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RESUMEN

El presente trabajo hace referencia a que la vivienda en alquiler es una opcién
y una necesidad para muchos individuos y nucleos familiares lo que supone
que se le haga un espacio donde una legislacion adecuada pueda satisfacer a
quienes la necesitan para atender sus requerimientos habitacionales. Para
llevar a cabo un avaluo se deben fijar métodos de tasacion que utilizan los
tasadores para conocer el valor de reposicién de activos fijos tangibles como
son los terrenos, construcciones, y las viviendas unifamiliares. Los objetivos
especificos planteados fueron: 1. Revisar la situaciéon actual del valor de
reposicion a nuevo, de los inmuebles especialmente en las viviendas
unifamiliares en el marco Legal Venezolano, municipio San Cristobal, Estado
Tachira. 2. Identificar los elementos econdmicos que inciden en la variacion
del valor de reposicion para efecto de los calculos de arrendamiento de la
vivienda unifamiliar en el marco Legal Venezolano. 3. Plantear una
metodologia que permita obtener el valor ajustado de reposicion de la vivienda
unifamiliar en el marco Legal Venezolano, en el municipio San Cristdbal,
Estado Tachira. Los inmuebles que colindan con el Objeto de estudio se
encuentran en tendencia a disminuir su valor de mercado debido a las pocas
compras y ventas del sector, la Oferta y Demanda de los inmuebles son
escasas para el sector con un pronéstico a disminucion del valor. Para el valor
del inmueble se tomd en cuenta el tiempo de vida del inmueble, estado de
conservacion, area, ubicacion, topografia, zonificacion, estas variables en
estudio arrojan resultados de la tendencia y prondstico de los inmuebles.

Descriptores: Valor de reposicion a nuevo, viviendas unifamiliares, marco
juridico venezolano, elementos economicos, calculos en arrendamientos.
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Introduccioén

En la presenta Tesis de Especializacion se plantea una tendencia tanto
de las familias como de las politicas estatales a privilegiar la vivienda en
propiedad, la vivienda en alquiler es una opcién y una necesidad para muchos
individuos y nucleos familiares. Hay que estimular que esta alternativa exista,
lo que supone que se le haga un espacio que una legislacion adecuada pueda
satisfacer a quienes la prefieren o requieren para atender sus requerimientos

habitacionales.

El propésito principal de esta investigacion consiste en tratar de dar una
vision panoramica de esta nueva legislacion que tanto influye en la vida diaria
de propietarios, arrendadores, administradoras de alquileres y arrendatarios,
unos porque ven peligrar la propiedad de sus inmuebles y su rentabilidad, otros
porque observan como desde la congelacién de los alquileres de viviendas
vigente desde Diciembre de 2002 hasta el 18 de octubre de 2012, ha mermado

dramaticamente el numero de viviendas ofrecidas en alquiler.

De alli que, los montos de las rentas pagadas a los propietarios no les
alcanzan para pagar las cuotas de condominio y a las empresas
administradoras no les es rentable cobrar esos exiguos alquileres y por lo tanto
financieramente estan en peligro, porque pueden convertirse en empresas
inviables, y los otros, los inquilinos, porque consideran haber conseguido una
legislacién que los brinda contra la inflacion y los desalojos, ademas de

conferirles beneficios y privilegios.

Ademas, existen otras circunstancias que crean, mantienen o
incrementan los valores inmobiliarios y que se deben de tomar en cuenta en
la elaboracion de los avaluos. Por lo que es necesario tener que leer el

mercado y aplicar formulas para valor presente, valor futuro, capitalizacion de



rentas, comparacion de mercado, entre otros. Ademas se pueden ver influidos
por fuerzas sociales, econdmicas, politicas y fisicas o naturales. Por tanto para
la nueva Ley de Arrendamientos de Vivienda no hay excepciones, todas las
viviendas estan sometidas a regulacion del precio del alquiler y también al

resto de la normativa que ella contiene.

Para efecto de la presente investigaciéon se estructura en capitulos

COomo son:

Capitulo | ElI Problema: Contiene el planteamiento del problema,
formulacion del problema, objetivos de la investigacion, justificacion, alcances

y limitaciones.

Capitulo I, Marco Teodrico, conformado por los antecedentes, las bases

tedricas, las bases legales y términos basicos.

Capitulo Ill, Marco Metodolégico, aqui se expone el tipo de
investigacion, el disefio de la investigacion, la poblacion y muestra, las técnicas

de recoleccién de datos y analisis de datos.

Capitulo IV Resultados. Se obtuvo del analisis e interpretacion del
marco juridico venezolano y de la informacién obtenida a través de la

observacion directa y la entrevista.



CAPITULO |
EL PROBLEMA

1.1. Planteamiento del Problema

En el transcurso de la historia la vivienda ha jugado un rol importante
en la sociedad como elemento fundamental del tejido social y econémico de
un pais al albergar actividades domésticas y productivas. Es una estructura
formada por bases solidas y reforzada a través de los afios para ofrecer un
refugio y habitacion a los seres humanos en funcion del desarrollo de
actividades que se presentan en comun (dormir, comer, recrearse, cocinar,
lavar, entre otras), ademas de garantizar proteccion frente a las condiciones

climaticas adversas.

De alli que, en Venezuela la falta de vivienda tiene como principal
consecuencia que las personas acudieran a la solicitud de viviendas en calidad
de arrendamientos. Esta situacion conlleva a que el gobierno promulgue o
mejore leyes para normar esta realidad existente en la sociedad. Las
sucesivas legislaciones sobre arrendamientos que han existido en Venezuela

han respondido a todas estas opciones con mayor o menor éxito.

Es asi como el Decreto Legislativo sobre Desalojo de Viviendas
promulgado en 1947, fue el primero de este tipo de normativas sobre
arrendamientos de viviendas, un texto legal destinado a impedir los desalojos
arbitrarios mediante el establecimiento de causales de desocupacion,
consignacion de los alquileres en tribunales para evitar la insolvencia en caso

que el arrendador no quisiera recibirlos, creacién del derecho de preferencia a



continuar en el inmueble una vez vencido el plazo fijo del contrato y otras

previsiones para la proteccion de los arrendatarios.

Resulta oportuno, indicar que la Ley de Regulacién de Alquileres
publicada en agosto de 1960, ha sido la ley arrendaticia que ha estado vigente
durante mas tiempo en Venezuela, hasta el 31 de Diciembre de 1999, durante
casi cuarenta afios, la mas conocida y aun hoy dia se mantiene vigente, ya
que logré modificar sustancialmente las relaciones entre arrendadores y

arrendatarios y cre6 una adecuada cultura de la proteccion al inquilino.

No obstante, debido a la necesidad de modernizar una legislacién ya
anticuada y unirla en un solo texto, durante el primer afio de gobierno del
Presidente Hugo Chavez Frias, dentro del marco de la primera Ley Habilitante
que le confirid el Congreso Nacional, fue dictado el Decreto con Rango y
Fuerza de Ley de Arrendamientos Inmobiliarios (LAI) que estuvo vigente desde
el 1° de Enero de 2000 hasta el 12 de Noviembre de 2011 para las viviendas

y sigue vigente hasta ahora para los locales comerciales, oficinas y otros:

Esta Ley vino a transformar radicalmente la actividad del arrendamiento
de viviendas, “en un pais con un déficit de viviendas que supera los dos
millones de unidades y en que el 90% de la poblacién vive en ciudades con
poblacion superior a los 100.000 habitantes” (INE)'

Otra opinion es sustentada por Negrén? al indicar “y de ellos el 60% vive
en asentamientos informales segregados de las redes de servicios y vialidad,
con carencias de equipamiento y grave vulnerabilidad por ocupar, con
frecuencia, terrenos inestables o inundables”.

1 INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA E INFORMATICA “INE” (2011). Censo de
Poblacion y Vivienda. Anexos de la Ficha Técnica del XIV Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda. Caracas.

2 NEGRON, M. (2013). La Encrucijada Urbana Venezolana de 2013. Trabajo presentado
privadamente a la Mesa de la Unidad Democratica en septiembre de 2013. p.2



Aunado, a que hay una tendencia tanto de las familias como de las
politicas estatales a privilegiar la vivienda en propiedad, la vivienda en alquiler
es una opcidén y una necesidad para todo individuo y nucleo familiar. Por esto
es necesario que haga una legislacion adecuada pueda satisfacer a quienes
la requieren a fin de atender sus requerimientos habitacionales. A tal efecto,

segun la Camara Inmobiliaria de Venezuela (CIV)3,

En 2012, el déficit habitacional se ubicoé en 2.830.000 unidades.
14,5 millones de personas tienen necesidades de vivienda, de las
cuales 8,8 millones necesitan soluciones habitacionales nuevas.
De esos 8,8 millones de venezolanos, 4,4 millones se concentran
en los estados Anzoategui, Carabobo, Distrito Capital, Lara,
Miranda y Zulia.

Como resultado, se tiene que acceder a una vivienda es practicamente
inalcanzable, considerando la relacién de los precios de alquiler y/o compra

versus el salario minimo.

Ahora bien, en el Municipio San Cristobal, del estado Tachira, se viene
presentando una gran variedad de problemas, que influyen al momento de
realizar el valor de una propiedad unifamiliar y se requiere de varios estudios
de los inmuebles a valorar, entre ellos el de mercado o movimientos de
compra-venta de la zona, aunado al desconocimiento de algunos valuadores

sobre las leyes y normativas que rigen sobre la vivienda en Venezuela.

Tal como se observa, la situacion del déficit habitacional se esta
complicando, en parte, por la poca inversion del estado en esta materia, pero
también, porque las medidas de regulacion ofrecidas por el gobierno estan
atemorizando a los propietarios y disminuyendo la oferta de arrendamiento.
Los resultados obtenidos por la investigadora indican, que la oferta de
inquilinato ha venido disminuyendo poco a poco con la implementacién de

medidas y promulgaciones de leyes por parte del gobierno venezolano.

3 Camara Inmobiliaria de Venezuela. www.camarainmobiliaria.org.ve



En relacién con las medidas legales que se han tomado, se considera
que la mas perjudicada es la clase media en general, debido a que el alquiler
de inmuebles para ellos es un ingreso, que complementa el salario observando
con preocupacion que los propietarios tengan temor de poner su inmueble bajo

un convenio de arrendamiento, segun estas leyes decretadas.

Por tanto, se reconoce la necesidad de darles respaldo a los
arrendatarios, llamados inquilinos, pero también, de ofrecerle un apoyo legal,
con el cual los propietarios se sientan amparados para arrendar sus bienes
inmuebles. Esta situacidn, se presenta debido a la deficiencia legal que
representa entre otras, la Ley contra el Desalojo y la Desocupacion
Arbitraria de Viviendas* donde uno de los articulos que genera mayor
intimidacion entre los propietarios de inmuebles es el niumero 13, el cual
establece las condiciones para la ejecucion del desalojo. Dentro del plazo

indicado, el funcionario judicial:

1. Verificara que el sujeto afectado por la medida de desalojo hubiere
contado durante el proceso con la debida asistencia u acompafiamiento
de un abogado de su confianza o, en su defecto, de un defensor publico
en materia de proteccion del derecho a la vivienda. Si esto no hubiere
ocurrido, se debera efectuar el procedimiento previo establecido en los
articulos 5, 6, 7 y 8 del presente Decreto con Rango, Valor y Fuerza de
Ley, sin cuyo cumplimiento no podra procederse a ejecutar desalojo.

2. Remitira al Ministerio competente en materia de habitat y vivienda una
solicitud mediante la cual dicho érgano del Ejecutivo Nacional disponga
la provision de refugio temporal o solucién habitacional definitiva para el
sujeto afectado por el desalojo y su grupo familiar, si éste manifestare no
tener lugar donde habitar.

Asimismo, con la promulgacion de la Ley para la Regularizacion y
Control de los Arrendamientos de Viviendas®, nace en Venezuela, un
régimen juridico especial de arrendamiento de inmuebles urbanos.
4 Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley contra el Desalojo y Desocupacién Arbitraria
de viviendas n° 8.190. Gaceta Oficial n° 39.668. (2011, Mayo 6).

5 Ley para la Regularizacién y Control de los Arrendamientos de Viviendas. Gaceta Oficial
Extraordinario 6.053. (2011, Noviembre 12).



Estos arrendamiento de inmuebles urbanos y suburbanos destinados a
vivienda, ya sean arrendados o subarrendados total o parcialmente, quedan
plasmados en un solo documento lo referente a esta materia.- Sefala en el

articulo 17 lo siguiente:

El Ministerio del Poder Popular con competencia en materia de vivienda

y habitat, a través de la Superintendencia Nacional de Arrendamiento de

Vivienda, creara un sistema de coordinacién nacional en la materia; con

instancias de representacion en todas las entidades federales de la

Republica, con el objeto de garantizar el cumplimiento de las

disposiciones contenidas en la presente Ley; coordinar la aplicacion en

los municipios de la politica referente a la materia arrendaticia, con

criterios de equidad, justicia y contenidos de interés social, de

conformidad con lo establecido en la Constitucion de la Republica; asi

como promover la participacion popular en la planificacion, ejecucion y

control de la gestion publica en esta materia.

Esta Ley parte de una éptica punitiva del arrendamiento de inmuebles,
convirtiéndolo en un sistema de regularizacién y control estatal y reduciendo
la libertad de contratacién, entre particulares, a su minima expresion. Por
consiguiente, para algunos analistas, la disminucion de la oferta se debe, entre
otros aspectos, a la poca seguridad y confianza que ofrecen mas recientes
instrumentos juridicos que sobre la materia han sido promulgados, como es la

Ley para la Regularizacion y Control de los Arrendamientos de Vivienda 2011.

En este orden de ideas, el Ministerio del Poder Popular para
Vivienda y Habitat®, establecio la Resolucion N° 203, en la cual se establece
la tabla de valor de construccion (Bs/m?) por tipos de viviendas en
arrendamiento, que sera utilizada por la Superintendencia Nacional de
Arrendamiento de Vivienda (SUNAVI) a través de sus inspectores, para el

calculo del justo valor de las mismas

Segun el punto sobre las Caracteristicas de la Tabla para determinar el

Valor de la Vivienda en el Articulo 4, reza lo siguiente:

6 Ministerio del Poder Popular para Vivienda y Habitat. Resolucién 203. Valor de los
Inmuebles. Gaceta Oficial 40.054 (2012, noviembre 20) Articulo 4.



Se aplicara una tabla de inspeccion para viviendas unifamiliares o
multifamiliares a los efectos de obtener los puntajes para la determinacién
del Valor de la Construccion por metro cuadrado, a los fines de aplicar el
Valor de Reposicion (VR) indicado en el articulo 18 del Reglamento de la
Ley Para la Regularizacion y Control de los Arrendamientos de Vivienda,
asi como determinar los canones de arrendamiento en caso de que este
tipo de viviendas sean arrendadas parcial o totalmente.

Algunos de los aspectos constructivos que se consideraran para la
fijacion de los puntajes seran: la estructura de la vivienda, paredes, techo, piso,
instalaciones sanitarias, instalaciones eléctricas, instalaciones mecanicas,
agua potable y servida, puertas, ventanas y cualquier otro detalle que distinga

al inmueble.

Asimismo, los efectos de la valoracion de las obras internas y exteriores
realizadas con posterioridad, el propietario debera demostrarlas mediante
documento certificado por la autoridad municipal competente. Conforme al
cual el Ministerio del Poder Popular para Vivienda y Habitat (MPPVH), debera
fijar anualmente, el valor de construccion, expresado en bolivares por metro
cuadrado, que servira de base para determinar el valor de reposicion de los

inmuebles, a fin de determinar el canon de arrendamiento.

A tal efecto se desarrolla esta ultima (Resolucién 203) bajo un
procedimiento lento, pues el hecho de que la Superintendencia Nacional de
Arrendamiento no esté instalada en todo el pais tiene graves consecuencias,
porque todas las fases del alquiler dependen de este organismo, asi que las
personas que vayan a arrendar una vivienda debe acudir a la

Superintendencia para que le revisen el contrato y le fijen el canon respectivo..

En igual forma, surge otro problema, el cual esta representado por la
situacion econdmica del propietario que se encuentra en una
descapitalizacion, porque muchos de los inquilinos han dejado de pagar la
renta y los servicios publicos que deben cancelar, porque se sienten que son
protegidos por la ley.



Otro aspecto de suma importancia es lo relacionado a las operaciones
de compraventa y alquiler de inmuebles en ddlares, lo cual se ha incrementado
debido a las restricciones generadas por las leyes de vivienda, las cuales han
mermado la oferta y presionado la demanda, generando distorsiones en el

mercado inmobiliario.

En otra linea de pensamiento, para llevar a cabo un avaluo se deben
fijar métodos de tasacion que utilizan los tasadores para conocer el valor de
reposicion de activos fijos tangibles como son los terrenos, construcciones,
entre otros, siendo este ultimo donde se incluyen las viviendas unifamiliares
que para Pérez y Merino” ‘una vivienda unifamiliar es una construccion
destinada a una sola familia. De este modo, las viviendas unifamiliares se
diferencian de las viviendas colectivas, donde suele desarrollarse la propiedad

horizontal”.

En la actualidad, las grandes ciudades presentan pocas viviendas
unifamiliares. Por sus caracteristicas, estas casas derivan en una escasa
densidad poblacional, ya que en una construccién vive una unica familia. De
este modo, la cantidad de habitantes por superficie es reducida, es decir,
generan superficies menos habitadas que las viviendas colectivas.

Otra razon para considerar en este trabajo, son los métodos a utilizar
en una valuacion entre los que se encuentra el método de Costo que es aquel
que proporciona el valor de la construccion, el cual sera influenciado por el
valor de depreciacion en funcion del uso, conservacion y edad del inmueble.
Igualmente, el método Comparativo de Mercado es el mas utilizado para la
determinacion del valor de mercado de bienes inmuebles que expresa: ante
dos alternativas de inversion que satisfagan una necesidad y reporten una

utilidad equivalente, se preferira aquella que represente el mejor precio.

7 PEREZ PORTO, J. y MERINO, M. (2017). Definiciébn de vivienda unifamiliar.
Disponible: (https://definicion.de/vivienda-unifamiliar/)



Para Bastidas, Bracamonte y Marquez?® sefialan: “Se entiende por valor
de reposicion de una edificacion al costo de su reproduccion a los precios
actuales de mano de obra, materiales y equipos” Este criterio de valoracion
recibe la denominacion del método del costo y es desarrollado por las distintas

normativas administrativas de valoracion de inmuebles.

Es oportuno sefalar que, existen dos variantes principales de este
método: (a) el basado en el calculo de todos partidas que probablemente se
involucraron al momento de ejecutar la construccién del inmueble objeto de
estudio, y (b) basado en el costo directo unitario, método que resulta mas
expedito ya que se apoya en informacion ya existente de los costos de

construccion y tipologias y estandares constructivos.

En cuanto al método de mercado, segun los mismos autores®, “Consiste
en hacer una comparacion de los precios pagados en el mercado de
propiedades similares, cuando existen sustitutos razonablemente y suceden
transaciones con cierta frecuencia a través del uso de referenciales de compra
venta en este caso particular”. El principio fundamental para la aplicacion de
este enfoque es la similitud, concepto que implica establecer un patrén de
comparaciéon entre objetos muy parecidos en las caracteristicas fisicas con el

fin de llegar a la obtencidn justa del valor.

A lo expuesto anteriormente, es de mencionar que los valuadores
profesionales se enfrentan en su trabajo diario a una doble presion, por una
parte, que realice su avaluo en el menor tiempo posible y por otro se le exige
gue sea con la mayor precision para que refleje el valor comercial que tiene
una propiedad en un momento y lugar preciso.

8 BASTIDAS, R., BRACAMONTE, J. y MARQUEZ, J. (2016). Informe técnico de avalio

terreno y vivienda unifamiliar sucesion Eude Morales. Ubicacién: Sector Visnaca, Parroquia El
Carmen, Municipio Bocono, estado Truijillo. p. 9.

9 Ibid. p. 10.
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El valuador utiliza para calcular el valor de reposicion nuevo como
herramientas manuales de costos paramétricos, en los cuales muchas veces
no se describe a detalle en que se basan, ademas por rutina utiliza las mismas
tablas y método para todos los casos, desconociendo otros métodos que
podrian ser mas precisos. Dada la natural variabilidad de los valores de
mercado, el tasador no sélo debe dominar los conceptos y metodologias,
propias de la tasacion, sino que también debe disponer de informacién
concreta y actualizada de ofertas, ventas, arriendos y costos de inmuebles,
entre otros, asi como el conocer y aplicar las leyes y regularizaciones que en

materia de vivienda ha decretado el gobierno de Venezuela.

Sin embargo, hay que aclarar que de acuerdo a los resultados de tal
permanencia en el tiempo, es necesaria la regulaciéon de los estatutos de
arrendamiento, pero tampoco se puede pretender lanzar a la quiebra al sector
inmobiliario, con esa medida de mantener congelados los alquileres y su
renovacion en el tiempo. También, es importante tomar en cuenta que la
inflacion ha incrementado bruscamente en los ultimos afos y no puede ser que
un inmueble en vez de representar un ingreso para el propietario, este

representando pérdidas

De este modo, es imprescindible que el gobierno venezolano realice
ajustes en materia cambiaria y revisiones del marco legal para dar paso a un
ajuste en los precios de los inmuebles y sus respectivos alquileres. Por ello,
los beneficios y riesgos de estas leyes, son aun un tema inconcluso en el que
se requiere ahondar ubicando la discusion en el contexto pais y dentro de la

l6gica de la actual politica de vivienda y habitat.

