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RESUMEN

La valoracion de bienes inmuebles a través de la técnica multicriterio en
su campo de actividad es una fuente de conocimiento para profesionales,
organizaciones publicas y privadas, existiendo muy poca investigacion sobre
el tema en el Perd, razén por la cual se motivaron a realizar la presente tesis
de grado. En este estudio se analizaron los métodos baricentrico, entropia y
de razén. La conclusion muestra resultados importantes, ya que en el proceso
de desarrollo de métodos de valoracion de mercado aplicables es fundamental
para la toma de decisiones de compra y venta de bienes privados o publicos
por parte de la empresa o0 el estado, gestionados y ejecutados por sus
expertos. El objetivo de la tesis fue determinar el aporte de los nuevos
meétodos de estimacion del valor comercial de un inmueble en el Jr. Dos de
Mayo N° 1040 a la normativa nacional de valoracion, a fin de demostrar las
ventajas que ofrece el enfoque multicriterio se presentan como una
herramienta util para determinar el valor del centro comercial ~"Cornejo”’,

Huanuco — Huanuco 2022.

Palabras clave: Tasacion, Entropia, Huanuco, Ratios, Baricentro, centro

comercial.



ABSTRACT

The valuation of real estate through the multicriteria technique in its field
of activity is a source of knowledge for professionals, public and private
organizations, very little research is found in Peru on this subject, so they were
motivated to perform this thesis. In this research the methods Barycenter,
Entropy and ratios were discussed. The conclusion shows important results
because in the process of developing applicable market valuation methods, it
is fundamental for the decision-making process of purchase and sale of private
or public property by the company or State managed and implemented by its
experts in real estate appraisal. The objective of the thesis was to determine
the contribution of new methods for the estimation of the commercial value of
a property located in Jr. Dos de Mayo N° 1040 to the National Appraisal
Regulations, in order to demonstrate the benefits offered by the multi-criteria
approach in the scientific evaluations that are part of the plausibility framework.
The multi-criteria methods are presented as a useful tool for the determination

of the value of the "Cornejo" shopping center, Huanuco - Huanuco 2022.

Keywords: Appraisal, Entropy, Huanuco, Ratios, Barycentric, shopping

center.



INTRODUCCION

La presente tesis lleva por titulo “lIMPLEMENTACION DE NUEVOS
METODOS PARA LA ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL DE UN
PREDIO UBICADO EN EL JR. DOS DE MAYO N° 1040, HUANUCO - 2022”,
el objetivo es contribuir al Reglamento Nacional de Valuacion 2016.
Valoracion de inmuebles en el Pert es un campo subdesarrollado debido a
gue actualmente se considera mas de un arte que una ciencia. Por lo tanto,
este estudio propone un método mas un arte que una ciencia. Por lo tanto,

este estudio propone un método mas objetivo que podria ser mas profesional.

Para lograr los objetivos de nuestra investigacion, hemos dividido el

trabajo en cinco capitulos.

Capitulo I: Problemas de la Investigacion. En este capitulo presenta
Descripcion del Problema, Formulacion del Problema, Objetivos Generales,

Objetivo Especificos, Justificacion de la Investigacion.

Capitulo 1l: Marco Tedrico. Este capitulo presenta los antecedentes de
la investigacion internacional y nacional, los fundamentos teoricos de la
valoracion de la propiedad para el tema, las definiciones conceptuales de los
términos, las hipotesis de investigacion y las tablas para la operacionalizacion

de las variables.

Capitulo Ill: Metodologia de la Investigacion. En este capitulo se
describen los tipos de estudio, las poblaciones, el muestreo y las técnicas de

recopilacion de datos.

Capitulo IV: Resultados. Este capitulo crea las figuras y tablas que
forman la base de toda la investigacion sobre los métodos utilizados en el

articulo.

Capitulo V: Este capitulo presenta una comparacion de los resultados

obtenidos, conclusiones y recomendaciones sobre este tema.

Xl



A continuacién, se presenta un apéndice del documento que contiene

una matriz de consistencia, cuadros y figuras comparativas.

