 35| 5332| 0334 | Regression | 3 |427883549143515,000 | 142627849714505,000 | 105395 0094
TIEMPO 22733460 | 21244 276 -088| -1070] 3966 | Residual 2| 2708534189818 100 [ 1353267094909 000
LOCALIZACION | 57495093682 |4621746,796 9121 12440 0064 Total 5 1430590083333333,000
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Street View no esta disponible aqui.
Toca una ubicacion resaltada en azul...
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DOCUMENTO PROTOCOLIZADO
DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DEL PRESENTE AVALUO.
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