1.2. Formulacion del problema

En el marco de esa discusion necesaria, se inserta el presente trabajo
de investigacién, el cual tiene dos propdsitos: primero, argumentar que el

alquiler es una opcion real para una politica de vivienda y habitat orientada por
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la equidad, y segundo, explicar las caracteristicas de la nueva legislacién en
materia de arrendamiento de viviendas en Venezuela. En este sentido, el
enfoque dado por la autora, permite desde el inicio, reconocer el papel de la
legislacidn como mecanismo para estimular o inhibir comportamientos de los

particulares, en este caso dentro del mercado de alquileres de viviendas.

Una vez explicado el valor de reposicion de las viviendas
unifamiliares en la jurisdiccibn venezolana, se hace pertinente
plantearse una serie de interrogantes a fin de orientar la busqueda de la

informacion:

¢, Cual sera la situacion actual del valor de reposicion a nuevo de los
inmuebles, especialmente en las viviendas unifamiliares en el municipio San
Cristébal del estado Tachira? ¢ Cuales elementos econémicos incidiran en la
variacion del valor de reposicion para efecto de los calculos de arrendamiento
en este municipio? ;Qué metodologia permitira obtener el valor ajustado de

reposicion de la vivienda unifamiliar en el marco Legal Venezolano?
1.3. Objetivos de la Investigacidn
Objetivo General

Ajustar el valor aproximado de reposicion de las viviendas unifamiliares
en el Marco Juridico Venezolano, en el municipio San Cristébal, Estado

Tachira.
Objetivos Especificos

1. Revisar la situacion actual del valor de reposicion a nuevo, de los
inmuebles especialmente en las viviendas unifamiliares en el marco Legal

Venezolano, en municipio San Cristobal, Estado Tachira.
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2. ldentificar los elementos econdmicos que inciden en la variacién del
valor de reposicion para efecto de los calculos de arrendamiento de la vivienda
unifamiliar en el marco Legal Venezolano, en municipio San Cristébal, Estado

Tachira

3. Plantear una metodologia que permita obtener el valor ajustado de
reposicion de la vivienda unifamiliar en el marco Legal Venezolano, en

municipio San Cristébal, Estado Tachira.

1.4. Justificacién de la Investigacion

El mercado inmobiliario en Venezuela, en la actualidad esta integrado
por una débil actividad inmobiliaria, sin embargo, su principal actividad es la
venta de viviendas nuevas del tipo de interés social unifamiliar, son viviendas
que el gobierno a través de organismos estatales (Gran Vivienda Venezuela)
a nivel nacional, estan financiando para la clase de menos recursos
econdmicos, especialmente la clase trabajadora. De hecho, en este segmento
de mercado no existe problema para conocer el valor inmobiliario, esto debido

a su uniformidad tanto en tamano, como en costo de la vivienda.

No obstante, el problema se presenta en la vivienda que se oferta en el
mercado secundario (vivienda de segunda mano), el cual esta integrado por
un mercado mas atomizado, heterogéneo, de manera individual, con menor
volumen de comercializacion, y sobre todo, la existencia de falta de
informacion inmobiliaria y datos estadisticos de la misma, tanto a nivel publico
como privado, que no permite contar con informacién veraz y oportuna,
respecto al comportamiento de las diferentes ofertas y transacciones de este

mercado inmobiliario.

Se considera que la investigacion tiene una justificacion practica, debido

a que su desarrollo ayuda a resolver o al menos proponer soluciones al
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problema sobre el trabajo que realiza el evaluador en la valoracion de
inmuebles por gran diversidad que existe de los tipos de vivienda unifamiliar
que se comercializan, tanto en calidad, tamano, edad, y su ubicacién en la

ciudad.

En la investigacion hay una justificacion tedrica en la cual se busca
profundizar sobre enfoques tedricos que tratan sobre el problema que se
explica, a partir de los cuales se espera avanzar en el conocimiento planteado
sobre el Valor de reposicidon de las viviendas unifamiliares en el marco juridico

venezolano.

Para tal fin, hay diferentes métodos de valuacion que hasta ahora se
vienen utilizando, y que son; entre otros: el Método de Capitalizacién de
Rendimientos, el de Costo, de Comparacion o Mercado, y el Residual y sobre
todo, el método de Comparacion o de Mercado, por ser quizas el mas utilizado
a nivel mundial, independientemente del sistema que utilice, ya sea, el método
de Comparacion de Campbell, el Sistema de Factores de Homogenizacion, el

de Regresion Multiple, Analisis de Varianza, o el Sistema de Homologacién.

En la justificacion metodoldgica se exponen las razones que sustentan
la investigacion mediante la aplicacion de técnicas e instrumentos de
recoleccion de informacion, en este caso se utilizaran como fuentes
secundarias la Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela, leyes,
reglamentos, Camara Inmobiliaria de Venezuela, documentos, prensa,
revistas, entre otros, y como fuentes primarias o de primera mano, la
observacion directa no participante y sondeos de opinion. Igualmente, se
mencionan los métodos (paramétrico, ensamble de costo y precios unitarios))

que se desarrollaran en esta tesis de especializacion.
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1.5. Delimitacién de la Investigacion

Vivienda unifamiliar ubicada en la carrera 13 con esquina calle 16, n°16-
3, en la parroquia Pedro Maria Morantes, municipio San Cristébal, estado
Tachira. Registrado en la oficina subalterna de registro publico del distrito San
Cristobal, bajo el n° 104, tomo 8, protocolo primero a la fecha del 5 de marzo

de 1976

15



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de la Investigacién

Se presenta como antecedente el Trabajo de Grado de Magister
Scientiarum en Catastro y Avaluo Inmobiliario Urbano al autor Araujo Bricefo
(2016) titulado: Tabla de los valores de los inmuebles ubicados en el
sector El Amparo del municipio San Rafael de Carvajal, estado Trujillo.
Universidad del Zulia, Maracaibo.

El problema de este sector se debe a que la camara municipal de esta
entidad solo cuenta con una ordenanza del afio 1994, la cual regula la
zonificacion de los terrenos del municipio mas no la actividad valuatoria de los
inmuebles, por lo tanto, carece de una metodologia adecuada para el calculo
del valor unitario de los mismos y por ende de las correctas tablas de valores.
Es importante resaltar que para el calculo de los tributos inmobiliarios del
municipio utilizan tablas que se basan solo en las areas de construccion de las
edificaciones mas no en las caracteristicas constructivas, usos, ubicacion y

condiciones actuales de las mismas.

Presenta como objetivos especificos: 1. Caracterizar las tipologias
constructivas del sector en estudio. 2. Analizar la estructura urbana de los
sectores a través de la ley organica de ordenacion urbanistica y ordenanza
urbana del municipio. 3. Explicar las influencias de los polos de desarrollo en
el valor de los inmuebles del sector EI Amparo. 4. Proponer tabla de valores
de la construccion para el Sector EI Amparo del Municipio San Rafael de

Carvajal, Estado Truijillo.
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En cuanto a la metodologia, El presente estudio es de tipo experimental,
pues tiene como propdsito corroborar en el campo, que la variable tabla de
valores de la construccion sea estructurada partiendo de la realidad del
mercado inmobiliario en el area en estudio. También es del nivel proyectiva,
puesto que el resultado de la misma sera una propuesta de tabla de valores
de la construccion para el sector EI Amparo del Municipio San Rafael de
Carvajal, lo cual servira de base a la direccion de catastro de la alcaldia del
municipio para el calculo de los impuestos sobre bienes inmuebles. Por otra
parte el modelo de investigacion es un experimento de campo, debido a que
los datos son extraidos del ambiente, es decir del area objeto de estudio.

Teniendo en cuenta los procedimientos y métodos a utilizar para lograr
el objetivo general, la presente investigacion se clasifica como un disefio cuasi
experimental con un grupo, en razon de que para proponer la tabla de valores
se trabajara con las edificaciones que se encuentran del Sector EI Amparo,
representando el grupo a ser estudiado, dicho grupo se clasificara de acuerdo
a una metodologia planteada para asignarle el valor unitario de construccion.
También presenta el disefio de campo puesto que se recolectaran datos
directamente en la zona de estudio para lograr los objetivos planteados.

La poblaciéon de esta investigacion esta representada por todas las
edificaciones que se encuentran el sector EI Amparo, entre el tramo que va
desde la Plaza Coldn hasta la Plaza Negra Matea del Municipio San Rafael de
Carvajal. La muestra representada por las diferentes tipologias constructivas
que se encuentren en el sector objeto de estudio. Para la recolecciéon de los

datos, se utilizé la técnica de observacién y de revisién documental.

La autora planteé las siguientes conclusiones: 1. La clasificacion
tipolégica de las construcciones, en el sector EI| Amparo del Municipio San
Rafael de Carvajal, se concentra gran variedad de tipologia constructivas

encontrandose edificaciones de uso residencial, comercial, recreativo, van
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desde una calidad media baja hasta una calidad alta. 2. En materia urbanistica
y catastral, la alcaldia del municipio debe actualizar las ordenanzas de
zonificaciones y método para el calculo de los impuestos de los inmuebles,
debido a que se ha presentado un cambio de uso de las edificaciones,
convirtiendo viviendas unifamiliares en locales comerciales, lo que afecta la

recaudacion de impuesto.

3. Tomando en consideracion el CC Vista Park para determinar la
influencia de los polos de desarrollo del Municipio en el valor de los Inmuebles
se demostrd que este influye de manera positiva en el valor de los inmuebles
a nivel de parcela. 4. La tabla de valores de la construccion generada en esta
investigacion se elabord con referencias de costos del ultimo trimestre ano
2015, y son la base para que la alcaldia de este Municipio realice 83 avaluos
de diferentes construcciones existentes en su jurisdiccion y de esta manera

pueda realizar una recaudacion justa a cada inmueble.

Es un gran aporte el contenido de bases tedricas que sirvid para ampliar
el presente estudio entre los cuales se puede mencionar las siguientes:
Tipologias constructivas, estructura urbana, tabla de valores de Ila

construccion, valuacion inmobiliaria y tipos de avaluos.

En esta linea de pensamientos se presenta a Gonzalez del Castillo
Yanes (2015) quien presenté su Tesis de Doctorado titulada Problematica de
vivienda en Venezuela un reto a las politicas de gobierno vy
administracion del estado, en la Universidad Complutense de Madrid, en
la cual pudo constatar que la problematica de la vivienda en Venezuela se
expresa como una consecuencia de los factores y actores en el proceso de
produccion de viviendas y ciudades, junto al modelo de estado centralizado,
rentista, y de clientela. En Venezuela existe una tremenda necesidad

habitacional de las mayorias depauperadas de la poblacién, pero éstas no

18



tienen por si mismas la capacidad de pago para demandar econémicamente
el bien (demanda efectiva), debido a su situacion estructural de pobreza.

Esta investigacion se presenta en dos partes: La Parte | comprende los
capitulos | al V, a través de los cuales se sientan las bases de la investigacion.
Se desarrollan los marcos teodrico e histérico de la misma. Se precisan
definiciones y conceptos politicos y econdmicos, realizandose un diagndstico

preliminar.

En la Parte Il, se inicia el capitulo VI el analisis de la relacién del Estado
venezolano con cada uno de los factores claves de produccion: tierra, trabajo
y capital. En el capitulo VII revision del desempefio de gobiernos durante la
ultima etapa democratica. En capitulo VIII la relacion publico privada, como
vital para el éxito de la gestion del Estado. El capitulo X revisa la organizacion
y politicas de vivienda en 4 paises seleccionados de Iberoamérica. En capitulo
X consideraciones teoricas de como podria ser mejorada la organizacion del
Estado, bajo una vision integral de funcionamiento eficaz de las politicas

gubernamentales. En el capitulo. XI se presentan las conclusiones.

La metodologia con la cual se desarrolld la presente investigacion
consiste en observar y analizar las caracteristicas principales de: 1. Problema
publico recurrente. 2. Interacciones de actores publicos y privados. 3. Hacer

analisis comparativos al respecto.

Para ello se identificaron determinados fendmenos, que en este caso
ha sido: 1. La imposibilidad de producir oferta en cantidad y calidad suficiente
a través de una politica de Estado, para enfrentar la necesidad de vivienda que
existe en la sociedad venezolana, sin ella tenga la capacidad de demandar
econdmicamente este bien. Por tanto, no hay respuesta de produccion de la
economia. 2. Se analiza identificado los actores publico-privados, se atiende
en capitulo VII. 3. Se realizan reflexiones comparativas con cuatro paises

Iberoamericanos (capitulo VIII), para bajo benchmarking, realizar tales analisis
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comparativos del tema vivienda, para obtener conclusiones utiles. La
investigacion se hace por esta metodologia, segun una dimension espacial o

sincronica y otra dimensién temporal o diacronica, para captar su evolucién.
El autor llego a las siguientes conclusiones:

Las Causas: La vivienda en Venezuela se ha convertido en problema
de caracter estructural de la sociedad. No es consecuencia de la etapa por la
que atraviesa hoy la nacion. Se corroboré comparativamente, con ultimos
censos oficiales afo 1990, 2001 y 2011, no se perciben cambios en la
concentracion urbana en las mismas ciudades y agravamiento del déficit
habitacional en Venezuela. No existe un Proyecto Nacional claro para revertir

esta situacion.

En el modelo de estado endocéntrico, rentista petrolero, basicamente
mono exportador y de “economia de puertos”, (variable independiente), se
encuentran las causas a la problematica de vivienda y habitat en Venezuela;
condicionada por la extraccion de materias primas hacia el centro del poder

monarquico, conllevando a ese modo de ocupacioén del territorio.

La excesiva concentracion de la poblacidén en el eje norte-costero del
pais, sin planificacion y ejecucion de los urbanismos, trajo como resultado esa
anarquica distribucion de viviendas, junto al grave déficit que se acumula en el
periodo (1984-2012); que junto a la informalidad del empleo y el desempleo
abierto, con bajos ingresos y desinversién hacia la necesidad de vivienda

social (variable dependiente) han provocado la actual situacion.

El elevadisimo porcentaje de ocupacion informal existente en el pais
(alrededor del 40%) mas el desempleo abierto (cerca del 10%) refuerza la
conclusién anterior, sobre la necesidad de crear empleo estable, productivo y
bien remunerado, para romper con la pobreza y por tanto de ausencia de

solucién sostenible de la problematica estructural de vivienda en Venezuela.
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Los Efectos: Se manifiesta, en monto de inversion en la vivienda, sin
su contraparte en mejoramiento urbano y rehabilitacion de barrios, donde es
necesario redistribuir la poblacion de manera apropiada en una misma ciudad,
disminucién de la calidad de vida, el problema social de criminalidad y pobreza

en las principales urbes de Venezuela.

Se constatod, existe necesidad habitacional insatisfecha estimada en
cerca de dos millones de nuevas viviendas y no menos de un millén en
viviendas a ser reconstruidas. No hay capacidad en la poblacién por si sola
para demandar estas viviendas, debido a sus condiciones de pobreza como
causa secular del problema, originado por una indefinicion de organizacion
eficiente y eficaz en el orden socio-econdémico y politico (modelo de estado)

de esta nacion.

La pobreza trasladada del campo a las ciudades del eje nortecostero,
produjo la concentracién de amplias areas de asentamientos informales; (a)
Fallas estructurales de estabilidad en edificaciones, acceso vial y peatonal
para el transporte publico, vigilancia policial y emergencias médicas (b) Fallas
en servicios sanitarios de acueductos, cloacas, y recoleccion de desechos
sélidos (c) Fallas en equipamientos educativos y recreacionales (d) Fallas de

servicios de energia eléctrica, telecomunicaciones, comunicacion postal, otras

La existencia de una importante cifra de viviendas desocupadas revela
la desconfianza en un sistema de arrendamiento de viviendas eficaz para los
niveles de menor poder adquisitivo. No existe en Venezuela oferta social de

viviendas publicas en arrendamiento.

Constituye un gran aporte para la presente investigacion sobre la
vivienda en Venezuela lo referente a la distribucién de la poblacion donde se
encontré que no ha habido cambios significativos en el patron histérico de su
distribucion, ni de viviendas, en las ultimas décadas sefialadas, reforzandose

el modelo de concentracién poblacional en el eje nortecostero del pais, aunado
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a la necesidad de crear empleo estable y bien remunerado, para romper el
circulo vicioso de la pobreza y de ausencia de solucion sustentable de esta
problematica de la vivienda. Ademas, constituye un aporte el basamento
tedrico que sirvioé para ampliar este tema de investigacion: Vivienda, economia

y productividad; Costo distinto a precio y Tierra, trabajo y capital.

Otro antecedente de interés fue obtenido de Rua Aguilar (2011) titulado:
Método de valoracion de vivienda desde la perspectiva medioambiental
y analisis de costos. Tesis Doctoral presentada ante la Universidad
Politécnica de Valencia, Espana. El problema de esta tesis se desarrolla
sobre la base de las acciones que ha llevado a Espafia como pais miembro de
la Unién Europea que se materializa con la puesta en marcha del Cdédigo
Técnico de la Edificacién (CTE) asi como del reglamento de Instalaciones
Térmicas de los edificios (RITE). Estos cambios tienen consecuencias a nivel
de valoracion de los edificios.

Por ello, es necesario conocer y cuantificar los costes y los ahorros
derivados de la aplicacion de disefios, materiales, sistemas y procesos
constructivos que sean los mas adecuados desde el punto de vista
medioambiental; también en costes incurridos durante el uso del inmueble,

ejemplo: (ahorro de energia).
Plante6 como objetivos especificos:

1. Analizar la metodologia de certificacion oficialmente reconocida en

Espaia en la actualidad utilizando u proyecto de vivienda adosadas al CTE.

2. Estudiar medidas constructivas e instalaciones que puedan influir en

la Eficiencia Energética (EE) del edificio.

3. Obtener combinacion de medidas que permitan alcanzar todas las

calificaciones energéticas, al menor coste posible.
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4. Elaborar los costes de produccion e inversion de las viviendas segun
zonas climaticas y calificaciones energéticas. También los costes de
amortizacion, mantenimiento y consumo de energia durante la vida util del

edificio.

5. Obtener modelos de costes a partir de los datos obtenidos, que
permitan prever el valor de un inmueble, a partir de su calificacién energética

y la zona climatica donde se situe

6. Establece un precio del CO2 a partir del cual, en las condiciones
actuales fuera rentable optar por calificaciones energéticas mejores. 7.
Alcanzar una solucion compromiso entre costes econdémicos Yy

medioambientales por medio de la valoracion multicriterio.

El sector de la construccion tiene una gran importancia en el desarrollo
sostenible, y la adaptacion en Espafia de recientes directivas de la Union
Europea en materia energética, obliga a definir la calificacion energética de los
edificios, lo cual sera un factor importante en la determinacion de su valor. A
este respecto, la presente Tesis Doctoral analiza la normativa y el software
oficial que existe para obtener dicha calificacion en viviendas de nueva

construccidn y en cada zona climatica de Espafia.

Por tanto, partiendo de un proyecto real de viviendas unifamiliares
adosadas, se realiza un analisis de los materiales e instalaciones requeridos
para cumplir las normativas, asi como de los costes de construccion,
mantenimiento y consumo energético, y la emision de COz2, teniendo en cuenta
las calificaciones energéticas y las zonas climaticas. Viviendas mas
sostenibles exigen mayores costes de construccion, que deberian ser
compensados con unos menores costes privados de uso. Pero en la practica
esto no ocurre y es necesario definir unos precios del CO2, o tasas
medioambientales, para estimar los costes sociales que hagan rentable la

eleccion de viviendas mas eficientes energéticamente.
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De alli que, la metodologia empleada para definir estos precios son el
analisis de costes y analisis de inversiones, que integran los costes
econdmicos o privados y los costes sociales o publicos derivados de las
emisiones de CO2 durante el uso de la vivienda. También, se realiza un analisis
multicriterio para obtener la composicion de viviendas con distintas
calificaciones en una promocion inmobiliaria, considerando los objetivos

privados y publicos.

Se pudo extraer conclusiones como las mas relevantes al tratarse de
un estudio multidisciplinar en el que se han tenido en cuenta consideraciones

arquitectonicas, medioambientales y econdmicas y la relacion entre ellas,

Analisis de las medidas de mejora de la EE y su costo-eficiencia.
Se estudiaron variables que influian en la EE. Se analiza la eficiencia de dichas
variables en la reduccion de emisiones, de acuerdo a su coste econémico, se
concluye su costo-eficiencia, de mayor a menor. La caldera de biomasa, con
elevado coste de inversion, requiere un silo de almacenamiento de
combustible. Esta caldera es la unica que permite alcanzar mejores
calificaciones energéticas, (clase A). La efectividad es muy alta en zonas frias,

no es suficiente y requiere de medidas adicionales en zonas calidas.

Analisis de las herramientas de certificacion energética en Espana.
La opcién del uso de Lider y Calener es la unica forma de alcanzar las mejores
calificaciones energéticas A, B y C; desde un punto de vista medioambiental.
- Calener requiere el uso previo de la herramienta Lider, que no dispone de
funciones tan basicas como es el comando “deshacer” y obliga a definir un
sistema complejo como es un edificio, sin admitir la posibilidad de cometer
algun error en el proceso que se traduce, en tener que repetir varias veces el

proceso de introduccidn de datos hasta conseguir realizarlo sin errores.