Finalmente, indique qué fuente principal, libro, revista o sitio web se

utilizé.
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CAPITULO |

PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. DESCRIPCION DEL PROBLEMA

El costo de los terrenos y predios urbanos generalmente se hallan en
levanta ya hace ciertos afios atras, Esto se debe al proceso de renovacién
urbana, la construcciéon de viviendas de gran envergadura, la inversion y a
veces la especulacion para validar posteriores levantamientos y obtener
plusvalias, también debo agregar que he tenido experiencias mixtas. Punto de
articulacién entre organizaciones de base, sociedad civil, gobiernos locales y
estados. Todo esto es parte de una situacion en la que los paises intentan
recuperar espacios democraticos ya constrefiidos o restringidos. En Perq, la
Asesoria Inmobiliaria Nacional estima que el precio promedio de un
apartamento de 70 metros cuadrados esta entre $70.000 y $80.000. Los
propietarios a menudo tienen la oportunidad de subvaluar sobrevaluar su
propiedad. Es por eso que se recomienda utilizar los servicios de
profesionales. En el mercado, el costo promedio de una tasacion es de $100.
Al determinar el costo comercial de los bienes raices, los expertos realizan un
estudio detallado de varios recursos. Por ejemplo, la ubicacion de la vivienda
y su accesibilidad, es decir, las vias de acceso por las que se puede llegar a
la propiedad. Las viviendas se evaluan en funcion de los elementos
medianeros y el aspecto funcional de la arquitectura, por lo que el estado de
conservacion de las medianeras y del entorno es el valor que se considero al
momento de la construccidon. Estime el costo computacional. “El analisis de
mercado es el enfoque principal en las tasaciones”. El método comparativo
determina los resultados de valoracion de los activos inmobiliarios aplicables
a otro tipo de activos resultantes de transacciones mutuas. Este proceso tiene
en cuenta los recursos clave que componen un activo. En toda esta
metodologia pudimos encontrar un procedimiento sintético con origenes,
extremos, proporciones y centros de gravedad. También pude encontrar el
método beta o método de funcidén de distribucion y el método estadistico
también conocido como econometria. En el método sintético, las razones y los

centroides se usan mas comunmente para obtener razones precisas para
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vincular los precios a las variables explicativas, iguales al precio mismo para
todas estas variables. Los resultados obtenidos ayudan a determinar el precio
del activo objetivo. Toda esta metodologia tiene que enfrentarse también a
diversos problemas en el momento de su aplicacién. Sobre todo, al momento
de determinar el precio de cada variable explicativa, el resultado es
proporcional a cada variable. De todos los métodos, hay que confiar en las
personas responsables de este proceso para tener suficientes datos para
valorar un activo después de llegar a un consenso y conocer su precio. El
modelo Multicriterio, cominmente conocido como MCDM (Mdltiple Criterio
Choice Making), tiene como finalidad contribuir a la toma de decisiones. Como
humanos, nos movemos constantemente en situaciones inciertas e inciertas.
En este sentido, la teoria econdmica nos recuerda que los individuos toman
decisiones para elegir lo que mas les conviene en base a un juicio Unico a
perfeccionar. La presente investigacion empleara mas de un método de
valoracion para la estimacion del valor comercial de un predio ubicado en el
Jr. Dos de Mayo N° 1040, La contribucion de este estudio se basara en
presentar un método de valoracion adecuado para acercarse al valor real de
los bienes. Por tal motivo surge la mision de determinar la contribucion de los
nuevos meétodos para la estimacion del valor comercial de un predio ubicado
en el Jr. Dos de Mayo N° 1040 al Reglamento Nacional de Tasaciones,

Huanuco - Huanuco -2022.
1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA
1.2.1. PROBLEMA GENERAL

¢,De qué forma la implementacion de los nuevos métodos para la
estimacion del valor comercial de un predio ubicado en el Jr. ¢Dos de
Mayo N° 1040 contribuird al Reglamento Nacional de Tasaciones,

Huanuco - Huanuco -20227?
1.2.2. PROBLEMAS ESPECIFICOS

e ;COMo se determinarda la disminucién del alto grado de

incertidumbre que presenta actualmente el Reglamento Nacional
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de Tasaciones respecto a los nuevos métodos para la estimacion
del valor comercial de un predio, Hudnuco - Huanuco -2022?
¢Como se determinara los beneficios de la implementacion de
nuevos métodos para la estimacion del valor comercial respecto
a los procedimientos técnicos actuales empleados en la tasacion
en el Reglamento Nacional de Tasaciones, Huanuco - Huanuco -
20227

¢,COmo se mejorara los criterios matematicos — estadisticos
empleados en la valoracion del predio ubicado en el Jr. ¢Dos de
Mayo N° 1040 a partir implementacién de nuevos métodos para
la estimacion del valor comercial respecto del Reglamento
Nacional de Tasaciones, Huanuco - Huanuco -2022?