Analisis de costes en relacién a la calificacion energética. Una

vivienda mejor desde el punto de vista de su EE, supone el empleo de mejores
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materiales de construccién, y un mayor coste de inversion inicial. En el modelo
de costes de construccion, las variables de calificacion energética C, B y A son
alrededor de un 40% del coste, pero la zona no resulta significativa en el
modelo. Como minimo la inversién a realizar por m? para construir una vivienda
similar a la estudiada, con una calificacion D o E, es de unos 685 €/m?. Al
mejorar la clase energética este valor se incrementa, aproximadamente, 50,

89 y 91 €/m?, seguin sea la vivienda de la clase C, B o A, respectivamente.

El antecedente presentado de Rua Aguilar sirve de soporte para las
bases tedricas lo referente al método comparativo de mercado junto con sus
requisitos, ademas la aplicacion del método de coste y el coste de

reemplazamiento necesarios para el tema en estudio.
2.2. Bases Teéricas

En un proceso de investigacion es necesario detallar los diferentes
fundamentos relacionados con el problema en estudio, debido a que esto
aporta una amplia visidon sobre los conceptos utilizados por investigadores
para cimentar su proyecto. De alli que, las bases tedricas implican el desarrollo
amplio de los conceptos y proposiciones que conforma el enfoque adoptado,
para sustentar o explicar el problema planteado, ademas, de orientarlo a fin de

obtener conclusiones validas y confiables.
2.2.1. Valoracion Inmobiliaria

Consiste en determinar el valor de mercado de un bien inmueble
expresado en unidades monetarias, en un momento determinado y con una
finalidad concreta. Se trata de una especialidad dentro de la Economia, debido
a que los métodos aplicados tienen como punto de partida teoremas
economicos y estadisticos. También considera necesario, para realizar la
valoracion, una serie de datos e informes, tales como escritura de propiedad,

proyecto de obra, memoria técnica, entre otras. El valorador estara auxiliado

25



por la tecnologia propia del bien inmueble a evaluar, por ejemplo si la finca es
un edificio seran necesarios ciertos conocimientos de arquitectura vy
construccién, mientras que si se trata de una propiedad agraria hara falta una

informaciéon minima de agronomia y edafologia.
2.2.1.1. El Valor

Garcia' (2007), expresa que el valor de un inmueble “es aquel que el
mercado establece para éste de acuerdo a sus caracteristicas constructivas y
cualitativas, siendo esencial la consideracién de sus caracteristicas propias y

su adaptacion a los actuales requerimientos de mercado”.
De alli que, se establecen dos criterios basicos para guiar la valoracion:

(a) atendiendo al uso éptimo del inmueble la cual se basa en la idea que
una propiedad tendera a adaptarse en el tiempo al uso 6ptimo que desarrolla

el mercado de acuerdo a su calificacion urbanistica.

(b) Es la valoracién de acuerdo al valor materializado, consistiendo en
establecer el valor del inmueble considerando las caracteristicas
preexistentes, requiriendo un analisis de ofertas de edificaciones con
caracteristicas similares, valorando de esta manera el suelo y la edificacion en

conjunto.

Se considera quel valor es la cualidad de un objeto determinado que lo
hace de interés para un individuo o grupo, por tanto, estd intimamente
relacionado con la cantidad de bienes ya que si estos son muy abundantes
tienden a perder valor, mientras que si son limitados tienden a aumentar su
valor. Por lo tanto la escasez o cantidad limitada de un bien condiciona su valor
y este quedara determinado por el grado de utilidad y su escasez.

10 Garcia M. (2007) introduccién a la Valoraciéon Inmobiliaria. Segunda Edicion. Centre de
politica de sol y valoracions. Barcelona, Espana.
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En este sentido, Araujo’! también opina que:

Valor es la expresion monetaria de un bien a la fecha de referencia de
una determinada tasacion, en un mercado de libre competencia abierto y
debidamente informado, dado por tres factores: Utilidad, escasez,
deseabilidad. Define el precio como la expresién de valor de un bien,
siendo producto de la interaccion de la oferta y la demanda, en materia
urbana el precio es la cantidad de dinero que el comprador estara
dispuesto a pagar por un inmueble y que en vendedor esté dispuesto a
recibir.

El valor es una medida de comparacion para diferenciar cosas
incluyendo los bienes raices. El valor de una propiedad depende,
fundamentalmente de que tanto otros bienes o servicios se pueden obtener a
cambio de una propiedad, o de sus servicios. La importancia de los bienes
raices se refleja en los precios, los cuales son valores expresados en términos
monetarios, debido a que el mercado de bienes raices no esta organizado, los
precios pagados pueden no coincidir con sus valores, sin embargo, precio y

valor tenderan a ser idénticos bajo condiciones de perfeccion.

Se puede decir que los costos afectan los valores y precios, en la
medida en que afectan la oferta. Basandose en la suposicién de que nadie
paga por una construccion el doble de su costo, se dice que una construccién
nueva, recién terminada es cuando tiene su maximo valor; sin embargo, el
costo no es lo mismo que el valor. Un inmueble tiene su maximo valor cuando
es funcional y no tiene construcciones agregadas que sean obsoletas, ya que
una casa obsoleta y mal distribuida puede tener el mismo costo que tiene una
bien proyectada, bien hecha y bonita. Suponiendo que las dos fueran de la
misma superficie y calidad de la construccion y que hubieran tenido el mismo
costo pero la mejor proyectada y distribuida tendria mayor valor.

11 ARAUJO BRICENO, L. C. (2016). Tabla de los valores de los inmuebles ubicados en el

sector EI Amparo del municipio San Rafael de Carvajal. Trabajo de Grado. Universidad del
Zulia, Maracaibo. p. 34.
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2.2.1.2. Valor Comercial

Para el Instituto Americano de Valuacion'? el valor de mercado es el
precio mas probable que una propiedad pudiera lograr bajo todas las

siguientes condiciones:

- La consumacion de la renta ocurre en una fecha especifica.

- Existe un mercado abierto y competitivo para la propiedad valuada.

- Tanto el comprador como el vendedor estan actuando con prudencia
y conocimiento de los hechos.

- El precio no se encuentra afectado por un incentivo indebido.

- El comprador y el vendedor se encuentran tipicamente motivados.

- Las dos partes estan procediendo de acuerdo con lo que consideran
Sus mejores intereses.

- Los esfuerzos en el mercado fueron adecuados y se concedi6é un
periodo de tiempo razonable para dar a conocer la propiedad en el mercado
abierto.

- El pago se hizo de contado, en moneda local o bajo términos

financieros comparables.

- El precio representa el valor normal de la propiedad vendida y no se
ha visto afectado por financiamiento especial ni por concesiones de venta

otorgadas por cualquier persona asociada con la venta.
2.2.1.3. Antecedentes del Valor

Dentro del amplio marco de referencia que se le llama antecedentes
del valor se encuentra una gran diversidad de elementos que es necesario
tener en cuenta para obtener margenes de confiabilidad que se acerquen lo
mas posible a la realidad de la materia objeto del analisis.

12 Instituto Americano de Valuacion. (2012). El avaluo de bienes raices. Treceava edicion.
E.E.U.U. p. 22.
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A continuacion se indican brevemente cuales son y en qué consisten

esos elementos.

- Se vera lo relativo a las tendencias que engloban aspectos de suma
importancia, como son; la economia, en cuanto actividades industriales,
comerciales y agricolas; los ciclos de negocios, en lo que hace a los periodos
de sub y sobreproduccioén, inflacion y de recesion; la poblacion, en lo que se
refiere a nacimientos, muertes y cambios; los indices de poder adquisitivo, los

diversos tipos de financiamiento como se opera 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, los

montos de los intereses y la estabilidad de la moneda extranjera.

- Hay que considerar también la influencia nacional en sus aspectos en
politicas hacendarias, intereses bancarios, disponibilidad de financiamiento e

impuestos.

- Tener en cuenta elementos que tienen su impacto mas directo en los
valores, como , por ejemplo, los datos de la regidn, que abarcan los aspectos
de empleo, niveles de ingresos, incremento, disminucion y migracion de la

poblacion, asi como los tipos de financiamiento existentes.
2.2.1.4. Bienes Objeto de Valoracién

Dadas las condiciones que anteceden, pueden ser objeto de valoracién
los siguientes bienes inmuebles, derechos y cargas, de acuerdo con el Cédigo

Civil Venezolano'?

13 Cadigo Civil. Libro Segundo de los Bienes, de la Propiedad y de sus Modificaciones.
Titulo | de los Bienes. Articulo 334.
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A. Bienes inmuebles: Son los terrenos y cualquier otro elemento que
les haya sido afiadido por el ser humano. Se trata de un elemento fisico,
tangible que puede verse y tocarse, junto con todos los anexos tanto sobre

como bajo rasante: Entre ellos, se pueden citar los siguientes:

- Edificios: Es cualquier tipo de construccion, sdélida, duradera y apta
para albergar unos espacios destinados al desarrollo de cualquier actividad.

- Elementos de un edificio: se considera como tales a toda unidad
fisica, funcional o registral, que forme parte de un edificio compuesto por mas
unidades destinadas al mismo u otros usos y que sea susceptible de venta
individualizada. Estas unidades se denominan en funcién del uso para el que
se encuentran disefiados o, el que cuentan con las caracteristicas necesarias
en lo referente a dimension, distribucidn, dotacion de servicios, ubicacion,

acceso, entre otras. A modo de ejemplo, se pueden citar:

(a) Vivienda: Edificio o parte del mismo destinado a la habitacién o
morada de una persona fisica o de una familia, constituyendo su hogar o sede

de su actividad doméstica.

(b) Local comercial: Unidad edificada, permite un uso independiente,
y posee caracteristicas fisicas y un nivel de habitabilidad (aseos, suministros,
etc.) apto para el desarrollo de actividades comerciales. Situados, por lo

general, en la planta baja y cuentan con acceso directo a la calle.

(c) Oficina: Unidad edificada que cumple con los requisitos minimos

para el desarrollo de las actividades que le son propias.

(d) Aparcamiento: Abarca tanto a la unidad de uso entendida como
plaza de garaje, como a la totalidad del recinto destinado a ello. Requiere una
configuracion fisica que permita la maniobrabilidad y el estacionamiento de los

vehiculos, asi como condiciones de ventilacion y de transito peatonal minimas.
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(e) Naves industriales, almacenes y otras edificaciones de naturaleza

industrial.

(f) Fincas rusticas: Extension de terreno que se dedica o puede

dedicarse al desarrollo de una actividad agraria.

(g) Parcelas: Unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el
subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso urbanistico

independiente.

(h) Solares: Entendiendo aquellas parcelas que reunen los requisitos

establecidos en la actual Ley del Suelo y estan calificadas como edificables.
B. Derechos Reales

- Usufructo: es el derecho real de usar y gozar de una cosa cuya

propiedad pertenece a otro, con tal que no se altere su sustancia.

- Uso y habitacion: a través del derecho de uso el propietario de una
cosa no fungible confiere a otro la facultad de servirse de ella y, tratandose de
un fundo, la de percibir sus frutos en la medida que sea preciso para satisfacer
las necesidades del usuario y su familia, con cargo de conservar la sustancia
de la cosa. Si el derecho constituido por el propietario se refiere a una casa y
a la utilidad de morar en ella se denomina derecho de habitacion.

- Servidumbre: en virtud del derecho real de servidumbre se pueden
ejercer ciertos actos de disposicion o de uso sobre un inmueble ajeno o impedir

que el propietario ejerza algunas de las facultades inherentes al dominio.

- Derechos de superficie: comprende la facultad de construir sobre el
suelo, sobre el vuelo o en el subsuelo de otro con derecho a apropiarse

indefinidamente de lo que ha sido construido.
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C. Cargas y gravamenes

- Embargos.

- Arrendamientos que fijan renta y plazo.

- Hipotecas.

- Ventas con pago aplazado.

- Opciones de compra o compraventa con pacto de retro.
- Expropiaciones.

- Rentas vitalicia.

- Censo enfitéutico.

- Otros tipos de censos.

2.2.1.5. Factores que influyen en la valoracion inmobiliaria

Segun el criterio del Instituto Americano de Valuacion' existen cuatro

factores que influyen en la valoracidn inmobiliaria, a saber:

1. Factores Sociales: Estos factores ayudan a explicar los patrones
de uso de la tierra como asi también la demanda y el precio. La gente tiene
ciertos deseos basicos de pertenencia a un territorio y de gozar de compaiiia.
Se manifiestan en los agrupamientos de personas cerca de los centros
urbanos y en variaciones en el uso de la tierra. El prestigio también cumple un
rol importante en el uso de la tierra, en la medida que los individuos y los
grupos buscan ciertas localizaciones por razones tanto econdémicas como
sociales. Este patron ocurre hasta que un nuevo equilibrio se alcanza con un

patrén diferente del uso de la tierra y sus valores.

2. Factores Economicos: El valor es externo al producto, bien o
servicio al que se suscribe. Son complejas las relaciones que crean valor y los

valores cambian cuando cambian los factores que lo influyen.

14. Op cit. p. 17
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De acuerdo con Maldonado' son cuatro los factores econdmicos
interdependientes que crean valor: utilidad, escasez, deseo y poder adquisitivo
real. Los cuatro factores deben estar presentes para que una propiedad tenga

valor.

- Utilidad: Es la habilidad de un producto de satisfacer una carencia,
necesidad o deseo humano. Las propiedades deben tener una utilidad para
sus inquilinos, duenos/inversionistas o duenos/ocupantes. Ejemplo, las
propiedades residenciales satisfacen la necesidad de albergue. La utilidad de
la propiedad sobre el valor, depende de las caracteristicas de la misma
propiedad, como tamafio, disefo, ubicacion y otros. Los beneficios de tenencia

de la propiedad se derivan de los derechos que el dueio posee.

- Escasez: Define la relacion entre la oferta actual de determinado bien,
en relacién con la demanda que exista para el mismo. Si la demanda es
constante, la escasez del bien lo hace mas valioso. Por ejemplo la tierra
todavia es abundante, sin embargo, tierra util y deseable es relativamente
escasa por lo mismo tiene mayor valor. Ningun objeto, incluyendo la propiedad

puede tener valor a menos que la escasez se combine con la utilidad.

- Deseo: Se define como la esperanza de un comprador de que un bien
satisfaga sus necesidades basicas (por ejemplo albergue) o necesidades
humanas mas alla de los requerimientos elementales para el sostenimiento de
la vida. Al igual que con los factores utilidad y escasez, el deseo solo se

materializa con poder adquisitivo o poder de compra.

- Poder Adquisitivo Real: Es la habilidad de una persona o grupo para
participar en el mercado, es decir, poder adquirir bienes y servicios mediante
el pago de contado o su equivalente.

15 MALDONADO MERCADO, C. E. (2008). Analisis de métodos para la obtencién del valor

neto de reposicion de bienes inmuebles. Tesis de Maestro de valuacion Inmobiliaria e
Industrial.Instituto Tecnolégico de la Construccion. México D.C.
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3. Factores Juridicos (legales, gubernamentales y politicos): Las
politicas con respecto al orden legal, el gobierno y las relacionadas con el
sistema politico pueden incrementar o disminuir la demanda por la tierra. Por
una parte, las politicas favorables promocionan el uso y el desarrollo de la
tierra. Asi, a nivel nacional, las politicas econdmicas, fiscales, y monetarias
pueden promover o retardar el crecimiento econdmico y la demanda de la
tierra. El gobierno nacional, a menudo provee incentivos o desincentivos
especificos para el desarrollo de la tierra a través de mecanismos de gravamen

impositivo, zonificacion, controles del uso de la tierra, y controles de la renta.

4. Factores Fisicos o Naturales: Estos factores explican ampliamente
los patrones de los valores de la tierra dentro de area de una ciudad o
mercado. Al analizar estos factores, resulta util distinguir conceptos del lugar
y la localizacion. Los atributos del lugar son el tamano, la topografia, y otros
factores fisicos de una parcela determinada. Los atributos de localizacion o de
conexioén, se focalizan en la ubicacién de la parcela con respecto a otros
lugares, como por ejemplo: la localidad central de negocios, el acceso a las

autopistas, las areas comerciales, las escuelas y otros.

No obstante, los atributos del lugar afectan los valores de la tierra dado
que los duefos usan los recursos inherentes de la tierra; los atributos de
localizacion afectan el valor de la tierra dada la cercania o accesibilidad de la
misma. Por lo tanto, un modelo de valuacion de la tierra debe incluir variables
del lugar y de localizacion, clima, superficie, topografia y recursos naturales;
fendmenos meteoroldgicos (tormentas); entre otros; contaminacion ambiental,
control de desastres; factores comunitarios (transporte, vias, templos,

escuelas, parques y otros factores urbanos.

Ahora bien, para la recopilacion de los antecedentes de valor, se
efectua a través de fuentes diversas de datos sobre ventas: constancias de

movimientos efectuados en notarias o registros; anuncios en periddicos o
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revistas; de instituciones bancarias de crédito; registros de corredores de
bienes raices, tasadores y otros; ofertas de compra o venta; precios de
demanda, entre otros. Por su parte, el analisis de los valores consiste en
estudiar el tipo de informacion o documentaciéon con que se cuenta, la fecha,
circunstancias de las ventas, para comprobar la validez, certidumbre y

confiabilidad de los valores observados.

En cuanto a las fuentes de datos sobre rentas, se tienen: Contratos de
alquiler sobre el monto de la renta mensual, la duraciéon y condiciones del
contrato. Respecto al analisis de datos, estudiar la fecha, precio, condiciones
y la duracion del contrato, para verificar la 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 en: administracion, mantenimiento,

vigilancia, impuestos, seguros, entre otros.
2.2.1.6. Tipos de Valores

Cuando se trata de determinar el valor de un bien, hay que tener en cuenta
que pueden existir distintos tipos de valores. Entre ellos, cabe destacar los

siguientes:

- Valor catastral: Es un valor administrativo determinado objetivamente
para cada bien inmueble, que resulta de la aplicacion de los criterios de
valoracion recogidos en la ponencia de valores del municipio correspondiente
y a su vez se encuentra integrado por el valor catastral del suelo y el valor

catastral de las construcciones.

- Valor de mercado o venal de un inmueble: Es el precio al que podria
venderse el inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor voluntario
y un comprador independiente en la fecha de tasacién en el supuesto de que

este bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones

35



permitieren disponer del mismo de manera ordenada y dispuesto de un plazo

normal, para negociar la venta. A tal efecto se considerara:

(a). Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculacién previa
alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés personal o profesional en la

transaccion ajena a la causa del contrato.

(b). Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizacidon de
una comercializacion adecuada al tipo de bien de que se trate, como la

ausencia de informacién privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes.

(c) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta publica
citada y que refleja en una estimacion razonable el precio (mas probable) que
se obtendria en las condiciones del mercado existentes en la fecha de la

tasacion.

(d). Los impuestos no se incluiran en el precio. Tampoco los gastos de

comercializacion.

- Valor del inmueble para la hipétesis del inmueble terminado: Es el
valor que previsiblemente podra alcanzar un edificio en proyecto, construccion
o rehabilitacidon en la fecha de su terminacion, si se construye en los plazos
estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas en su proyecto de

edificacion o rehabilitacion.

- Valor de reemplazamiento o coste de reemplazamiento o de
reposicion: Puede ser bruto o a nuevo y neto o actual. El valor de
reemplazamiento bruto o a nuevo de un inmueble, es la suma de las
inversiones que serian necesarias para construir, en la fecha de la valoracion,
otro inmueble de las mismas caracteristicas (capacidad, uso, calidad, entre

otras) pero utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales. El valor
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de reemplazamiento neto o actual es el resultado de deducir al anterior la

depreciacion fisica y funcional del inmueble en la fecha de la valoracion.

- Valor de tasacion: Es el valor que establece para cada tipo de inmueble
o derecho a valorar. Dicho valor sera el juridico o con efectos juridicos para

los fines del ambito de aplicacién de la misma.

- Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario: Es el valor
del inmueble determinado por una tasacion prudente de la posibilidad futura
de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a
largo plazo, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el

momento de la tasacidn y sus usos alternativos correspondientes.

- Valor maximo legal: Es el precio maximo de venta de un inmueble o
vivienda, en su caso, sujeto a proteccién publica, establecido en la normativa

especifica que le sea aplicable.

- Valor por comparacion, valor por actualizacion, valor residual: Es el
valor obtenido mediante la aplicacion de los métodos técnicos de comparacion,

actualizacion de rentas y residual respectivamente entre otras.

Grupos de Propiedades a Valorar. La metodologia de valoraciéon
aplicable esta condicionada por el tipo de propiedad que va a ser valorada. A

este respecto, se diferencian tres grandes grupos de propiedades

1. Propiedades no destinadas a producir renta. En los supuestos de
valoracion de terrenos suele emplearse una comparacidon con otras
propiedades de similares caracteristicas. En el supuesto de que exista una
edificacion, al valor anterior hay que sumarle el valor de la construccion,
calculando su coste de reposicion corregido segun los parametros
arquitectonicos (antiguedad, estado de conservacion, depreciaciones, entre
otros) y los parametros particulares (deseo de poseerlo, vistas, entre otros)
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2. Propiedades destinadas a producir renta. La valoracién se obtiene
mediante la capitalizacion de la renta producida por la misma considerando
para ello su vigencia temporal. Si el inmueble es objeto de arrendamiento la
renta coincidira con la cuota periédica a pagar, en caso contrario sera
necesario determinarla basandose en los beneficios (ingresos menos gastos)

que pudiera generar.

Resulta conveniente tomar en consideracion la capacidad potencial del
inmueble, especialmente en aquellos casos en los que no se produzca su
aprovechamiento 6ptimo y la renta derivada del mismo admita un aumento

significativo.

Ejemplo: las parcelas rusticas situadas en torno a los grandes nucleos
urbanos y que no se encuentran explotadas econémicamente, por lo que su

renta es casi nula.