1.3. OBJETIVOS

1.3.1. OBJETIVO GENERAL

Determinar la contribucion de los nuevos métodos para la

estimacion del valor comercial de un predio ubicado en el Jr. Dos de

Mayo N° 1040 al Reglamento Nacional de Tasaciones, Huanuco -
Huanuco -2022.

1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar la disminucion del alto grado de incertidumbre que
presenta actualmente el Reglamento Nacional de Tasaciones
respecto a los nuevos métodos para la estimacién del valor
comercial de un predio, Huanuco - Huanuco -2022.

Determinar los beneficios de la implementacion de nuevos
métodos para la estimacion del valor comercial respecto a los
procedimientos técnicos actuales empleados en la tasacion en el
Reglamento Nacional de Tasaciones, Huanuco - Huanuco -2022.
Determinar como se mejorara de los criterios matematicos —
estadisticos empleados en la valoracion del predio ubicado en el

Jr. Dos de Mayo N° 1040 a partir implementacion de nuevos
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métodos para la estimacion del valor comercial respecto del

Reglamento Nacional de Tasaciones, Huanuco - Huanuco -2022.

1.4. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

1.5.

1.4.1. JUSTIFICACION PRACTICA

Comprender los procedimientos de evaluacion utilizados durante el
registro de evaluacion en Perl y en otros lugares, describir el proceso,
estudiarlos, encontrar la necesidad de mejora para hacer la evaluacién
y hacerlos accesibles para trabajar. Conectar con el uso de
herramientas. Un experto que ve cambios constantes en la ciudad de

Huéanuco.

1.4.2. JUSTIFICACION TEORICA

La contribucion de este trabajo, a través de la iniciativa Nueva
Metodologia de Valuacion, es desarrollar nuevos estandares,
procedimientos y normas técnicas para la valuacion de bienes inmuebles
como una opcion completamente nueva para mejorar la metodologia
actual utilizada en las normas de valuacion estatales que se pretende

implementar.
1.4.3. JUSTIFICACION METODOLOGICA

Este estudio pretende analizar un nuevo método en el campo de la
valoracion inmobiliaria. Los estandares actuales exigen valores cada vez
mas sostenibles y con un menor grado de subijetividad. Por lo tanto,
llevamos a cabo una investigacion cientifica para aclarar nuevos
métodos empiricos estiman del valor comercial actual de los bienes
inmuebles para aproximarse al valor inmobiliario del mercado. Los datos
recomendados deben aplicar algunos criterios especificos que se

aplican a la misma materia estudiada durante el mismo periodo.
LIMITACIONES DE LA INVESTIGACION

El presente proyecto de investigacion tiene las siguientes limitaciones:
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1.6.

La falta de informacion llevo a la identificacion real de falencias en la
metodologia técnica actual del Reglamento Nacional de Tasaciones.
Cabe sefalar que si el resultado tiene una ligera discrepancia entre la
evaluaciéon de nuevos métodos y medicion real propuesta por el
Reglamento Nacional de Tasaciones, se trata de informacion cualitativa,
de lo contario el estudio contrario serd una informacién de poca
confiabilidad y calidad.

El plazo de recogida de datos, que se complica para el desarrollo de
nuestro trabajo por la situacion en la que se encuentra el mundo a causa
del covid-19.

VIABILIDAD DE LA INVESTIGACION

La viabilidad presente en este proyecto de investigacion es el estudio y

analisis de nuevos métodos para estima el valor comercial de un inmueble,

los cuales nos brindaran nuevas herramientas para realizar nuestro trabajo de

manera mas profesional y aplicando normas internacionales.

17



CAPITULO II

MARCO TEORICO

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION
2.1.1. ANTECEDENTES INTERNACIONALES

Munévar (2018) en su trabajo titulado: “La Estadistica En
Valoracion Inmobiliaria Y La Aplicacion De Los Avaltos En La Gestion
Del Suelo”; presentado a la Universidad Santo Tomas. Este trabajo
busca explicar que es importante para la industria de tasaciones en
Colombia, especificamente que esta pasando fuera de sus fronteras con
respecto a los avances metodoldgicos en las tasaciones inmobiliarias. A
nivel técnico, son importantes los nuevos estandares analiticos y una
mejor comprension de como las diferentes variables pueden afectar
directa, negativa, positiva o negativamente el valor de un activo. Solo asi
se puede comprender el conocimiento de procedimientos estadisticos,
econométricos y matematicos que permitan interpretar la aceptacion de
valores definidos de forma técnica y confiable. En este trabajo se extraen
las siguientes conclusiones: La tasacion inmobiliaria es una profesion
casi antigua con la humanidad misma y surge de las relaciones del
hombre con los bienes que le rodean que se cree que satisfacen sus
necesidades. Esta actividad ha experimentado un importante desarrollo
metodoldgico, especialmente desde la Edad Media, en paises como
Italia, Espafia y, mas recientemente, Estados Unidos. Alli se utilizé un
método unificado y la estadistica comenz6 a utilizarse para la valoracion
de bienes inmuebles a principios del siglo XX. siglo. En 1935, cuando se
funda el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se empieza a gestar la
reputacion en la direccion técnica en Colombia. El instituto dirigio esta
actividad principalmente con fines financieros. Actualmente, el Instituto
es el ente rector de la regulacion de precios de las actividades de