3. Propiedades de utilidad publica. Las mismas pueden considerarse
como un caso particular del grupo de las propiedades no destinadas a producir
renta, de ahi que su método de valoracion sea similar, solo que con la dificultad
afiadida que se deriva del hecho de la inexistencia de un mercado de
compraventa libre de estos bienes que permita realizar una comparacién de

los resultados sin realizar estudios de mercado previos.

2.2.1.7. Valor de Reposicion Nuevo, Valor de Reproduccién Nuevo y

Valor Neto de Reproduccién

En el enfoque de costos, el valor de las construcciones se basa en el
valor de reposicién nuevo al que se descuenta los deméritos para obtener el
valor neto de reposicion. A continuacion se definen dichos términos segun

Maldonado'®

16. Ibid. p. 40, 41.
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1. Valor de Reposicion Nuevo: Es el valor presente de las
construcciones nuevas con las caracteristicas que la técnica hubiera

introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Este valor considera los costos para sustituir o reponer construcciones
en condiciones similares, analizadas en base a conceptos que integran las
partidas de las calidades de prototipos, que deberan actualizarse
periodicamente, segun las variaciones que experimente los costos de

materiales y mano de obra.

2. Valor de Reproduccion Nuevo: Este considera los costos
necesarios para reproducir una construccién idéntica a la original, es decir,
respetando las caracteristicas y técnicas que se hubieran utilizado en la fecha

de su edificacion.

3. Valor Neto de Reposicion: Este valor sera la diferencia que resulta
de restarle al Valor de Reposicion Nuevo, el demérito correspondiente.

2.2.2 Depreciacion o Demérito

Es la pérdida de valor ocasionada por la depreciacion acumulada,
originada por el deterioro fisico, asi como por las obsolescencias funcionales
y/o econémicas. Para Antuiiano'” La depreciacion “consiste en la disminucion
de valor de las construcciones e instalaciones especiales de un inmueble y se
produce generalmente por la edad, el desgaste de las construcciones, cambios

en los sectores y otros”.

Se considera la depreciacion por deterioro fisico debido: (a) Edad. (b)
Estado de conservacidon: Las construcciones y sus accesorios tienden a

quedar fuera de uso a través del tiempo y gradualmente.

17 ANTUNANO, A. (2010). Avaltio de bienes raices. México. Limusa Noriega Editores. p.21.
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(c) La pérdida de valor, no solo es resultado del uso y destruccién, sino de la
presencia de mejores construcciones con mejor equipo. La primera situacion

se denomina depreciacion y la segunda obsolescencia.
2.2.2.1. Causas de la Depreciacion

1. Caida en desuso o depreciacion economica: Este tipo de
depreciacion se produce por causas como cambios en la vecindad, cambio de
uso bueno a otro inferior, disminucion o aumento rapido de la poblacién,
cambio de habitantes de una clase social mas alta a otra mas baja, cambios
en uso del inmueble que pueden ser discordantes, ilegales. Exagerada
subdivision de los inmuebles por modificacion del tipo de edificios, legislacion
que modifique el uso del suelo permitiendo la aparicion de edificios fuera de

armonia con los existentes, reglamentacién que afecten a los inmuebles.

2. Pérdida de utilidad o depreciacién funcional: La depreciacion
funcional corresponde casi exclusivamente a la construccion existente y esta
relacionada con el proyecto arquitectdénico y con la distribucion, los estilos
arquitecténicos cuando tiene muros innecesarios o alturas exageradas; con
decoraciones de mal gusto, instalaciones anticuadas, porticos y patios inutiles,
falta de estacionamiento, bafios insuficientes, mala utilizacion de los
materiales, elevadores viejos, sistemas de calefaccion gastados, falta de aire

acondicionado y toda clase de instalaciones o construcciones deficientes.

3. Deterioro o depreciacion fisica: Es la forma mas facil de palpar la
depreciacion y son los desperfectos que se producen en el inmueble. El
desgaste natural se presenta en todas las construcciones y puede notarse en
la oxidacién de estructuras metalicas, erosiones y grietas en la mamposteria,
desgaste en las banquetas de concreto, destruccién de drenajes, falta de

pintura y otras causas. Este deterioro se produce por falta de mantenimiento.
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2.2.3. Oferta y Demanda

La compleja interaccion de los factores que crean un valor se refleja en
la oferta y demanda. En los bienes raices, oferta segiin Maldonado'la define
como “la cantidad de determinado tipo de propiedad que se encuentra
disponible para su venta o arrendamiento a diversos precios, en un mercado
y periodo de tiempo determinados, asumiendo que los costos de produccion
se mantienen constantes”. Se conoce como elasticidad de la demanda al
cambio en la demanda de bienes raices como respuesta un cambio de precio.
En forma similar, el cambio en la oferta de bienes raices en respuesta a un

cambio de precio se conoce como elasticidad de la oferta.

Estos factores se relacionan con el estado general de las economias
internacionales, regionales y locales. Las variables de la demanda que afectan
los valores de la tierra incluyen los niveles de empleo, salariales, de ingreso y
el poder adquisitivo, disponibilidad de financiamiento, tasas de interés, y los
costos de transaccién. Las variables de la oferta incluyen la cantidad
disponible de tierra; los costos de desarrollo, construccion y financiamiento; y

los impuestos y otros costos de tenencia.

Las variables de la oferta de tierra pueden variar de un area a la otra,
como también los recursos naturales, su cantidad, calidad, localizacion y grado
de uso; tendencias industriales y comerciales; de los empleos y niveles de
salarios (apertura o cierre de fuentes de trabajo); disponibilidad de dinero,
créditos, y otros; niveles de precios, tasas de interés; devaluaciones

(estabilidad monetaria) e Infraestructura. Adicionalmente, Maldonado'® sefiala:

La demanda de un bien es propiciada por su utilidad y afectada por su
escasez se ve incluida por las fuerzas que crean y estimulan el deseo
gue aun cuando no tener limites para algunas cosas, este se ve reprimido
por un poder de compra efectivo.

18 Op cit. p. 21.
19 Ibid. p. 21.
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Asi, la inhabilidad de comprar cosas caras afecta la demanda. Por ello,
la oferta de un bien se ve influenciado por su utilidad, y restringida por su
escasez. La tierra es un bien limitado y un terreno ubicado en un area
apropiada se vuelve mas escaso entre mayor sea la necesidad percibida. Un
poder de compra lento tiende a frenar el factor oferta. Si se amplia el poder
adquisitivo, se reduce la oferta de un bien relativamente fijo y esto, a su vez

induce al mercado a incrementar la oferta.

De hecho, un incremento de la oferta de un articulo o una disminucién
en la demanda de un articulo tienden a reducir el precio de equilibrio.
Condiciones contrarias producen un efecto contrario. Es posible que la relacion
entre oferta y demanda no sea directamente proporcional, pero la interaccion

de estas fuerzas es fundamental para la teoria econdémica.

La interaccion de proveedores y demandantes, o sea vendedores y
compradores, constituye un mercado. Generalmente, los valores de las
propiedades varian de acuerdo con los cambios en la oferta. Si las
propiedades para determinado uso se vuelven mas abundantes de lo que eran
anteriormente, en relacion con la demanda, su valor de equilibrio declina. En
contraste, si las propiedades se vuelven mas escasas y la oferta disminuye en
relacion con la demanda, se eleva el precio de equilibrio de las propiedades.
La oferta y demanda de bienes siempre tiende a un equilibrio. En este punto
tedrico (que practicamente nunca ocurre), el valor, precio y costo del mercado

son iguales.
2.2.4. Avaluo de Inmuebles

Los avaluos 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 analisis de regresidon. Mas especificamente, el avalio de inmuebles
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puede definirse: como la determinacion técnica del valor de mercado de un
inmueble o 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. Otra opinién

es aportada por Araujo? al plantear que:

el avallo de inmuebles es una opinidon razonada, argumentada y
preparada por escrito, por un perito valuador, en forma independiente e
imparcial de un inmueble debidamente analizado, en una fecha
determinada, soportada con la informacién técnica y de mercado idénea
para cada bien raiz.

En otras palabras, se puede decir que cada valuacion es un trabajo de
investigacioén, y la valuacion no crea valor, sino que observa meramente todos
los aspectos que influencian los bienes inmuebles, sus usos, caracteristicas y
las fuerzas politicas, econdmicas, sociales y fisicas que por interaccion

influyen en el valor

2.2.4.1. Tipos de Avaltios Araujo?' manifiesta que “Todo avallo tiene como
finalidad estimar el valor que posee una propiedad para una fecha determinada
y un determinado propdsito”. En este sentido, define cuatro se definen cuatro

tipos de avallos, a saber:

1. Los relacionados con el traslado de dominio, que se refieren a
aquellos que ayudan a establecer un valor justo a una propiedad que va a ser
objeto de compra-venta.

2. Los que tienen relacion con financiamiento o crédito, estos dan
seguridad a una determinada institucién al momento de conceder hipotecas.

3. Los que establecen un valor justo en expropiaciones.

4. Los que se hacen para establecer bases de impuestos.

20 Op Cit. p. 34
21. Ibid. 34, 35.
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En este orden de ideas, se puede inferir que los avaluos para establecer
bases de impuesto se deben regir por las Normas Técnicas para la Formacién

y Conservacién del Catastro nacional®?, en su articulo nimero 16 establece:

Las oficinas Municipales de catastro deberan emplear el método de
avaluo masivo para determinar el valor de los inmuebles, comparando las
caracteristicas de los mismos con las contenidas en la planta de valores
de la tierra y en la tabla de valores de la construccion.

De igual forma, la mencionada gaceta define la tabla de valores como
el resultado de la tabulacion de los distintos valores unitarios, expresados en
bolivares por metro cuadrado, obtenidos tras los estudios econémicos que

permiten identificar las zonas homogéneas econdmicamente.
2.2.5. Tipologias Constructivas
Se define las tipologias constructivas segun Araujo?3:

al tipo de edificacion existente, tomando en cuenta las
caracteristicas mas comunes de las mismas, como el tipo de
estructura, el material de las fachadas, los materiales y el tipo de
techo, el disefo arquitectonico, el tamafio de los edificios etc.

La tipologia constructiva de una edificacion debera establecerse de
acuerdo al uso o destino de la construccién, el sub-uso y su categoria,
estimandola en funcién de los materiales y del sistema constructivo empleado

en su ejecucion, considerando las caracteristicas del sistema estructural.

Estas tipologias son elemento fundamental para clasificacion de
edificacion es, siendo clave para el calculo del costo por m? de construccion y
los valores dependeran de la estructura y acabados que caractericen una
vivienda. En esta investigacion se realizara una inspeccion a la zona en
estudio a fin de caracterizar las viviendas existentes, clasificarlas y analizarlas

para determinar el valor en Bs. S. por m?.

23 Op Cit. p. 29.
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2.2.6. Estructura Urbana

“La estructura urbana es la organizacién o el soporte que somete a un
tipo de organizacion a la ciudad”. Segun Lopez?* expresa, que “es una relacion
existente entre el interior del espacio urbano y las distintas partes que
componen la ciudad, siguiendo zonas sucesivas que estan distribuidas desde

un nucleo inicial”.

De igual manera, en su organizacién se encuentran elementos como:
El sistema vial, zonas verdes, y otros elementos urbanos que son
caracteristicos para la conformacion de una ciudad en donde algunos de ellos

obtienen mas importancia que otros.

El término estructura tiene su origen en la palabra latina (structura) que
significa construir y de disponer de partes o elementos en un orden tanto
externo como interno dentro de unos elementos relacionados entre si. En este
sentido se puede definir a la estructura urbana como la organizacién que

hacen los componentes de la ciudad con el tiempo y el espacio.
2.2.6.1. Tabla de Valores de la Construccién

La tabla de valores esta conformada por el resultado de la
tabulacion de distintos valores unitarios, expresados en bolivares
por metro cuadrado, obtenidos tras estudios econémicos que han
permitido identificar y clasificar las diferentes tipologias existentes
en una determinada zona de acuerdo al sistema constructivo, y
calidad de los acabados. (Araujo?®, 2016. p.32).

De acuerdo con el manual de valuacién inmobiliaria (2005) la tabla de
valores de la construccién debe contener uso, tipologia constructiva, estatus
de la construccion y valor por metro cuadrado de construccion.

24 LOPEZ, D. (2013) Estructura urbana. Disponible:

http://urb1-danielalopez.blogspot.com/2013/02/estructura-urbana.htm p. 29
25 Op. Cit. p. 32
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Por esta razon, las Normas Técnicas para la Formacion y Conservacion
de Catastro sefala que La Tabla de Valores de la Construccién expresa los
valores unitarios de las diferentes tipologias de construccion determinadas en

el Municipio Bocond del estado Trujillo, Venezuela.

Cuadro 1. Valores de Construccion

CODIGO TIPO CALIDAD COSTO
(Bsim2)
UA-A-01 UNIEAMILIAR AISLADA ALTA 186.965,20
UA-F-02 UNIFAMILIAR AISLADA MEDIA-ALTA 160.130,68
UA-A-03 UNIFAMILIAR AISLADA MEDIA 127.680,26
UA-A-04 UNIFAMILIAR AISLADA MEDIA-BAJA 103.593,27
UA-G-04 UNIEAMILIAR AISLADA MEDIA-BAJA 52.926,25
UP-E-04 UNIFAMILIAR PAREADA MEDIA-BAJA 68.163,24
M-A-03 MULTIEAMILIAR MEDIA 111.084,90
CD-B-03 COMERCIAL MED 1A 134.148,41
CHA-03 COMERCIAL MEDIA 136.574,55
RC-E-02 RECREATIWVA-COMERCIAL MEDIA-ALTA 195.177,54

Fuente: Araujo Bricefo, L.C. (2016). Tabla de valores de los inmuebles ubicados en El
Amparo, municipio San Rafael de Carvajal en catastro y avalio inmobiliario urbano.
Tesis de Grado. Universidad del Zulia. Maracaibo. p. 81

2.2.7. Fundamentos de la Valoracion
2.2.7.1. Finalidad 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 ésta
condiciona el método y las técnicas de valoracion a seguir. Los criterios y
métodos de valoracion utilizados seran coherentes con la finalidad de la
valoracion. De este modo, el resultado de la valoracion se puede diferir en
funcién de la finalidad con que se haya realizado, pudiendo obtenerse distintos

valores en funcién de la misma. Asi, la finalidad de esa valoracién determina
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el método a emplear; de esta forma se consigue que el valor final del bien se
ajuste a la realidad objetiva de la valoracién realizada. Sin embargo, la
valoracion inmobiliaria no solo esta condicionada por la finalidad para la que

ha sido requerida, sino también por el tipo de bien objeto de tasacion.
2.2.7.2. Metodologia de Valoraciéon Inmobiliaria

Los métodos disponibles universalmente aceptados, ya sean métodos
directos o indirectos, abarca tres metodologias que son: Método de
comparacién o de mercado, método del costo que son métodos directos y el
método de renta que es un método indirecto. Las metodologias desarrolladas
en valoracion de inmuebles se basan en dos técnicas diferenciadas de estudiar
el valor como lo es: (a) Considera el bien inmueble como una totalidad. (b)
Evaluar los componentes del inmueble por separado. Entre los métodos de
valoracion estan: el método del mercado, aplicable al suelo edificacion e
inmueble; el método de capitalizacion, aplicable al suelo e inmueble; el método

del coste, aplicable a la edificacion y el método residual aplicable al suelo.
2.2.7.2.1. Método de Coste

De acuerdo con Garcia®® el método del coste es “aquel que consiste en
determinar el costo actual de reemplazar la edificacion en estudio,
considerando caracteristicas propias y afectando dicho valor por la cuantia a
que se ha visto reducido como consecuencia de la antigledad, estado de

conservacion, reformas, entre otras”.

En igual forma, Rua Aguilar?” expone “La finalidad inicial del método es
obtener el valor del coste de reposicion de un edificio 0 construccion, si es
posible, para un edificio exactamente de las mismas caracteristicas que el que
se valora”

26 Op Cit. p. 37.
27 Op Cit. p. 99.
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En edificios de cierta antiguedad esto no suele ser factible, ya que
generalmente los materiales y técnicas constructivas utilizadas en la
actualidad difieren de las empleadas en épocas anteriores. Por ello, es mas
correcto hablar de coste de reemplazamiento, que consiste en obtener el coste
de un edificio considerando los materiales y técnicas de construccion actuales,
pero que tenga la misma utilidad fisica y funcional que el edificio que se quiere
a valorar. Para obtener la similitud entre dos edificios, hay que basarse
principalmente en tres premisas: (a) Tipologia constructiva. (b) Calidad de la

construccion. (c) La utilidad del edificio.

Se consideran dos valores: El coste de reemplazamiento bruto (CRB) y
coste de reemplazamiento neto (CRN). En el primer caso se considera el valor
estimado como “a nuevo”, mientras que en el segundo hay que deducir la
depreciacion producida en el edificio. Referente a lo sehalado, para la
valoracion de las construcciones ya sean nuevas o usadas, se utiliza mas
comunmente segun el criterio de Rua Aguilar?® ‘el método del coste el cual
tiene por objeto, valorar la reposicion de un inmueble con los precios actuales
de mano de obra y materiales”. EI método del costo es un método directo a
través del cual se puede estimar el costo de las bienhechurias, de las

construcciones o mejoras incorporadas a un terreno.

En opinion de Bastidas, Bracamonte y Marquez?® “el método de costo
es aquel que nos proporciona el valor de la construccion, el cual sera
influenciado por un valor de depreciacién en funcion del uso, conservacion y
edad del inmueble”. Se entiende por Valor de Reposicion de una edificacion,
al costo de su reproduccion a los precios actuales de mano de obra, materiales
y equipos. Este criterio de valoracion recibe el nombre de Método de Costo y

es el desarrollado por las distintas normativas de valoracién de inmuebles.

28 Ibid. p. 99.
29 Op Cit. 10
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Existen dos variantes principales de este método:

1. Basado en el calculo de todas las partidas que se involucraron al

momento de ejecutar la construccion del inmueble objeto de estudio.

2. Basado en el costo directo unitario, método que resulta mas expedito
ya que se apoya en informacién ya existente de los costos de construccion
segun tipologias y estandares constructivos.

Para determinar el Valor de la Construccion de un inmueble objeto de
estudio, es necesario deducirle al Valor de Reposiciéon del inmueble, la
depreciacion que esta sufre por efecto del tiempo y condiciones en que se

mantenga.
Valor de la Construccion = Valor de Reposicién — Depreciacion.

Para determinar el valor de depreciacion se utiliza la formula de Roos-
Heidecke, la cual involucra la edad, la condicion o estado en que se encuentra
el inmueble segun valoracion visual, y la vida util del tipo de inmueble en
estudio.

La férmula que se aplicara para la depreciacion fisica sera:

Valor Actual: V.R. x 1- (1-r) x FRH

%V.U.: n/t

n: Afos de uso

t: Vida util

r: Constante de 0.10

FRH: Factor de depreciacion Fisica Ross-Heidecke

A continuacion se muestra la Tabla de Ross — Heidecke.
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Tabla 1. Depreciacién fisica Ross — Heidecke

ESTADO CONDICIONES FiSICAS Cc
1 Nuevo o Muy Nuevo 0%
1,5 Entre Nuevo y Regular 0,32%
2 Regular, Conservacién Normal 2,52%
2,5 Regular y Reparaciones Sencillas 8,09%
3 Reparaciones Sencillas 18,10%
3,5 Reparaciones Sencillas e Importantes. 33,20%
4 Reparaciones Importantes 52,60%
4,5 Reparaciones Importantes y Sin Valor 75.20%
5 Sin Valor - Demolicion 100.00%

Fuente: Bastidas, R., Bracamonte, J. y Marquez, J. (2016). Informe técnico de
avaluo terreno y vivienda unifamiliar, sucesién Eude Morales, ubicacion sector
Vismaca, parroquia El Carmen, municipio Boconé, estado Trujillo. p. 10

Bajo esta perspectiva, Araujo®® expone que los costos pueden ser

directos e indirectos los cuales explican a continuacion:

- Costos Directos. Son aquellos producidos por los materiales, equipos
y mano de obra requeridos para construir una edificacion. Existen
organizaciones como (CINPRONET, y otras) que proporcionan de manera
trimestral los costos directos unitarios, por tipologia de inmueble y su

correspondiente estandar constructivo (sea bajo, normal o alto).

30 Op Cit. p. 36. 37.
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- Costos indirectos. Son todos aquellos que aunque no forman parte
de la estructura de costos de construccion fisica no solo son significativos, sino
necesarios e indispensables para la materializacién final del proyecto, como lo
es: Estudios preliminares, anteproyecto, estudios de suelo, inspeccion,
imprevistos, financiamiento, utilidad empresarial, entre otros. Los costos
indirectos son dificil de precisar, para ello se puede tomar entre 25% y 70% de
los costos directos. Para estimar estos costos en condiciones normales de un
proyecto, también existe un factor multiplicador de acuerdo al tipo de vivienda,

que se especifica a continuacion:

Tabla 2. Factor multiplicador para obtener costos de reposicion de un proyecto

MULTIPLICADORES EN CONDICIONES NORMALES DE UN PROYECTO
VIVIENDA POPULAR 1,30
VIVIENDA MEDIA 1,35
VIVIENDA MEDIA ALTA 1,40
VIVIENDA ALTA 1,45
OFICINA RANGO MEDIO 1,40
OFICINA RANGO BAJD 1,50

Fuente: Araujo Briceno, L. C. (2016). Tabla de valores de los inmuebles ubicados
en el sector El Amparo, municipio Rafael de Carvajal, Universidad del Zulia. p.37

El enfoque de costos se basa en la suposicién de que los participantes
en el mercado relacionan el valor con el costo. Este enfoque establece que el
valor de un bien es comparable al costo de reposicidén o reproduccion de uno
nuevo igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante a aquél
que se valua. Se debera tomar en consideracion lo siguiente segun Maldonado

Mercado3'

- Terreno: Se debera valuar como si estuviera baldio, segun sus

caracteristicas fisicas, de uso y de servicios.