valuacion que se realizan en el estado.
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Reyes (2019) en su trabajo titulado: “Analisis comparativo de
métodos multicriterio para la seleccion de productos alternativos en la
UEB Productora-Comercializadora de LABIOFAM Villa Clara”;
presentado a la Universidad Central Marta Abreu de las Villas; este
estudio forma parte de nuestro dia a dia y definitivamente se enfoca en
la toma de decisiones de los gerentes. Hoy en dia, la toma de decisiones
rapida y eficiente es uno de los factores clave para mantener una ventaja
competitiva para las grandes empresas. Con los cambios constantes en
el mercado y las demandas de los clientes, muchas empresas necesitan
trabajar para lograr los objetivos de nuestras respectivas organizaciones.
Es en este mismo momento cuando la aplicacion de métodos
multicriterio en ocasiones juega un papel fundamental para simplificar
procesos largos y llevarlos a cabo con la calidad requerida. En este
trabajo se extraen las siguientes conclusiones: Las revisiones de la
literatura complementan el marco tedrico de la investigacion y muestran
gue el uso de métodos de apoyo a la toma de decisiones es esencial
para ciertas decisiones en un entorno cada vez mas competitivo. Al tener
gue buscar la eficiencia y productividad en las empresas y los sectores
industriales, regiones, municipalidades, se da a una contribucién de
busqueda de apoyo para la toma de decisiones, ya que en estas

situaciones de volatilidad o criterios de seleccion.

Lopez (2019) en su trabajo titulado: “Modelos Para La Deteccion
De Desviaciones De Valor Sistematicas En Las Tasaciones De
Viviendas Y Sus Causas.”; presentada a la Universidad Politécnica de
Valencia; Aqui se encuentran disponibles los datos de un total de 18.089
y 17.007 auditorias de alojamientos colectivos realizadas en Valencia en
2013 y 2015 por 35 firmas auditoras espafiolas. Para cada valor se
muestran las caracteristicas Unicas del area residencial, las
caracteristicas socioecondmicas del entorno y sus coordenadas
geograficas. EI método utilizado es el analisis de regresion. En primer
lugar, se obtuvo el modelo de regresion habitual de minimos cuadrados
(OLS). Luego se analiza la correlacion espacial entre los valores

evaluados para obtener varios modelos de regresion espacial: retraso
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espacial, error espacial, regresion ponderada mixta, seguimiento
geogréfico. En este trabajo se extrajeron las siguientes conclusiones: La
bondad de ajuste del modelo factorial seleccionado es de 0,67 y el AlICc
es de 12.625,3. Estos resultados son peores que el modelo OLS, pero
este modelo no es aplicable porque las variables GWR tienen errores de
especificaciéon graves, como se describe anteriormente. Para el
modelado de error y retardo espacial realizado en matrices con
diferentes relaciones espaciales y anchos de banda, los resultados
variaron en el rango de 0,803 mostrado por el modelo SEM con matrices
de adyacencia de primer o segundo orden. Para la matriz de adyacencia
de la matriz 6 por el método general de momentos, el resultado del
meétodo de maxima verosimilitud es 0.86 y el AICc es 1301.07 en el
modelo SEM donde la matriz de adyacencia es de primer orden.