31 Op Cit. p. 39.
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- Construcciones: Se estimara el valor de reposicion o de reproduccion

nuevo de las construcciones, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

- Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias: Se estimara el valor de reposicion o reproduccion nuevo de
estos, siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus

caracteristicas fisicas.

- Deméritos: Se estimara la pérdida de valor debido al deterioro fisico
por edad y estado de conservacion, para cada tipo de construccion apreciado
y, en su caso, la obsolescencia econdmica, funcional y tecnologica del bien,
de acuerdo con sus caracteristicas particulares.

Este enfoque resulta util al valorar construcciones nuevas o casi
nuevas, asi como propiedades que no se intercambian con frecuencia en el
mercado. Puede emplearse para obtener la informacion para la comparaciéon
de ventas y la capitalizacion de ingresos. Los costos actuales para realizar las
construcciones pueden obtenerse de quienes preparan presupuestos de
costos, de manuales de costos, de constructores y de contratistas. En el

enfoque de costos el valor del terreno se calcula por separado.
2.2.7.2.2. Método Comparativo o de Mercado

Eleccion del método. En valoracion de bienes inmuebles de uso
residencial, el Método de Comparacion es el mas usado en la practica, y parte

de la premisa que no existe mas valor que el de mercado. Para Raa Aguilar®?

La base de este método lo constituye la obtencién del valor de un
inmueble por comparacion con los valores conocidos de compraventas
reales de otros inmuebles de las mismas caracteristicas, dependiendo su
fiabilidad del nimero de muestras validas o representativas obtenidas

32 Op. Cit. p. 95.
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Es de mencionar que este método parte de la premisa de la existencia
de un mercado libre sin influencias ni presiones externas de compraventa de

inmuebles de las caracteristicas del bien a tasar.

En el método comparativo de mercado, se pueden identificar tres fines
diferentes para las valuaciones, resultando probablemente 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) valuaciéon masiva; y (c) valuacion individual.

El primer caso, consiste en una descripciéon 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.

El segundo caso, consiste en la valuacion masiva, que s 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. 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 funcion 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).
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El tercer tipo de avaluo, consiste en el avaluo individual de inmuebles.
Necesita conocer una parte del mercado y los modelos son “especializados”
para cierto tipo de inmueble y ubicacion. Tienen necesidad de una atencién
especial sobre un inmueble determinado y aun cuando haya una cantidad de
inmuebles que son avaluados simultaneamente, como en el caso para aprobar

financiamientos, se necesitan modelos y estimaciones individuales.

La seleccién de ejemplos relevantes de forma agil es una tarea muy
importante. La valuacion 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 aplicacién previa para todo el banco de

datos, debiendo desarrollarse a medida que es necesario.
- Requisitos para la utilizacion del Método de Comparacién

Para la utilizacion del Método de comparacion sera necesario que se
cumplan los siguientes requisitos de acuerdo con Rua Aguilar®® (a) La
existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables. (b)
Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en
la zona de que se trate, identificar parametros adecuados para realizar la
homogeneizacion de comparables. (c) Disponer de informacion suficiente
sobre al menos seis transacciones u ofertas de comparables, que reflejen

adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.
2.2.7.2.3. Métodos sobre el Valor de las Construcciones

Adicionalmente, es de referir que el valor de las construcciones se basa
en el Valor de Reposicion Nuevo (VRN) el cual a su vez puede ser calculado

con alguno de los tres métodos sefialados segiin Maldonado Mocada3

33 Ibid. p.96.
34 Op Cit. 12, 13.

54



1. Método Paramétrico: Donde se obtiene un costo por unidad
(Bs/unidad) por ejemplo para hoteles: costo por habitacién (Bs/habitacion), en
hospitales: costo por cama de hospital (Bs/cama), en escuelas: costo por
alumno (Bs/alumno), siendo o mas comun utilizar en la valuacion el costo por

metro cuadrado de construccion (Bs/m?).

2. Método de Ensamble de Costos: Consiste en dividir la construccion
en piezas constructivas completas (zapatas o pilotes para cimentacion, muros,

losa en la estructura, entre otros).

3. Método de Analisis de Precios Unitarios: Es el desarrollo detallado
de la cantidad de insumos, mano de obra, herramienta y equipo, que

intervienen en la elaboracién de una partida.

Para todo lo anterior, se toma en cuenta la unidad de medida y pago,
desperdicios, rendimientos, mando intermedio y en su caso, el factor de
sobrecosto por indirectos. Ademas, cada uno de los métodos mencionados,
requiere diferente tipo de informacién y cantidad de tiempo para su aplicacién,
lo que ademas se ve reflejado en la precision del resultado obtenido. También,
al VRN de las construcciones se le aplica después diversos factores, para
considerar las diferencias entre el modelo considerado nuevo y el bien a valuar
por ejemplo, demerito o depreciacion por edad y estado de conservacion para
obtener asi el Valor Neto de Reposicién (VNR), que es el que finalmente se

utiliza en el enfoque de costos.

También los métodos de valuacion que se adopten pueden ser distintos.
Las valuaciones individuales y masivas difieren apenan en términos de escala,
pues su finalidad es la misma: una valuacion precisa del valor de una o mas
propiedades. Los métodos son esencialmente los mismos, con algunas
diferencias en el analisis de mercado y el control de calidad. Segun estos

autores, la valuacion de masas surgio por la necesidad de uniformidad y
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consistencia en las valuaciones cuando hay una gran numero de inmuebles a

avaluar (centenas o millares, generalmente)
2.2.8. La Vivienda

La vivienda es el lugar cerrado y cubierto que se construye para que
sea habitado por personas. Este tipo de edificacion ofrece refugio a los seres
humanos y les protege de las condiciones climaticas adversas, ademas de
proporcionarles intimidad y espacio para guardar sus pertenencias y
desarrollar sus actividades cotidianas. Ademas, casa, departamento,
apartamento, residencia, piso hogar, domicilio y estancia, son algunos de los

términos que se usan como sindénimo de vivienda.

La utilizaciéon de cada concepto depende de ciertas caracteristicas
vinculadas al tipo de construccion. De esta forma, las viviendas colectivas
reciben nombres como apartamento o departamento, mientras que las
viviendas individuales se conocen como casa, chalet. Por otra parte, las

viviendas provisionales o precarias son denominadas como ranchos.

El acceso a una vivienda digna es un derecho humano inalienable, ya
que un techo en condiciones inadecuadas, atenta contra la salud fisica y
mental. La accesibilidad fisica, la inclusion de servicios basicos (como el agua
potable, el gas y la electricidad), el respeto por las tradiciones culturales y
la seguridad deben formar parte del derecho a la vivienda. Las viviendas
precarias son frecuentes tanto en grandes ciudades como en los pueblos mas
alejados; un numero cada vez mayor de personas se ven forzadas a vivir en

la calle, renunciando a toda comodidad, a la higiene y a la intimidad.

Por otra parte, la vivienda es un bien de consumo duradero que
presenta caracteristicas peculiares que dificultan su analisis desde el punto de
vista de su demanda y de su oferta. Esto provoca que su mercado tenga

importantes diferencias con el de otros bienes y servicios de la economia. Esta
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situacion se debe, por un lado, la vivienda genera una corriente de consumo
que obliga a que gran parte de la renta disponible de las familias se destine a
ella (pago de hipoteca o de un alquiler, realizacion de mejoras, gastos de
mantenimiento y reparacion, entre otros) y por otro lado, constituye un bien de

inversion, que resulta ser el activo mas importante de sus carteras.

Este ultimo aspecto, favorece la aparicidon de burbujas especulativas
en el mercado de vivienda, debido a su adquisicion por motivos de inversion
hace aumentar el precio de mercado. Este bien presenta una serie de
caracteristicas que afiaden complejidad al estudio de mercado y que las
distingue de otros tipos de bienes.

2.2.8.1. Caracteristicas de la Vivienda

- La durabilidad de las unidades de vivienda. La decisién de su consumo
afecta a las decisiones de consumo futuras de los hogares y a su ahorro. Esta
caracteristica provoca al mismo tiempo la aparicion de un mercado de alquiler,
que la convierte en un activo de inversion. Asi, su durabilidad explica la doble

consideracion de la vivienda como bien de consumo e inversion.

- La vivienda es un bien inmueble, lo que supone que su localizacion le
confiera un caracter unico a cada unidad. Al mismo tiempo, esto provoca que
en ella se manifieste el efecto de externalidades derivadas de modificaciones
del entorno en que se encuentre ubicada. Asimismo, le confiere un rasgo
distintivo respecto a otros bienes como la existencia de costos asociados al
cambio de vivienda, los costos de busqueda, mudanza, honorarios de
intermediarios, seguros, impuestos, entre otros. Estos a su vez vienen

determinados por el régimen de tenencia, basicamente propiedad o alquiler.

- La heterogeneidad, producto de sus caracteristicas fisicas: superficie,
localizacion, calidad de la edificacidn, entre otras. Algunas de ellas pueden ser
modificadas por la intervencién del propietario.
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- Su largo proceso de produccion.

- La intervencidn publica que determina la creacion de nuevas viviendas
por diferentes vias: a través de la construccién de viviendas de promocién
publica y protegidas, mediante la zonificacion del suelo disponible y mediante
ayudas al sector de la edificacion residencial. También la demanda de vivienda

se ve afectada por la intervencion publica por medio de la politica fiscal.

- La necesidad, puesto que permite cubrir una necesidad basica como

es el cobijo.

- La relevancia econdmica que tiene para la familias, al tratarse, en la
mayoria de los casos, de la decision financiera mas importante que han de

afrontar.
- Su indivisibilidad, salvo en casos excepcionales.

- El elevado costo de construccion, lo que justifica la existencia de un
mercado de alquiler al tiempo que impone unas necesidades de financiacion

que la hacen muy sensible a las politica macroeconémicas.

- La concurrencia de no convexidad en su produccién derivada de las
alternativas consistentes en la rehabilitacion, la demolicion para su posterior

reconstruccion y la reconversion.

- La relevancia de las asimetrias de informacién, derivadas del hecho
de que compradores y vendedores no poseen la misma informacion a la hora

de realizar la transaccion.
- La falta de mercados de futuros.

De esta forma, cualquiera que sea definicion juridica, o mejor, la
definicion legal de vivienda, resulta indudable que es un concepto de comun

conocimiento que se explica por si solo. Entre ellas, se encuentra la ofrecida
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por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), especialmente relevante por el
objeto del presente trabajo, que entre sus definiciones censales basicas

recoge la de vivienda la define como:

Son lugares de alojamiento estructuralmente separados (que
es una unidad estructural en si misma), independientes (que
tienen acceso desde la via publica o areas comunes de
circulacién), y que poseen espacios internos de uso exclusivo
de la vivienda, con paredes o separaciones que permiten
diferenciarla de otras edificaciones.

Igualmente, se indica que las viviendas asi definidas pueden haber sido
construidas, transformadas o arregladas para que vivan personas o con fines
comerciales, industriales o de servicios. En cualquier caso, seran objeto del
censo siempre que en el momento del empadronamiento se utilicen con el fin

de alojamiento de personas.
2.2.8.2. Vivienda Unifamiliar

Es aquella en la que una unica familia ocupa el edificio en su totalidad,
a diferencia de las viviendas colectivas. Es una edificacion desarrollada para
ser ocupada en su totalidad por una sola familia. En esta vivienda es donde
habita una familia por lo general de uno o mas pisos, también puede ser
una residencia habitual permanente o temporal, para una sola familia. Estas

se pueden encontrar en conjuntos residenciales o en barrios normales.

El espacio por lo general es de una planta baja, pero también de varias
alturas, que entrafian cierto peligro para los nifios, ademas, en un determinado
momento haya alguien que por edad o enfermedad no pueda acceder a los
pisos superiores, asi el diseio de la planta baja es crucial para un confort
garantizado de forma perenne.

35 INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA E INFORMATICA “INE” (2011). Censo de

Poblacion y Vivienda. Anexos de la Ficha Técnica del XIV Censo Nacional de Poblacién y
Vivienda. Caracas.
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Un buen modo de ahorrar espacio, es la conformacion de una gran
estancia en la que se compartan las funciones de cocina, sala de estar y
comedor, con una distribucién adecuada se puede separar bien los ambientes
y hacer que resulte totalmente acogedor, ahorra en tabiques y gana en

amplitud y claridad.
2.2.8.2.1. Tipos de Vivienda Unifamiliares

Segun informacion obtenida de la pagina de Internet®® consultada indica

tres tipos de viviendas unifamiliares:

- Unifamiliar aislada o exenta. Se encuentran rodeadas en todos sus
alrededores por terrenos que pertenecen a la misma vivienda, los cuales se

utilizan por ejemplo como jardines privados o también fincas.

- Unifamiliar pareada. Es cuando son construidas dos viviendas
unifamiliares que en su exterior tienen contacto una con las otras, pero que en
la parte interna son completamente independientes. Cada una de ellas posee

su propia distribucion y tienen accesos independientes.

- Unifamiliar adosada. Es muy parecida a la vivienda unifamiliar
pareada, con la diferencia de que en este caso cada una de las viviendas, se

encuentra en contacto con otras dos, por ejemplo una de cada lado.
2.2.8.2.2. Zona Residencial, Comercial e Industrial

Respecta a los datos de la zona, estos elementos de los valores se
analizan dependiendo si esta determinada como residencial, comercial o

industrial.

36 https://sites.google.com/site/franci9622/concepto-de-vivienda-unifamiliar
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- Factores Residenciales

1. Fisicos: Tamano, topografia, apariencia o aspecto, tamafio y 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.

2. Factores econdmicos: Poblacién, patrones de uso, baldios, nuevas
construcciones, empleo, ingreso familiar, porcentaje de propiedad y de
arrendamiento, ventas y vacantes, niveles de precio, niveles de renta,

financiamientos otorgados, impuestos prediales y el costo de los servicios.

3. Factores gubernamentales: Son: servicios municipales, planificacion,

zonificacion, construcciones permitidas e impuestos.

4. Factores sociales: Se refieren a las caracteristicas de los residentes,

a la densidad de indices de delincuencia y criminalidad.
- Factores Comerciales

1. Fisicos que es preciso observar son: calles, suelo y subsuelo,

drenaje, estacionamientos, transito y contaminacion.

2. Factores econdmicos: cambios de poblacion, desarrollo, rentas,
vacantes, costos de la propiedad, competencia (otras zonas comerciales) y

financiamiento.

3. Factores gubernamentales y los factores sociales (actitudes y

caracteristicas de los compradores).
- Factores Industriales

1. Fisicos: Tamafo y forma de los lotes, calles, desastres naturales,

clima, infraestructura, basura, transporte, localizacion de trabajadores.
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2. Factores econdmicos: Salarios, sindicatos, costos de servicios y de
transporte e impuestos.

3. De igual modo se deben incluir los factores gubernamentales y los

factores sociales.
2.2.8.3. Vivienda, economia, productividad

Las necesidades habitacionales de los sectores populares, mayoritarios
en Venezuela, no podran ser resueltas si no se atiende el problema de
desempleo y subempleo, junto al problema del bajo ingreso que devengan los

trabajadores activos de la economia. Para Gonzalez del Castillo®”

El tema de la produccién de vivienda para alquiler es sin duda una
excelente opcién para favorecer la capacidad de ahorro de la economia
nacional, que en lugar de fugarse del pais aquellos capitales
excedentarios en manos de la poblacion mas favorecida
econdémicamente, podria ver en esta area una oportunidad de inversién
segura, contribuyendo a proporcionar la vivienda, ademas con una
calidad de inversion no golondrina, estimuladora y estabilizadora de la
economia.

En paises subdesarrollados, como Venezuela, se considera en los
analisis de insuficiencia de recursos de capital o mejor expresado: la baja
densidad de capital, (relacion entre volumen de capital existente y poblacion
econdmicamente activa) es debido al escaso potencial de ahorro que se aplica
a la inversion productiva. Dicha baja densidad de capital es consecuencia de
una baja productividad del trabajo y del aprovechamiento insuficiente de los

recursos naturales.

Puede decirse, que existe un desequilibrio estructural en los factores y
recursos productivos, en el sentido de que no hay proporcionalidad adecuada
entre sus disponibilidades u ofertas; generalmente, tampoco las hay entre, las
37 GONZALEZ DEL CASTILLO, L. E. (2015). Problemética de vivienda en Venezuela u reto

a las politicas de gobierno y administracion del estado. Tesis Doctoral no publicada.
Universidad Complutense de Madrid, Espana. p. 72.
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ofertas y las demandas de factores, por lo cual los precios de éstos resultan
inadecuados para promover combinaciones 6ptimas de produccion y los

niveles de productividad permanecen bajos.
2.2.9. Catastro

Hay que tener en cuenta que una de las instituciones que esta intimamente
ligada a la valuacién inmobiliaria, los numerosos cambios se han producido en
las visiones de la institucién y consecuentemente en el rol que le compete
dentro de la Administracion Publica. La concepcidén actual que se tiene del
Catastro como depodsito 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

Multifinalitario.

Igualmente, un Catastro Moderno es un sistema integrado por bases de
datos que reune la informacion sobre el registro y la propiedad del suelo, sus
caracteristicas fisicas, asi como el modelo econométrico para la valoracién de
propiedades, zonificacidn, transporte, datos ambientales, socioeconémicos y
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 sostenible.

Se puede definir que un buen Catastro es aquel que contribuye a la
distribucion equitativa de las cargas tributarias, promueve la seguridad de la
propiedad raiz y crea bases para la planificacion urbana y regional- Estos
enunciados contemplan, ademas de los aspectos econdmicos, fisicos y

juridicos tradicionales, los datos ambientales y sociales del inmueble y de las
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personas que en él habitan. Justamente esta ultima afirmacién abrié el camino

para la vision moderna del Catastro Multifinalitario.
2.3. Bases Legales

Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela. Enmienda
n° 1 aprobada por la Asamblea Nacional el 02 de Enero de 2009.
Referendo Constitucional a los 15 dias del mes de
Febrero de 2009

Articulo 21. Todas las personas son iguales ante la ley, y en
consecuencia: 1. No se permitiran discriminaciones fundadas en la raza, el
sexo, el credo, la condicion social 0 aquellas que, en general, tengan por objeto
o por resultado anular o menoscabar el reconocimiento, goce o ejercicio en
condiciones de igualdad, de los derechos y libertades de toda persona. 2. La
ley garantizara las condiciones juridicas y administrativas para que la igualdad
ante la ley sea real y efectiva; adoptara medidas positivas a favor de personas
0 grupos que puedan ser discriminados, marginados o vulnerables; protegera
especialmente a aquellas personas que por alguna de las condiciones antes
especificadas, se encuentren en circunstancia de debilidad manifiesta y
sancionara los abusos o maltratos que contra ellas se cometan. 3. Sélo se dara
el trato oficial de ciudadano o ciudadana, salvo las formulas diplomaticas. 4.

No se reconocen titulos nobiliarios ni distinciones hereditarias.”

Articulo 112. Todas las personas pueden dedicarse libremente a la
actividad econémica de su preferencia, sin mas limitaciones que las previstas
en esta Constitucion y las que establezcan las leyes, por razones de desarrollo
humano, seguridad, sanidad, proteccion del ambiente u otras de interés social.
El Estado promovera la iniciativa privada, garantizando la creacion y justa
distribucion de la riqueza, asi como la produccién de bienes y servicios que
satisfagan las necesidades de la poblacién, la libertad de trabajo, empresa,

comercio, industria, sin perjuicio de su facultad para dictar medidas para
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planificar, racionalizar y regular la economia e impulsar el desarrollo integral

del pais.

Articulo 115. Se garantiza el derecho de propiedad. Toda persona tiene
derecho al uso, goce, disfrute y disposicidén 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
indemnizacién, podra ser declarada la expropiacion de cualquier clase de

bienes.

Articulo 116. No se decretaran ni ejecutaran confiscaciones de bienes
sino en los casos permitidos por esta Constitucion. Por via de excepcion
podran ser objeto de confiscacion, mediante sentencia firme, los bienes de
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, responsables de
delitos cometidos contra el patrimonio publico, los bienes de quienes se hayan
enriquecido ilicitamente al amparo del Poder Publico y los bienes provenientes
de las actividades comerciales, financieras o cualesquiera otras vinculadas al

trafico ilicito de sustancias psicotropicas y estupefacientes.

Articulo 181. Los ejidos son inalienables e imprescriptibles. Solo podran
enajenarse previo cumplimiento de las formalidades previstas en las
ordenanzas municipales y en los supuestos que las mismas sefalen, conforme
a esta Constitucidn y a la legislacién que se dicte para desarrollar sus
principios. Los terrenos situados dentro del area urbana de las poblaciones del
Municipio, carentes de duefo o duefia, son ejidos, sin menoscabo de legitimos
derechos de terceros, validamente constituidos. Igualmente, se constituyen en
ejidos las tierras baldias ubicadas en el area 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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Articulo 299. El régimen socioeconomico de la Republica Bolivariana de
Venezuela se fundamenta en los principios de justicia social, democracia,
eficiencia, libre competencia, proteccion del ambiente, productividad y
solidaridad, a los fines de asegurar el desarrollo humano integral y una
existencia digna y provechosa para la colectividad. El Estado conjuntamente
con la iniciativa privada, promovera el desarrollo armoénico de la economia
nacional con el fin de generar fuentes de trabajo, alto valor agregado nacional,
elevar el nivel de vida de la poblacion y fortalecer la soberania econémica del
pais, garantizando la seguridad juridica, solidez, dinamismo, sustentabilidad,
permanencia y equidad del crecimiento de la economia, para lograr una justa
distribucion de la riqueza mediante una planificacion estratégica democratica,

participativa y de consulta abierta.”

Articulo 308.- El Estado protegera y promovera la pequena y mediana
industria, las cooperativas, las cajas de ahorro, asi como también la empresa
familiar, la microempresa y cualquier otra forma de asociacion comunitaria
para el trabajo, el ahorro y el consumo, bajo régimen de propiedad colectiva,
con el fin de fortalecer el desarrollo econdmico del pais, sustentandolo en la
iniciativa popular. Se asegurara la capacitacion, la asistencia técnica y el

financiamiento oportuno.
Cadigo 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 construccion adherida de modo permanente a

la tierra que sea parte de un edificio. Se consideran también inmuebles: Los
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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,
rebafos, piaras y, 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 él 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 destinacién, todos
los objetos muebles que el propietario ha destinado a un terreno o edificio para
que permanezcan en él constantemente, o que no se puedan separar sin
romperse o deteriorarse o sin romper o deteriorar la parte del terreno o edificio

a que esteén 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 habitacién; Las servidumbres prediales y la hipoteca; Las
acciones que tiendan a reivindicar inmuebles o a reclamar derechos que se

refieran a los mismo.

Decreto con Rango y Fuerza de Ley de Arrendamientos Inmobiliarios
N° 427, Gaceta Oficial 36.845 (1999, Diciembre 7)

(a) Los inmuebles pertenecientes a la Republica de Venezuela, los
Estados, los Municipios y los Institutos Oficiales que determine expresamente

el Ejecutivo Nacional, salvo en aquellos casos en los cuales con motivo de las
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actividades que se desarrollen en tales inmuebles, los indicados entes actuen

en funcidn juridico-privada.

(b) Los inmuebles destinados a vivienda, comercio, industria, oficina o
cualquier otro uso, cuya Cédula de Habitabilidad o instrumento equivalente sea

posterior al 2 de enero de 1987.

(c) Las viviendas unifamiliares o bifamiliares cuyo valor, individualmente
considerado, establecido por los organismos encargados de la regulacion,
exceda de 12.500 Unidades Tributarias.

Paragrafo Unico: El Ejecutivo Nacional podra modificar el valor de
exencion mencionado en el literal c) del presente articulo, cuando asi lo

aconsejen razones de interés publico o social.

Articulo 14. En los contratos de arrendamiento, a tiempo determinado
o indeterminado, que versen sobre inmuebles exentos de regulacion y en los
que no se haya pactado clausula de valor a los fines de la actualizacion
periddica del canon de arrendamiento mensual, éste se ajustara cada vez que
haya transcurrido un (1) afio de la relacién arrendaticia, de acuerdo al indice
General de Precios al Consumidor establecido por el Banco Central de
Venezuela, acumulado para ese mismo periodo, si las partes no hubiesen

llegado a un acuerdo sobre el monto del mismo.

Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley contra el Desalojo y
Desocupacioén Arbitraria de viviendas n° 8.190.
Gaceta Oficial n°® 39.668. (2011, Mayo 6)

Articulo 4°. A partir de la publicacion del presente Decreto con Rango,
Valor y Fuerza de Ley en Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de
Venezuela, no podra procederse a la ejecucion de desalojos forzosos o a la
desocupacion de viviendas mediante coaccion o constrefiimiento contra los

sujetos objeto de proteccién indicados en este Decreto Ley, sin el
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cumplimiento previo de los procedimientos especiales establecidos, para tales
efectos, en el presente Decreto-Ley. Los procesos judiciales o administrativos
en curso para la entrada en vigencia de este Decreto-Ley, independientemente
de su estado o grado, deberan ser suspendidos por la respectiva autoridad
que conozca de los mismos, hasta tanto las partes acrediten haber cumplido
el procedimiento especial

Articulo 6°. EIl interesado debera consignar solicitud escrita,
debidamente motivada y documentada, por ante el Ministerio del Poder
Popular con competencia en materia de vivienda y habitat, en la cual expondra
los motivos que le asisten para solicitar la restitucion de la posesion del
inmueble y, por tanto, el desalojo de alguno de los sujetos objeto de proteccién

de conformidad con el presente Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley.

Articulo 14. Cuando hubiere de ejecutarse un desalojo, cumplidas las
previsiones del presente Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley, la
ejecucion por ningun motivo podra llevarse a cabo en horario nocturno, de
madrugada, ni los dias viernes, sabados o domingos. Asimismo, el uso de la
fuerza publica se requerira solo cuando sea estrictamente necesario,
circunstancia que debera certificar un Defensor Publico con competencia en
materia de defensa y proteccion del derecho a la vivienda, el cual debera
presenciar el desalojo y garantizar la proteccion de la dignidad del afectado y

su familia.

Ley para la Regularizacién y Control de los Arrendamientos de
Viviendas. Gaceta Oficial Extraordinaria 6.053.
(2011, Noviembre 12)
Titulo | Disposiciones Fundamentales Capitulo |
Articulo 1. La presente Ley, tiene por objeto establecer el régimen
juridico especial de arrendamiento de inmuebles urbanos y suburbanos
destinados a vivienda, ya sean arrendados o subarrendados total o

parcialmente; en el marco de la novedosa legislacion y Politica Nacional de
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Vivienda y Habitat, como un sistema integrado dirigido a enfrentar la crisis de
vivienda que ha afectado a nuestro pueblo como consecuencia del modelo
capitalista explotador y excluyente; con el fin supremo de proteger el valor
social de la vivienda como derecho humano y la garantia plena de este

derecho a toda la poblacién; ...

Articulo 6. Las normas contenidas en la presente Ley son de orden
publico y de obligatorio cumplimiento, y se aplicaran en todo el territorio de la
Republica. A tal fin, los arrendamientos o subarrendamientos de los inmuebles
destinados a vivienda, habitacion, residencia o pension, de los anexos y
accesorios que con ellos se arrienden, quedan sujetos a regulacion bajo las

condiciones determinadas en esta Ley.

Capitulo lll Prohibiciones expresas Prohibicién de Decretar
Medidas Cautelares
Articulo 11. Queda prohibido expresamente dictar medidas cautelares
de secuestro sobre inmuebles destinados a vivienda, incluyendo la de los
trabajadores y trabajadoras residenciales, pensiones o habitaciones que se

constituyan en el hogar de personas y familias.

Articulo 12. Se prohibe el arrendamiento o subarrendamiento de las
viviendas urbanas y suburbanas que no posean las condiciones elementales
minimas de sanidad y habitabilidad, que representen riesgos para la
seguridad, la salud y la vida de las personas. Estan comprendidas en este
caso, especialmente, las viviendas construidas con materiales inadecuados o
perecederos, tales como: tablas, latas y cartones; asimismo aquellos
inmuebles producto de demoliciones o de construcciones no culminadas que,
a la simple observacion, carecen de las condiciones minimas de seguridad
para la garantia de la vida humana y, adicionalmente, que carecen de servicios

de infraestructura primaria.
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En consecuencia, nadie estara obligado u obligada a pagar canon
de arrendamiento por viviendas de este tipo. No quedando estas relaciones
arrendaticias excluidas de la aplicacion de esta Ley, en cuanto a la
responsabilidad y sanciones a que hubiere lugar, asi como al disfrute de las

garantias y derechos a favor de los arrendatarios y arrendatarias

Estado Articulo 13. Por ser contrario al interés publico, queda
expresamente prohibido el arrendamiento de viviendas adjudicadas por el
Estado, salvo los casos autorizados por el 6rgano encargado con competencia
en la materia, y en ningun caso podra tener fines de lucro. De violarse esta
disposicion, el érgano competente en la materia debera abrir el proceso
administrativo a que diera lugar, con el fin de aplicar las sanciones

correspondientes.

Articulo 16. Las funciones administrativas en materia de arrendamiento
de vivienda son de la competencia exclusiva del Poder Ejecutivo Nacional. Se
crea la Superintendencia Nacional de Arrendamiento de Vivienda, la cual
forma parte de la estructura del Ministerio del Poder Popular con competencia
en materia de vivienda y habitat, correspondiéndole ejercer la rectoria en la
materia objeto de regulacion en la presente Ley.

47. El arrendatario y arrendataria tiene el derecho a que se le fije un
canon de arrendamiento de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley,
a tal efecto, no estara obligado u obligada a: 1. Pagar un canon superior al que
arroje la aplicacion de la férmula del justo valor, establecido en esta Ley y fijado
por la Superintendencia Nacional de Arrendamiento de Vivienda. 2. Aceptar la
condicion de la compra o arriendo de bienes muebles que se encuentren en el
area que se pretende arrendar, para la suscripcion del contrato. Los
arrendadores que hagan caso omiso de lo dispuesto en el presente articulo
seran objeto de sancion conforme lo dispone la presente Ley.

71



Articulo 73. Determinacion del calculo del justo valor. Para la
determinacion del valor del inmueble (VI), la Superintendencia Nacional de
Arrendamiento de Vivienda debera utilizar los elementos cientificos que se
enuncian en este articulo, asi como cualquier otro, en funcién de mejorar la
férmula que se establezca a favor del justo valor y la garantia de los fines
supremos en materia de arrendamiento establecidos en esta Ley. 1. Valor de
reposicion. 2. Dimensiones del inmueble. 3. Valor de depreciacion. 4.

Vulnerabilidad sismica. 5. Regién geografica.

Ministerio del Poder Popular para Vivienda y Habitat. Resolucién
203. Gaceta Oficial N° 40.054 (2012, Noviembre 20)

El Ministerio del Poder Popular para Vivienda y Habitat, establecio el
valor de reposicion (costo de construccién de una vivienda en la actualidad)
que la Superintendencia Nacional de Arrendamientos de Vivienda debera
utilizar para calcular el valor de los inmuebles conforme a lo establecido en el
articulo 74 de la Ley para la Regularizacion y Control de los Arrendamientos

de Vivienda. Los aspectos mas destacados son los siguientes:
1. Objeto

Articulo 1, la Resolucion tiene por objeto establecer una tabla de valor
de construccién, por metro cuadrado, por tipologia de vivienda (unifamiliar y
multifamiliar) en arrendamiento, que sera utilizada para el calculo del justo
valor establecido en la Ley para la Regularizacion y Control de los

Arrendamientos de Vivienda.

Articulo 2. Establece que sus normas se aplicaran a las personas objeto
de regularizacion y control por parte de la Ley para la Regularizacion y Control
de los Arrendamientos de Vivienda. Por su parte, dicha Ley en su articulo 6
establece que estaran sometidos a sus regulaciones los arrendamientos o
subarrendamientos de los inmuebles destinados a vivienda, habitacion,

residencia, o pension y de los anexos y accesorios que con ellos se arrienden.
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2. Caracteristicas de la Tabla para determinar el Valor de la Vivienda

Articulo 4. Establece que se aplicara una tabla de inspeccién para
viviendas unifamiliares o multifamiliares a los efectos de obtener los puntajes
para la determinacion del Valor de la Construccion por metro cuadrado, a los
fines de aplicar el Valor de Reposicién (VR) indicado en el articulo 18 del
Reglamento de la Ley Para la Regularizacion y Control de los Arrendamientos
de Vivienda, asi como determinar los canones de arrendamiento en caso de

que este tipo de viviendas sean arrendadas parcial o totalmente.

Algunos de los aspectos constructivos que consideraran para la fijacion
de los puntajes seran: la estructura de la vivienda, paredes, techo, piso,
instalaciones sanitarias, instalaciones eléctricas, instalaciones mecanicas,
agua potable y servida, puertas, ventanas y cualquier otro detalle que distinga
al inmueble. A los efectos de la valoracidn de las obras internas y exteriores
realizadas con posterioridad, el propietario debera demostrarlas mediante
documento certificado por la autoridad municipal competente. Los valores de
construccion, de conformidad con esa tabla, podrian oscilar entre Bs. 1.900 a
los Bs. 8.430 por metro cuadrado, segun el puntaje que se obtenga en la

inspeccion de las viviendas.

Articulo 6. Establece que En los casos en que los arrendatarios o
arrendatarias adquieran la propiedad de un inmueble conforme a los valores y
métodos establecidos en la presente Resolucién y la Ley que rige la materia
de los arrendamientos de vivienda, pretendan venderlo, estan obligados a
hacerlo bajo los mismos métodos de calculo; en caso de contravencion, el
nuevo comprador (...), pudiendo el nuevo comprador demandar en cobro de
bolivares por la diferencia que resulte entre el precio de la venta y el justo valor

que debid haberse calculado conforme la tabla establecida en la Resolucion.
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Resumen del Marco Legal en Materia de Arrendamiento

Con motivo de la promulgacion de la Ley para la Regularizacion y
Control de los Arrendamientos de Viviendas y su Reglamento, y mas alla de la
polémica generada en torno a esta Ley, en este aparte se presenta un resumen

de todo el marco legal, actualmente vigente en esta materia:

1. A partir del 12 de Noviembre de 2011 entra en vigencia con la
publicacién en la Gaceta Oficial N° Extraordinario 6.053 la “Ley para la

Regularizacién y Control de los Arrendamientos de Viviendas”.

2. La nueva Ley solo deroga parcialmente la Ley anterior, ya que solo
aplica para inmuebles destinados a viviendas. Por lo que los arrendamientos
de inmuebles con usos diferentes seguiran rigiéndose por la “Ley de
Arrendamientos Inmobiliarios” del 07 de Diciembre de 1999, publicada en
Gaceta Oficial N° 36.845.

3. Igualmente, la nueva Ley no deroga el "Decreto con Rango, Valor y
Fuerza de Ley Contra el Desalojo y la Desocupacion Arbitraria de Viviendas".
Decreto N° 8.190 de la Presidencia de la Republica, publicado en Gaceta
Oficial N° 39.668 del 6 de Mayo de 2011.

4. Por otra parte, también se encuentra desde el 2004 la Resolucion
sobre congelamiento de alquileres, N° 046 del entonces Ministerio de la
Produccién el Comercio y la Infraestructura, publicada en la Gaceta Oficial N°
37.941 del 18 de Mayo de 2004 y la cual ha venido siendo prorrogada cada
seis meses hasta la fecha, siendo la mas reciente de estas prorrogas la
publicada en Gaceta Oficial N° 39.783 del 21 de Octubre de 2011 por
Resoluciéon Conjunta N° 195 y 103 del Ministerio del Poder Popular para

Vivienda y Habitat y Ministerio del Poder Popular para el Comercio.

74



5. Por ultimo, en Gaceta Oficial N° 39.799 del 14 de Noviembre de 2011
es publicado el Reglamento de la Ley para la Regularizacion y Control de los
Arrendamientos de Viviendas por Decreto Presidencial N° 8.587. También en

esta Gaceta son publicados los siguientes decretos:

- Decreto N° 8.585: Mediante el cual se dicta el Decreto con Rango,
Valor y Fuerza de Ley que autoriza la creacion de fondos en las Instituciones
Bancarias del Sector Publico para el financiamiento de la adquisicién vy

reparacion de viviendas en condicién de arrendamiento.
2.4. Sistema de Variables

Por variable se entiende cualquier caracteristica o cualidad de la
realidad que es susceptible de asumir diferentes valores. Es decir, que puede
variar, aunque para un objeto determinado se considere que puede tener un
valor fijo. De alli que las variables so todo aquello que se puede medir,
controlar o estudiar en una investigacion. Las variables pueden asumir
diferentes valores, ubicadas en lugar y tiempo definido, las cuales son objetos
de observacion y explicacién. Existen varias maneras de clasificar las variables

pero para efecto de este estudio se clasifica:
2.4.1. Variable Independiente

Para Tamayo y Tamayo® Una variable es independiente “cuando se
presume que los cambios de valores de esta variable determinan cambios en
los valores de otra u otras variables” (p.170). Para este estudio la variable
independiente se refiere: Ajuste del Valor de Reposicion de viviendas

unifamiliares.
2.4.2. Variable Dependiente

Como variables dependientes se consideran aquellas que se
modifican por accion de la variable independiente. Esta variable constituye los
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efectos o consecuencias que se miden y que dan origen a los resultados de la
investigacion. De acuerdo a la explicacion la variable dependiente es sefialada

como: Marco Juridico venezolano.

En el proceso de operacionalizacion de variables es necesario
determinar los parametros de medicion a partir de los cuales se establece la
relacion de variables estudiadas, para lo cual es necesario tener en cuenta la

definicion nominal, la real, la operacional, el instrumento.

La variable se define en términos de las acciones que sirven para
medirla, indica qué hacer, para que se pueda observar el fendmeno. La
definicibn nominal asigna significado a una variable, describiéndola en

términos observables y comprobables para poder identificarla.

La definicidn real o dimensiones: esta relacionada con los enunciados
relativos a las propiedades o dimensiones consideradas esenciales del objeto
u hecho referido en la definicion.

La definicion operacional (indicadores): Se refiere al conjunto de
procedimientos que describira como sera “medida” la variable en estudio. Es
decir, implica seleccionar los indicadores contenidos, de acuerdo al significado
que se le ha otorgado a través de sus dimensiones a la variable de estudio.

Este momento del desarrollo operacional de las variables, debe indicar
de manera precisa el qué, cuando y como de la variable y las dimensiones que
la contienen. Se trata de encontrar los indicadores para cada una de las

dimensiones establecidas.

38 Tamayo y Tamayo, M. (2013). El proceso de la investigacion cientifica. México.

Limusa.p.170.
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Cuadro 2. Operacionalizacion de Variables

Definicion Definicion Real Definicion Operacional Instrumento
Nominal (Dimensiones) (Indicadores)
-Traslado de dominio. - Observacion
- Avalio - Financ_:iamiento o crédito.  Directa.
- Valor justo en -Computadora
expropiacion.
- Bases de impuestos.
-Empleo.
-Elementos de -Nivel de ingreso. - Observacién
impacto en valores.1.  _|ncremento, ~ disminucion, directa.
Variable 1. Datos de region. migracion. - Entrevista
Independiente: -Tipo de financiamiento.
-Residencial.
Valor de 2. Datos de la zona.  -Comercial. - Entrevista
. -Industrial. - Expedientes
reposicion de
viviendas
T R P -Métodos de tasacion.
unifamiliares n\L/Jael\% reposicion a Costo. - Andlisis
’ -Comparativo de Mercado.  matematico.
-Una sola familia.
o -Residencia permanente o
- Viviendas temporal. - Observacion
unifamiliares. -Ubicacion conjunto directa.
residenciales o barrios. - Entrevista
-Construccién en uno o mas
pisos.
-Ley contra el desalojo y la
Variabl desocupacion arbitraria de
ariavle viviendas. - Internet
Dependiente: -Ley para la regulacién y - Analisis
control de los documental

Marco Juridico

venezolano

- Marco juridico

arrendamientos de

viviendas.

-Resolucion sobre
congelamiento de alquileres

MPPVH.
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2.5. Términos Basicos

Ajuste de valor: trata de discernir el valor de una determinada
propiedad, constituida generalmente por suelo, edificacion o inmueble (suelo
y edificio), a partir del analisis de los elementos que le son propios y que

pueden afectar mas directamente a su valor.

Arrendamiento o Alquiler: Es un contrato por el medio una parte se
compromete a transferir temporalmente el uso de una cosa mueble o inmueble
a una segunda parte que se compromete a su vez a pagar por ese uso un

determinado precio.

Avaluo: Es un dictamen técnico en el que se indica el valor de un bien
a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicaciéon, su uso y de una

investigaciéon y analisis de mercado.

Avaluo comercial: Es una estimacion sustentable del valor de una
propiedad. Incluye una descripcion de la propiedad en cuestion, la opinion del
valuador acerca de las condiciones en que se encuentra, su disponibilidad

para un propésito dado y su valor expresado en dinero a precios de mercado.

Bien inmueble. Es un conjunto de derechos, participaciones y
beneficios sobre una porcién de tierra con sus mejoras y obras permanentes,

incluyendo los beneficios que se obtienen por su usufructo.

Contrato de arrendamiento de vivienda: se puede definir como aquel
por el cual una de las partes, denominada arrendatario, se compromete a
pagar un precio a otra, denominada arrendador, y ésta, a cambio, a
proporcionar a la primera el uso de una edificacion habitable cuyo destino

primordial sea satisfacer las necesidades de una familia.

Costo. Es el conjunto de gastos en que se incurre para poder producir

un bien, dentro de un sistema de produccion. En el contexto de avaluos, el
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término costo se refiere también a todos los gastos en que se incurre para

reponer un bien.

Déficit habitacional: puede entenderse como la multiplicidad de
carencias asociadas a aspectos necesarios para una adecuada calidad

residencial.

Depreciaciéon. Es la pérdida de valor del costo nuevo del bien
ocasionada por el uso, el deterioro fisico, la obsolescencia funcional-técnica,

(interna), y/o la obsolescencia econdmica (externa).

Inmueble urbano: Son aquellos que se encuentran en zonas asi
catalogadas por los ayuntamientos, tales como casas, edificios, naves y
locales. Al igual que los rusticos, los bienes inmuebles urbanos pueden ser
inscritos en un registro de la propiedad que garantice los derechos de los

propietarios.

Instrumentos juridicos: Providencia mediante la cual se delega la
firma para celebrar y suscribir Convenios, Acuerdos e Instrumentos Juridicos

similares, siempre que sean de naturaleza no financiera.

Justo valor: Precio al que un articulo podria ser vendido en un mercado
libre a un comprador a un vendedor bien informado y que no se ve obligado a

comprar o vender.

Medida de regulacién: Son aquellas que permitan desarrollar las
bases y mecanismos que garanticen a todas las familias, ciudadanos y
ciudadanas, el goce del derecho humano a una vivienda y habitat en
condiciones dignas que humanice las relaciones familiares, vecinales,

comunitarias y sociales de acuerdo a la Constitucion de la Republica y la ley.
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Marco Juridico: Ley para la Mision Vivienda, constituye un marco legal
suficiente para la materia, de vital importancia para la validez de los

instrumentos juridicos que salgan de su seno,

Mercado: Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios
entre compradores y vendedores, mediante un mecanismo de precio. El
concepto de mercado implica una habilidad de los bienes y servicios a ser
intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera a las

relaciones de la oferta y la demanda.

Método de comparacion de mercado: Se usa los precios de venta de
propiedades comparables para obtener el valor de una caracteristica
depreciada; a través del analisis de suficientes comparables, el valuador aisla

el valor de la caracteristica depreciada.

Perito Valuador: Es aquel valuador con titulo y cédula profesional,
certificado por el Colegio de Profesionales correspondiente, que demuestre
poseer los suficientes conocimientos tedricos y practicos y a experiencia en
valuacion, se le confiere la facultad para intervenir en asuntos de los sectores

publicos y privados en los dictamenes sobre temas de su especialidad.

Predio: Es un reconocimiento del terreno y de la casa desde alguna
distancia para obtener una impresion de conjunto. Conviene tener presente
que, aunque es poco frecuente encontrar un predio dispuesto a la perfeccion,

el terreno debe estar razonablemente en buen estado.

Viviendas unifamiliares: Es una construcciéon destinada a una sola

familia.

Valor: Es un concepto econdmico que se refiere al precio que se
establece entre los bienes y servicios disponibles para compra y aquellos que

los compran y venden.
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Valor Catastral. Es el valor que tiene un bien inmueble para efecto de

calculo del pago de impuesto predial.

Valor Comercial (Valor Justo de Mercado). Es el Precio mas probable
estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la fecha del avaluo
entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una
transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde
ambas partes actuan con conocimiento de los hechos pertinentes, con

prudencia y sin compulsion.

Valor de Reposicion Nuevo. Es el costo actual de un bien valuado
considerandolo como nuevo, con sus gastos de ingenieria e instalacion, en
condiciones de operacién, a precios de contado. Este costo considera todos
los costos necesarios para sustituir o reponer un bien similar al que se esta

valuando, en estado nuevo y condiciones similares.

Valor de reproduccién nuevo: Considera los costos de reproducir una
construccioén idéntica a la original, es decir, respetando las caracteristicas y

técnicas que se hubieran utilizado en la fecha de su edificacion.

Valor Neto de Reposicién: Valor que tiene un bien a la fecha del avaluo
y se determina a partir del valor de reposicion nuevo, disminuyéndole los
efectos debidos a la vida consumida respecto de su vida util total, al estado de

conservacion, al grado de obsolescencia y a otros elementos de depreciacion.

Viviendas unifamiliares: Es una construccidon destinada a una sola

familia.
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CAPITULO I

MARCO METODOLOGICO

Es utilizado para precisar los criterios metodologicos (métodos,
técnicas, instrumentos) que responden al cémo efectuar una determinada
investigacion. Por tanto, el Marco Metodoldégico, es la instancia referida a los
métodos, reglas, registros, técnicas y protocolos con los cuales una teoria y su
meétodo calculan la dimension de lo real, en un proceso de obtencion de datos.
Cada tema indica los pasos, técnicas, procedimientos y recomendaciones, que
en forma logica han de seguirse en toda investigacion, en funcion de la

demostracion de los objetivos especificos y del tema abordado.
3.1. Enfoque de la Investigacion

Los tipos de investigacidon y su relacion con el tiempo son el punto de
partida para el analisis y comprensién de los enfoques de investigacion y las
denominaciones de investigacion cuantitativa y cualitativa. Los enfoques
cuantitativos segun la UCAB® tiende a utilizar instrumentos de medicion que
proporcionan datos numéricos susceptibles de analisis estadisticos” Segun
esta cita se determina el enfoque cuantitativo debido a que en los resultados
se utilizan cuadros de analisis estadisticos relacionados con referencias de
arrendamientos, valores de las variables, comportamiento del mercado en
arrendamientos de viviendas unifamiliares, y graficos relativos a valores de
variables: tiempo, localizacién, entre otras. Calculos realizador mediante el
programa StarView.

39 UCAB (2013). Instructivo para la elaboracion del trabajo de grado, tesis doctoral e
investigaciones de la ucab. p. 8.
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Asimismo, se encuentra dentro del enfoque cualitativo motivado al
analisis que se lleva a cabo sobre opciones legales que permiten obtener el
valor ajustado de reposicion de vivienda unifamiliar en marco legal venezolano.
Por tanto, se utiliza la légica o razonamiento deductivo, medicion y
documentacion de los mismos, aunado al analisis de documentos y leyes,

ademas de la objetividad de la investigadora frente a los hechos descritos.
3.2. Tipo de Investigacion

La investigacidn de campo y la documental se pueden realizar a nivel
descriptivo. Por tanto, el estudio descriptivo es util para mostrar con precision
las dimensiones de un fendmeno o hecho, suceso o situacion. Los estudios
descriptivos en las ciencias sociales se ocupan principalmente de las
caracteristicas que identifican los diferentes elementos y su interrelacion;
sefiala formas de conducta y actitudes del universo investigado; también
comprueba la asociacion entre variables. Para Nifio Rojas*® “Se entiende
como el acto de representar por medio de palabras las caracteristicas de
fendmenos, hechos, situaciones, cosas, personas y demas seres vivos, de tal

manera que quien lea o interprete, los evoque en la mente”.

Su propaosito es describir la realidad objeto de estudio, ademas, de sus
partes, clases, categorias, y relaciones que se pueden establecer entre varios
objetos, con el fin de esclarecer una verdad, corroborar un enunciado. De
acuerdo con los objetivos planteados, se describen caracteristicas
relacionadas con: Valor a reposicibn nuevo de inmuebles, elementos

econdmicos, marco legal, viviendas unifamiliares, métodos, entre otros.

Dentro del tipo de investigacién descriptiva, cabe considerar el Disefio
No Experimental el cual se realiza sin manipular en forma deliberada ninguna

variable.

40 NINO ROJAS, V.M. (2011). Metodologia de la investigacién. Bogota, Colombia: Ediciones
dela U.
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El investigador no sustituye intencionalmente las variables
independientes pues estas ya han ocurrido y no se pueden manipular, lo cual
impide influir sobre ellas para modificarlas. De alli que, se obtiene la
informacion pero no altera las condiciones existentes. Se trata pues, de
observar la problematica actual sobre el Ajuste del valor de reposicion de las
viviendas unifamiliares en el marco juridico venezolano en Municipio San
Cristobal del estado Tachira, para posteriormente analizar los elementos

econdmicos y juridicos que inciden en la variacion del valor de las mismas.
3.3. Diseio de la Investigacion

En cuanto al disefio de la investigacion se vincula con la de campo y
documental. En opinién de Martinez*! define la investigacion de campo como

aquella que:

...Sse caracteriza por orientarse a la busqueda de informacion in
situ, es decir, en el lugar que se presenta el tema a estudiar. Como
esta orientada al estudio directo de los acontecimientos en el lugar
y tiempo real en que ocurren, se convierte en la mas indicada para
indagar sobre los fendbmenos que ocurren, tanto en la naturaleza,
como en los procesos de caracter social.

En los disefios de campo los datos de interés se recogen directamente
de la realidad mediante el trabajo exhaustivo del investigador. Estos datos
obtenidos directamente de la experiencia empirica son llamados primarios, o
datos de primera mano, son originales y producto de la investigacién en curso
sin intermediacion de ninguna situacion y proviene entre otras, de fuentes no
bibliograficas como es la observacion directa y la entrevista. Es de sefialar,
que en una investigaciéon de campo también se emplean datos secundarios,
sobre todo los provenientes de fuentes bibliograficas, a partir de los cuales se
elabora el marco tedrico.

41 MARTINEZ RUIZ, H. (2012). Metodologia de la investigacion. México C.A. de C.V.
Cengage Learning Editores. p. 88.
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No obstante, son los datos primarios obtenidos a través del disefio de
campo, los esenciales para el logro de los objetivos y la solucidén del problema

planteado.

En igual forma, una investigacion documental se realiza consultando
fuentes de informacién escritas, documentos de cualquier indole - libros
(bibliograficos), revistas, periodicos (hemerograficos), electronicos o fuentes
primarias (cartas, oficios, expedientes) que se localizan en archivos publicos
y privados e internet. Es de mencionar la importancia que tiene la informacion
referente a las bases legales debido a que forman parte de los objetivos de
este estudio. Esto implica hacer uso de la técnica de analisis documental para

la busqueda de datos.
3.4. Poblacion y Muestra
Poblacion

Muchos autores coinciden en que la poblacidén es cualquier conjunto de
elementos de los que se quiere investigar algunas de sus caracteristicas. De
alli que la poblacion es un cumulo de elementos, objetos e individuos, de los
cuales se recolectaran los datos para investigarlos. Para Nifio Rojas*?

Cuando se trata de especificar el objeto de estudio, es necesario
partir de la identificacion de la poblacién que se va a estudiar,
constituida por una totalidad de unidades, vale decir, por todos
aquellos elementos (personas, animales, objetos, sucesos,
fendbmenos, etcétera) que pueden conformar el ambito de una
investigacion
Se tiene que para esta investigacion es una poblacion finita, ya que se
conoce la cantidad de unidades que la componen, en este caso es una
vivienda ubicada en la carrera 13 con calle 16 N° 16-3, parroquia Pedro Maria

Morantes, municipio San Cristobal, estado Tachira.

42 Op Cit. p. 55.
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Muestra

Cuando se realiza un estudio se pretende inferir o generalizar los
resultados de una poblacién a partir de una muestra. Se estudia en particular
el reducido numero de individuos a los que se tiene acceso con la idea de

difundir los hallazgos a la poblacion de la cual esa muestra forma parte.

Es decir, para hacer una generalizacién exacta de una poblacién es
necesario tomar una muestra representativa. Por esto, la muestra representa
un subconjunto de la poblacion que es accesible y limitada sobre el cual se
realizan las mediciones con la idea de obtener conclusiones generales para la

poblacion enstudio.

Para esta investigacién como la poblacion es pequefa (menor de 100
unidades) vy finita, se impone la seleccion de una vivienda, puesto que por
razones de tiempo, costo y complejidad para el acopio de datos, seria
imposible estudiarlas a todas. A tal efecto, se toma como muestra una unidad
que conforma la poblacion, es decir, que la muestra por considerarla pequena

es igual a la poblacion.
3.5. Técnicas de Recoleccion de Datos

La recoleccion de datos es un proceso estrechamente relacionado con
el analisis de los mismos. Esta fase del proyecto implica dos importantes
actividades; elegir o desarrollar un instrumento de medicion y aplicarlo. Esto
conduce a obtener informacion que es guardada en un medio material, para
posteriormente ser recuperada, analizada e interpretada, donde a este soporte
se le da el nombre de instrumento. En consecuencia para este trabajo se

utilizara como técnica la observacion, la entrevista y el analisis documental.

En cuanto a /a observacion es una técnica que consiste en visualizar o

captar mediante la vista, en forma sistematica, cualquier hecho, fenémeno o
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situacion que se produzca en la naturaleza o en la sociedad, en funcion de
unos objetivos de investigacion preestablecidos. Segun esta indagacion, la
observacion consiste en estar a la expectativa frente al hecho o situacién del
cual se toma y registra informacién para su posterior analisis. Es de senalar
que la observacion directa es para Tamayo y Tamayo*? (2009) “aquella en la
cual el investigador puede observar y recoger los datos mediante su propia

observacion” (p.188).

La observacion puede ser participante y no participante, empleandose
para este estudio la observacion directa no participante la cual consiste en la
que el investigador hace uso de la observacién directa sin ocupar un
determinado nivel o funcién dentro de la comunidad. Como instrumento se

utilizara el diario de campo y una camara fotografica.

Por otra parte, la entrevista al igual que la observacion, es de uso
bastante comun en la investigacion, ya que en la investigacion de campo
buena parte de los datos obtenidos se logran a través de ella. Se puede decir
que la entrevista es la relacion directa establecida entre el investigador y su
objeto de estudio a través de individuos o grupos con el fin de obtener

testimonios orales.

Referente a esta investigacion se toma el tipo de entrevista no
estructurada en la cual no se dispone de una guia de preguntas elaboradas
previamente. Sin embargo, se orienta por unos objetivos preestablecidos, lo
que permite definir el tema de la entrevista, ademas permite al entrevistado
dar su opinidon de manera clara, precisa y espontanea. Por ello, el entrevistador
debe poseer una gran habilidad para formular las interrogantes sin perder la
secuencia y coherencia de las ideas. Como instrumento se utilizara la libreta

de notas en donde se plasmara los datos obtenidos por la investigadora.

43 Op Cit. p. 188
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Otra técnica a utilizar es el analisis documental el cual permite abordar
y desarrollar los requisitos del momento tedrico de la investigacion como es la
observacion documental, la presentacidon resumida, el resumen analitico y el
analisis critico. Es de sefalar que este analisis se empled especialmente en el
desarrollo del momento tedrico de la investigacion y de los resultados. Asi
mismo se utilizaron técnicas operacionales para manejar estas fuentes
documentales como es el subrayado, el fichaje, referencias bibliograficas, citas

textales, presentacién del indice general y la presentacion del trabajo escrito.
3.6. Analisis de Datos

Una vez recogido los valores que toma la variables del estudio o datos
se procede a su analisis el cual permite hacer interpretaciones sobre la
naturaleza y significacion de aquellos en atencién a los distintos tipos de
informacion que puedan proporcionar. Es asi como se plantea el analisis
cualitativo el cual, consiste en la busqueda de significados y sentido a la
informacion con relacion al contexto dentro del cual se desarrolla el estudio
confrontando estos resultados con los planteamientos expuestos en el marco
tedrico, a fin de determinar su veracidad. Ello reafirmara la interpretacion de la
informacion obtenida en la realidad objeto de estudio. Este analisis tal como lo

sefala Sabino*4:

Se refiere al que procedemos a hacer con la informacion de tipo
verbal que de un modo general se ha recogido... El analisis se
efectua cotejando los datos que se refieren a un mismo aspecto y
tratando de evaluar la fiabilidad de cada informacion. (p.135).

Para este caso particular, la base cualitativa centra su atencion en las
relaciones y roles que desempefan las personas en su contexto vital. Por lo
tanto, el analisis de datos se realizara de manera general a través de la

entrevista y la observacion.

44 SABINO, C (2012) EI Proceso de Investigacion. Caracas: PANAPO p.135.

88



En cuanto al analisis cuantitativo su estructura metodologica busca
medir los conceptos mencionados en las variables que sustentan las teorias
que orienta el proceso de investigacion, pueden tomar valores numeéricos y
describir la busqueda de posibles relaciones mediante el analisis estadistico.
Para presentar esta informacion se introduciran algunas técnicas graficas que
permitiran representar este tipo de informacién mediante tablas y graficos para
mostrar los hechos estudiados. Estos datos relacionados con el ajuste del
valor de reposicién de las viviendas unifamiliares deben ser validos y

confiables.

89



CAPITULO IV

RESULTADOS DE LA PROPUESTA

Opciones legales que permita obtener el valor ajustado de reposicion

de la vivienda unifamiliar en el marco Legal Venezolano

Hay diversas opciones en manos de los particulares, y especialmente
de los arrendadores, para hacer frente — coyuntural o estructuralmente — a esta
situacion, con el fin de lograr que el precio (canon) de los arrendamientos se
ajuste a la inflacion (como lo prevé la Legislacion vigente). Se puede ahora
enumerar algunas de ellas (sin que esto signifique que estas sean las unicas

posibilidades de reaccion frente a esta situacion):

1. Una primera opcion es intentar e instar al Banco Central de
Venezuela para que este organismo cumpla con un deber de cumplir de oficio,
por mandato de la Ley del Banco Central y de las Normas que ese mismo
organismo ha dictado para regular su funcionamiento (y cuyo incumplimiento
constituye una falta grave de sus funcionarios, y concretamente del Presidente
de dicha institucién, que deberia acarrear tanto su destitucion como su

responsabilidad civil).

La Ley del Estatuto de la Funcion Publica establece lo siguiente:
Articulo 33. Ademas de los deberes que impongan las leyes y los reglamentos,
los funcionarios o funcionarias publicos estaran obligados a: 1. Prestar sus
servicios personalmente con la eficiencia requerida. (...); Articulo 86.- Seran
causales de destitucion: (...) 2. El incumplimiento reiterado de los deberes

inherentes al cargo o funciones encomendadas (...)
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Tanto la Constitucion como la Ley del Estatuto de la Funcion Publica
establecen que los funcionarios son civil, penal y administrativamente
responsables en el ejercicio de sus funciones. Asi, la Constitucidn establece
que (Articulo 139): - El ejercicio del Poder Publico acarrea responsabilidad
individual (...) y a su turno la Ley del Estatuto de la Funcion Publica establece
(Articulo 79): - Los funcionarios o funcionarias publicos responderan penal,
civil, administrativa y disciplinariamente por los delitos, faltas, hechos ilicitos e
irregularidades administrativas cometidas en el ejercicio de sus funciones.
Esta responsabilidad no excluira la que pudiere corresponderles por efecto de
otras leyes o de su condicion de ciudadanos o ciudadanas. (...)

Dada la condicion que antecede, a continuacion se presenta un caso,
en julio de 2015 un grupo de venezolanos reunidos en la Asociacion Civil
Transparencia Venezuela, ejercio por ante la Sala Politico Administrativa del
Tribunal Supremo de Justicia una accion judicial en contra del Presidente del
Banco Central de Venezuela por el incumplimiento de la obligacion de publicar
periédicamente el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC). La
respuesta de la Sala — con ponencia de la magistrada Maria Carolina Ameliach
Villarroel - fue declarar inadmisible la demanda debido a que los solicitantes
no probaron haberle pedido suficientemente al Banco la publicacion de tales

indices.

La decisién textualmente sefala: (...) la parte demandante no
acompanfno a su libelo ninguna prueba que acredite las gestiones que haya
realizado para solicitar y obtener del Presidente del Banco Central de
Venezuela el cumplimiento de la obligacion de (...) publicacion de las
principales estadisticas econémicas del pais dispuestas en los articulos 7
numerales 13 y 31 del Decreto con Rango, Valor y Fuerza de Ley de Reforma
Parcial de la Ley del Banco Central de Venezuela, sustento de la demanda de
autos. Razoén por la cual, al no estar cumplidos los extremos previstos en el

articulo 66 de la Ley Organica de la Jurisdiccién Contencioso Administrativa,
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debe esta Sala declarar inadmisible la presente demanda por abstencion. Asi
se decide.

Valga decir, que es cierto que el articulo 66 de la Ley impone, como
causal de admision de las demandas por abstencién, la comprobacién de
gestiones previas, y asi, técnicamente la decision judicial es inobjetable. Sin
embargo, la realidad es que los recurrentes erraron al calificar el medio y la
pretensién que ejercian, pues en realidad no demandaban la omisién de una
obligacion a darles respuesta a una solicitud para atender sus derechos
individuales, por tanto, la via judicial no era una demanda contencioso
administrativa por abstencion o carencia, sino que se trataba del reclamo al
incumplimiento de una obligacion que debe ejecutar de manera oficiosa el ente
administrativo para dar satisfaccion a los intereses del colectivo venezolano,
conforme a lo que establece tanto la Ley del Banco Central de Venezuela como
las Normas que Regulan el indice Nacional de Precios al Consumidor
(Resolucion Nro. 08-04-01).

Por ello la via judicial era la demanda para tutelar derechos colectivos
o difusos a la que se refiere la Ley Organica de la Jurisdiccidon Contencioso
Administrativa en sus articulos 142 y siguientes y para la que es competente
de conocimiento la Sala Constitucional del Tribunal Supremo de Justicia.

1. Frente a esta situacion la Sala Politico Administrativa, tal vez habria
podido verificar este error de calificacion (facultad que puede ejercer
oficiosamente la Sala), declinando el conocimiento a la Sala Constitucional.
Pero no lo hizo, tal vez por considerar que este no era un asunto que revistiera
importancia suficiente para ejercer tal facultad oficiosa. O tal vez porque

realmente no se percataron de este error de calificacion.

En todo caso, la realidad es que aun hoy persiste esta situacion - la
falta de publicacién de los indices necesarios para una serie de operaciones

en la economia del pais, incluidos los ajustes de los canones de arrendamiento
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de los inmuebles destinados a comercio u oficina - y que cuando se plante¢ al
Poder Judicial el asunto, debido a errores en el planteamiento, la justicia se

abstuvo de colaborar a la solucion del problema.

2. La otra opcién es la de pactar, bien en cada Nuria, el indice que
publique la camara de comercio de caracas o el indice que publique la camara
venezolana americana de comercio. Esta metodologia aprovecharia el
principio de la libertad contractual que, en principio, rige la materia contractual,
y que la legislacién especial inquilinaria (referida a inmuebles destinada a
vivienda unifamiliar) autoriza en materia de establecimiento del precio (canon).
En efecto, y como ya se ha referido antes, la regla general en esta materia -
salvo alguna excepcién - en materia de contratos de arrendamiento de

viviendas unifamiliares, el canon lo establecen de comun acuerdo las partes.

Igualmente la legislacion especial inquilinaria - ya se ha dicho - autoriza
y prevé el ajuste del canon para que el mismo no pierda su valor original y
establece - en unos casos de modo supletorio (caso de las oficinas) y en otros
de modo obligatorio (caso de los comercios) — la inflacion como parametro
(pues efectivamente, en un pais donde la inflacion destruye el valor de la
moneda, para que el precio original de una prestacion que debe ejecutarse
periodicamente sea el mismo hoy y un aflo mas tarde, ese valor no puede estar
atado al valor nominal de la moneda sino a su valor real, y esto solo se logra
aplicando al valor nominal el coeficiente de la inflaciéon para el periodo que se

trate, y asi obtener un valor igual al inicialmente pactado.

Asi, nada obsta para que contractualmente las partes establezcan
mecanismos para cumplir con los parametros legales y para el caso en que la
administracion incumpla con sus deberes. Siempre que con ello no se viole
una prescripcion obligatoria o se viole un derecho, la libertad de contratacién
es un derecho del que disponen las personas, y su resultado es obligatorio

para ellas.
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En este sentido, el principio que establece el Codigo Civil Venezolano
es que: Articulo 1.159.- Los contratos tienen fuerza de Ley entre las partes. No
pueden revocarse sino por mutuo consentimiento o por las causas autorizadas

por la Ley.

3. Ante la falta de la publicacion del indice de Precios del Banco Central
de Venezuela y la falta de una clausula que haga obligatoria la utilizacion de
otros indices de inflacién, puede ocurrir que la unica opcién que tenga el
arrendador para lograr el ajuste anual del canon sea acudir a los 6érganos del

Estado para plantear la diferencia con su inquilino en esta materia.

En este evento los inquilinos tendrian dos opciones teoricas - en cada
caso debe verse con atencion la redaccion del contrato y el uso concreto que
se asigna al inmueble - o bien acude al ente administrativo (la Unidad en
Materia de Arrendamiento Inmobiliario o la Superintendencia Nacional para la
Defensa de los Derechos Socio Econdmicos), para plantear el conflicto en
cuanto al ajuste, o bien ante los 6rganos jurisdiccionales (los tribunales) para
demandar el cumplimiento de la clausula de ajuste periddico del canon

conforme a la Ley.

Segun el Cadigo Civil (articulo 1.167) —En el contrato bilateral, si una
de las partes no ejecuta su obligacion, la otra puede a su eleccion reclamar
judicialmente la ejecucion del contrato o la resolucion del mismo, con los dafios

y perjuicios en ambos casos si hubiere lugar a ello.

En cualquiera de esas instancias, el arrendador puede plantear su
derecho al ajuste conforme a la inflacion (que es un derecho que le da la Ley
y que normalmente reconocen los contratos), pidiéndole a la autoridad —
administrativa o judicial — que determine el ajuste conforme a la inflaciéon en
razén de la ausencia de disponibilidad del indice revelador elegido. El

arrendador, ademas, debera promover como elementos probatorios de la
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inflacion (que es en definitiva el parametro del ajuste), los siguientes medios
probatorios:

1. Prueba de Informes (articulo 433 del Codigo de Procedimiento Civil):
se debera pedir al Tribunal que requiera informes al Banco Central de
Venezuela en torno al indice de inflacion aplicable al periodo de interés al
ajuste que se deba hacer en el caso concreto;

2. Prueba Documental (articulo 429 y 435 del Cédigo de Procedimiento
Civil): se debera consignar el o los documentos que evidencien el estado de la
inflacion para periodo de interés al ajuste que se deba hacer en el caso

concreto. Esos documentos pueden ser, entre otros:

(a). El indice de Precios al Consumidor de la Asamblea Nacional
(IPCAN), que constituye, de estar debidamente publicado y ser acompanado
en original o en copia certificada por la propia Asamblea Nacional un
documento publico.

(b). La declaracion jurada y por escrito de algun experto en materia
econdmica en torno al indice de inflacion aplicable al periodo de interés al
ajuste que se deba hacer en el caso concreto. Esto constituye un documento
privado que debe ser luego ratificado en juicio por via de testimonio (articulo
431 del Cdédigo de Procedimiento Civil). Esto vale para cualquier indice

producto de una entidad o persona privada.

3. Prueba de Experticia (articulo 451 y siguientes del Cdédigo de
Procedimiento Civil): El arrendador debera promover prueba de experticia para

que el o los expertos designados determinen:

(a). Tanto el indice de inflacion aplicable al periodo de interés al ajuste que

se deba hacer en el caso concreto, como

(b). El ajuste del canon que resulte de la aplicacidén de ese indice.
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La Comision Permanente de Finanzas y Desarrollo Econdmico de la
Asamblea Nacional anuncio — en febrero de 2017 — que la Asamblea Nacional
—presentarall de manera periddica y ante la omisién del Banco Central de
Venezuela, el indice de Precios al Consumidor de la Asamblea Nacional
(IPCAN) como —indicador estadistico que mide la variacion de los precios de
una canasta de bienes y servicios representativa del consumo de las familias
venezolana y la metodologia que se emplea para obtener ese calculo es la

misma que usa el BCV.

Ahora bien, la opcién de utilizar el indice de Precios al Consumidor de
la Asamblea Nacional (IPCAN) se enfrenta a tres problemas. El primero, es
que aun cuando la Asamblea ha dado publicidad a estos indices, la realidad
es que no los ha publicado, ni en la Gaceta Oficial ni en la propia pagina de la
Asamblea (no como indices, pues actualmente se los encuentra simplemente
como una nota informativa). El segundo, es que la Asamblea Nacional no tiene
competencias para publicar indices sobre la inflacién. Este problema se podria
resolver si el Poder Legislativo dicta una Ley en la que se dé a la Comision de
Finanzas la competencia de publicar tales indices con valor referencial y como

alternativa a los que pueda publicar el Banco Central de Venezuela.

Por ultimo hay un problema de voluntad politica, ya que este momento
existe un conocido conflicto entre el Poder Ejecutivo Nacional (y la
Administracion) y el Poder Legislativo Nacional. Y en ese conflicto el Poder
Judicial se encuentra clara y abiertamente aliado (y algunos afirman que
subordinado) al Ejecutivo. Y asi, dificiimente la Administracion o los tribunales

acepten como valida la referencia que publica la Asamblea Nacional.
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Cuadro 3: Referenciales de arrendamiento de vivienda unifamiliar parroquia Pedro Maria Morantes,

municipio San Cristobal, estado Tachira.
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Cuadro 4. Analisis Estadisticos arrojados por el programa StatView

Regression Summary
VALOR vs. 6 Independents
Row exclusion: jesicca tesis data.swd

Count 9
Num. Missing 1
R 981
R Squared 963
Adusted R Squared 852
RMS Residual 8982531,876
ANOVA Table
VALOR vs. 6 Independents
Row exclusion: jesiccatesis data.svd
DF Sum of Squares Mean Square F-Value P-Value
Regression 6| 4195517131098860,000 [ 699252855183311,000 8,666 ;1071
Residual 2| 161371757789025,000 [ 80685878894512,000
Total 8 | 4356888888888890,000
Regression Coefficients
VALOR vs. 6 Independents
Row exclusion: jesiccatesis data.svd
Coefficient Std. Eror Std. Coeff. tValue P-Value
Intercept 107436816,145 | 42208111282 | 107436816,145 2545 ,1259
AREA -293435773 180250 911 -374 1 -1628 2451
TBevPO 213302,708 | 404039034 262 528 ,6503
LOCAUZACION -176497199,938 | 39368287 249 -882| -4483 ,0463
HABITACIONES 31416509,749 | 11941880 500 1249 2631 , 1192
BANOS 12696375557 | 9078419844 ,385 1,399 ,2968
ESTACIONAMENTOS | -25087992,527 | 6957438349 -998 | -3606 ,0690
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ANOVA Table

Regression Summary
VALORvs. 6 Independents
Row exclusion: jesicca tesis data.svd

Count 9
Num. Missing 1
R 981
R Squared 963
Adjusted R Squared 852
RMS Residual 8982531876

VALORvs. 6 Independents

Row exclusion: jesiccatesis data.svd

OF Sum of Squares Mean Square F-Value P-Value
Regression 6 | 4195517131099860,000 | 699252855183311,000 8,666 1071
Residual 2| 161371757789025,000 | 80685878894512,000
Total 8 | 4356888888888890,000
Regression Coefficients
VALORvs. 6 Independents
Row exclusion: jesicca tesis data.svd

Coefficient Std. Error Std. Coeff. t{-Value P-Value

Intercept 107436816,145 | 42208111,282 | 107436816,145 2545 ;1259
AREA -293435773 | 180250,911 -374| -1.628 ,2451
TIEEMPO 213302,708 |  404039,034 ,262 ,528 ,6503
LOCAUZACION -176497199 938 | 39368287,249 -882 | -4483 ,0463
HABITACIONES 31416509,749 | 11941880,500 1,249 | 2631 1192
BANOS 12696375,557 | 9078419844 385 1,399 ,2968
ESTACIONAMIENTOS | -25087992527 | 6957438,349 -998 | -3,606 ,0690
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Correlation Matrix

Row exclusion: jesicca tesis data.svd

AREA TEMPO LOCALIZACION HABITACIONES BANOS ESTACONAMENTOS VALOR
AREA 1,000 -373 046 057 -,007 - 659 213
TEMPO =373 1,000 -438 -,863 - 752 - 067 -512
LOCAUZACION 046 -,438 1,000 ,590 ,606 334 377
HABITACIONES 057 -,863 ,580 1,000 762 452 324
BANOS -007 -, 752 606 762 1,000 381 27
ESTACIONAMENTOS -659 -,067 334 452 ,381 1,000 -,353
VALOR 213 -512 =377 324 227 -353 1,000
9 observations w ere used in this computation.
One case w as omited due to missing values.
Descriptive Statistics
Row exclusion: jesicca tesis data.svd
Mean Std. Dev. Std. Bror  Count Minimum Maximum  #Missing
AREA 94,770 32,649 10,324 10 44,480 144 910 0
TIEMPO 82,300 143,710 45,445 10 1,000 484,000 0
LOCAUZACION 630 70 054 10 ,400 1,000 0
HABITACIONES 2,000 943 ,298 10 1,000 3,000 0
BANOS 1,000 667 211 10 0,000 2,000 0
ESTACIONAMIENTOS 800 919 291 10 0,000 3,000 0
VALOR 38888888889 | 23336904,489 | 7778968,163 9 | 5000000,000 | §7000000,000 1
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Grafico 1. Mixto de Barras y Dispersion

Esta tabla representa las variables independientes (area, tiempo,
habitaciones) y la variable dependiente (valor) entre si, mas adelante seran
graficamente representados en cuatro (4) diagramas con puntos de dispersion
y siete (7) histogramas representando graficamente c/u de las variables tanto

independientes como dependientes entre si.
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Diagrama de dispersiéon

Univariate Scattergram
Split By: DIRECCION
Row exclusion: jesicca tesis data.svd
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Univariate Scattergram
Split By: DIRECCION
Row exclusion: jesiccatesis datasvd

= ® 7ma avenida concalle 10 edf 1as cristinas apto # 603
i ) | @ av 19 de abril conjres elparque torre 4 piso 9 apto # c-53
,9 2.5 r @ barrio santateresa calle 2 carrera 2 apto # 2-p1
ﬁ 24 | barrio vegade aza apartamento#a
% ) centro san juan bautista edficio san vicent apto# 1-57
E 5 i conjres pgue acuarela av los agustinos urb el lobo apto # p-4
2 14 ® & & @ @ conjres quinimari av ppal urb quinimari edif 4a apto # pb-1
% 5 L @ conjunto residencialsan cristobal torre a apartamento # a-2-5
@ OBJETO
PO RIS NP PRRRERESr (S SRR SO LI T~ & sechorfrconcordiacon res i hackuis ioneaapi fa5)
-5

Observations

Grafico 2: Diagrama de dispersiéon

En los cuatro graficos anteriores se presenta un diagrama con puntos
de dispersion aplicada a las variables area, tiempo, habitaciones y
estacionamiento; donde muestra diez (10) puntos, representando las zonas de
mayor indole, es decir, donde estan ubicados los referenciales tomados para
la ubicacién 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.
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Grafico 3. Valores de Variables tiempo, localizacion, habitaciones, banos,

estacionamiento y valor.
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Cuadro 6. Comportamiento del mercado en arrendamieto de vivienda
unifamiliar en municipio San Cristébal.

UNIDAD CANTIDAD EE]I‘IﬂZ
LIMITESUPERIOR BSS 134,485.642,133 383,740,347
LIMITEMEDIO  BSS 134.485.592,778 383.740,207
LIMITE MINIMO BSS 134.485.543,423 383.740,066

Vg
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/ b

Grafico 4: Comportamiento del mercado sobre arrendamiento de
vivienda unifamiliar.
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el valor F =8 666 v comparémoslo con el valor Fleido enla tabla:
Grados de libertad del numerador ; k=6
Grados de libertad del denominador :9- (6-1) =4

De la tabla F = 4.12; Como el valor F 3,666 es mayor que 4,12 conclumos que la
ecuacion es til para predecir el costo del Inmueblel.

si el F es mayor al de Ia tabla concluimos que la ecuacion s util

Asimismo, si probamos cada varnable independientemente a través de la distnbucion t
obtenemos cuyo valorleido enla tabla seria : grados de libertad (9-6) =3 , Valor T para
el 3% es 190

Si 0 <r <030, la correlacion es débil.
Si 030 <r <050, la correlacion es moderada.
Si 050 <r 20,75 lacorrelacion es apreciable.

|5i 0.75 <r = 1,00, la correlacion es Fuerte. 0,963

Los valores calculados para cada vanable x son:
X1:049% area  Interseccion 3034
X2:10.778 tiempo
H3: 4,199 localizacion

Al compararlos en valor absolute con el valor de la tabla, observamos gque son
mayores a 2,33 la interseccion, el tiempo y con una menor proporcion el area v la
localizacionpero que por la zona seran tomadas en cuenta para el estudio por lo que
podemos concluir que las vanables de area, tiempoy localizacion utilizadas son utiles

Cuadro 7. Analisis Estadistico emitido por el programa StatView
ANOVA Table

VALORvs. 6 Independents

Row exclusion: jesicca tesis datasvd

DF sum of Squares Mean Square  F-Value P-Value
Regression 6 | 4195517131099860,000 | 699252855183311000 ( 8,666 1071
Residual 2| 161371757789025,000 | 80685878894512 000
Total 8 | 4356686888886890,000
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Regression Summary
VALOR vs. 6 Independents
Row exclusion: jesicca tesis data.svd

Count 9
Num. Missing 1
R 981
R Squared 963
Adjusted R Squared 852
RMS Residual 8982531,876
Regression Coefficients
VALORVvs. 6 Independents
Row exclusion: jesicca tesis datasvd
Coefficient Std. Error Std. Coeff.  t-Value P-Value
Intercept 107436816,145 | 42208111,282 | 107436816,145 2545 1259
AREA -203435 773 180250,911 -374 | -1628 2451
TIHPO 213302,708 404039,034 262 528 6503
LOCALIZACION -176497199, 938 | 39368287249 -882 | -4483 0463
HABITACIONES 31416509,749 | 11941880,500 1,249 2631 1192
BANOS 12696375,557 | 9078419,844 385 1,399 2968
ESTACIONAMIENTOS -25087992 527 | 6957438,349 -9938  -3,606 0690

Regression Summary

VALOR vs. 6 Independents

Row exclusion: jesiccatesis data.swd
Count 9
Num. Missing 1
R 981
R Squared 963
Adjusted R Squared 852
RMS Residual 8982531,876
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PROPIEDAD: INMUEBLE VIVIENDA UNIFAMILIAR
UBICADA EN LA CARRERA 13 CON ESQUINA
CALLE 16,N°16-1, N°16-3 EN LA PARROQUIA
PEDRO MARIA MORANTES MUNICIPIO SAN
CRISTOBAL, ESTADO TACHIRA. REGISTRADO
EN LA OFICINA SUBALTERNA DE REGISTRO
PUBLICO DEL DISTRITO SAN CRISTOBAL, BAJO
EL N° 104,TOMO 8, PROTOCOLO PRIMERO A LA
FECHA DEL 5 DE MARZO DE 1976

AREA DE CONSTRUCCION : 47,05 MTS2
MUNICIOIO SAN CRISTOBAL - ESTADO
TACHIRA.

CALCULO DEL VALOR DE ARRENDAMIENTO SEGUN GACETA NRO

40418

DATOS:
VALOR DEL INMUEBLE:

Bs. F 134.485.592,78
(Segun avaluo practicado al dia 01
noviembre del 2018)

Canon de Arrendamiento fijo base (CAF) segun la cual se toma como base el

valor actualizado del Inmueble (VI), dividido entre 12 meses y entre el area

arrendable (M2A), obteniendo el canon por metro cuadrado, luego se

multiplica este valor por el area a arrendar (M2a) y por el porcentaje de

rentabilidad (%RA), establecido en 12% para el primer afo de la relacién

arrendaticia. Cuando se trate de Centros Comerciales y/o Locales

Comerciales completamente nuevos, el porcentaje de rentabilidad anual

(%RA) establecido podra ser como maximo 20%.

CAF = (VI/VU/12/M2A) * M2a * %RA

CAF: Valor del canon de arrendamiento
fijo mensual
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VI: Valor del inmueble al momento de
la transaccion, se determinara
mediante avaluo realizado segun el

método de costo de reposicion(
SEGUN SUNDEE). Bs. F 134.485.592,78

VU: VIDA DEL INMUEBLE 30 anos

M2A: Metros cuadrados arrendable 350,46 mts
M2a: Metros cuadrados a arrendar 350,4600 mts

%RA: Porcentaje de rentabilidad anual. 8%
LUEGO:

CAF= (64.485.592,78 BSF /12 /100,00M2) x 100,00 M2 x 8,00 %

VALOR SUGERIDO: CAF= Bs. F 896.570,62
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

La solucién viable constitucionalmente seria eliminar por completo las
limitaciones que se imponen a los ajustes de los canones, dejandoles librados
a la autonomia de la voluntad de las partes. La realidad es que no hay
justificacion juridica ni econémica para mantener este control, aun cuando hay
que senalar, es un control menor que el que se encontraba en vigor como es
la Ley de Arrendamientos Inmobiliarios y posteriormente el Decreto Ley de

Regulacion del Arrendamiento Inmobiliario.

Hay, opciones intermedias, constitucionalmente menos perfectas, pero
factibles. Una de ellas seria que el Banco Central de Venezuela publicara
como se lo ordena el derecho, los indices a que esta obligado. Ademas, si esta
institucion insiste en no hacerlo, un grupo de ciudadanos afectados, podria
ejercer una accion para la proteccion de intereses colectivos o difusos en
contra del BCV para que asuma la responsabilidad de publicar los indices que
la Ley le obliga a publicar de manera periddica, o incluso presentar la misma
demanda contra la abstencién administrativa (que el TSJ declaré inadmisible),
pero consignando multiples solicitudes dirigidas al BCV pidiéndole la

publicacion de los indices.

Otra opcion seria que por via legislativa se estableciera la posibilidad
de que, en caso de faltar un indice (en este caso el que deberia publicar el

Banco Central), resultara aplicable de modo obligatorio cualquier otro indice
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publicado por el Estado (el publicado por la Asamblea). Pero en la actualidad,
y ante la falta de publicacion, las unicas opciones juridicas para enfrentar este
problema seria llegar a acuerdos sobre cual sera el indice supletorio, o pedirle
a un juez o0 a una autoridad administrativa que haga cumplir el derecho al

ajuste.

Por otra parte es de mencionar que los inmuebles que colindan con el
objeto de estudio se encuentran en tendencia a disminuir su valor de mercado
debido a las pocas compras y ventas del sector, debido a que la oferta y
demanda de los inmuebles son escasas para el sector con un prondstico a

disminucién del valor.

Es importante resaltar que existen variables que inciden directamente
en el valor del calculo de arrendamiento como son el valor de los inmuebles
ademas del area, ubicacion y tiempo, el cual arroja el valor del inmueble para
el calculo de arrendamiento como anos de construccion, tipo de construccion
de la vivienda unifamiliar, estado de conservacion del inmueble, aunado a la
ganancia esperada de renta del inmueble, donde se puede ver que el valor de

renta es mucho menor que el indice inflacionario del pais.

Asimismo, el valor del inmueble se considera tomando en cuenta el
tiempo de vida del inmueble, estado de conservacion, area, ubicacion,
topografia, zonificacion. Estas variables en estudio arrojan resultados que bien

podrian dar una visién de la tendencia y prondstico de los inmuebles.
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RECOMENDACIONES

Para el justo valor de reposicién de las viviendas unifamiliares en el
marco juridico venezolano es necesario considerar el parrafo unico de la ley el
cual hace referencia sobre tomar en cuenta el margen de inflacion dictaminado
por el Banco Central de Venezuela o por el instituto Nacional de Estadistica e
informatica de Venezuela. Sin embargo, a estos institutos se les ha hecho
inalcanzable e imposible ese resultado, por lo tanto se toma como
recomendacién el valor de reposicion o valor del inmueble como referencia

electiva de precio actual y costos del mismo.
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