2.1.2. ANTECEDENTES NACIONALES

Guardado (2021) en la tesis titulada “Determinacion de la variacion
del valor comercial mediante tasaciones usando el factor de influencia
en los inmuebles afectados por el desborde del rio Piura de la
Urbanizacion Cocos del Chipe del distrito de Piura, Piura-20217;
presentada a la Universidad Nacional de Piura; presentada a la
Universidad Nacional de Piura; La tesis se enfoca en determinar la
fluctuacion del valor comercial a través del avalio mediante el
coeficiente de influencia para las viviendas afectadas por el
desbordamiento del rio Piura durante la urbanizacion de Cocos del Chipe
en Vietnam, distrito de Piura. En dicha encuesta se aplico lo establecido
por la regulacion nacional de precios de avalto de inmuebles urbanos,
diversas resoluciones publicadas en diario El Peruano como: RM
DEMANDA 152017 VIVIENDA ( Aprobacién del valor oficial de las
unidades de construccion para las ciudades de la capital Lima y de la
provincia constitucional del Callao, La Costa, Sierray Selva, con vigencia
en el ejercicio fiscal 2018), RJ N° 00100 0000398 (2017) (Aprobacién de
Tabla de Precios Unitarios de Adiciones e Instalaciones Fijas y Fijas para
el Ejercicio Fiscal 2018), VIVIENDA RM 2 2017 RM 2 2017 (Modificacion
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de la normativa nacional de precios de Peru), entre otros proyectos. Se
realizo un andlisis de tesis ya desarrolladas, lo que enriquece los
conocimientos adquiridos. Algunas conclusiones son: El cambio en el
valor comercial de las propiedades de las urbanas. Los Cocos del Chipe,
distrito de Piura afectado por el desbordamiento del rio Piura, es
proporcional al dafio por inundacion en sentido negativo, debido a que el
cambio porcentual promedio obtenido es 2,103%. La muestra
representativa de la urbanizacion Los Cocos del Chipe consta de 15
atributos, existen diferentes formas de elegir una muestra representativa
del universo (urbanizacibon COCOS DEL CHIPE), el método elegido es
el método no determinista de desempefio, sobre todo por conveniencia,
como los propietarios tienen varios obstaculos para realizar una
inspeccion visual, esta es una de las etapas mas importantes para

completar una evaluacion precisa.

Mauricio (2019) en su tesis: “Propuesta metodolégica para la
estimacion de valores unitarios comerciales de edificaciones emitidos
por el Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento anualmente
para Lima Metropolitana” presentada a la Universidad Privada del Norte;
Este tratado se centra en las actividades de las personas que necesitan
conocer el valor de un producto, para realizar el pago de sus impuestos
y transacciones de intereses especiales. El objetivo de este TSP es que
se puede comparar diferentes precios de los inmuebles alcanzados a
través de las diferentes formas de valoracion requeridas. Los tasadores
utilizados en la industria de bienes raices desean invertir para brindar
resultados basados en la economia, analizar el cambio de los precios
con el pasar del tiempo y asi poder ver los factores que son claves que
valen la pena. Metros cuadrados de propiedad. He aqui algunas
conclusiones: el valor de la evaluacion depende del método utilizado y
del propésito perseguido por las partes interesadas. Dependiendo de su
disciplina, existen normas que regulan los métodos y normas técnicas
de uso. Los valores de los diferentes tipos de propiedades son
diferentes. Se tiene en cuenta, que cada propiedad tiene un valor Unico

gue ya esta determinado de acuerdo con sus caracteristicas. Muchos del
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2.2.

mismo tamafno con diferentes medidas tienen diferentes valores, entre

otras cosas, por la relaciéon de las medidas entre el anverso y el reverso.

Olaechea (2019) en su tesis: “Andlisis Comparativo De Los
Aspectos Influyentes En La Tasacion De Inmuebles”; presentada a la
Universidad De Piura; El objetivo de este TSP es poder comparar que
cada inmueble tiene valores diferentes, alcanzados a través de las
diferentes formas de valoracion requeridas. Los expertos asignados al
sector inmobiliario quieren invertir porque proporcionan resultados
basados en la economia, analizan la dinamica de los precios a lo largo
del tiempo y suelen ser un factor clave en la relacion calidad-precio, sera
el punto de partida. Metros cuadrados de propiedad. Algunas
conclusiones: Del total de dos trabajos de investigacion, vemos que 20
articulos que representan el 8% fueron rechazados y 22 articulos que
representan el 52% fueron incluidos. Los tratados cientificos fueron
relevados en tasa alta (22,73%) en 2019 y en tasa baja en 2010, 2013,
2015 y 2017, con una tasa anual de 0,55% y se considera que tienen
una tasa de exhibicion alta. En el 50% de los tratados de investigacion,
la proporcioén de articulos es tan baja como el 1%, y las revistas estan en
el medio del 36%.

2.1.3. ANTECEDENTES LOCALES

En estos momentos la Region de Huanuco carece de trabajos de
investigacion referentes a tasacion de inmuebles empleado métodos
sintéticos y de multicriterio, por ello se tomara como guia fuentes

bibliograficas de otras regiones.
BASES TEORICAS
2.2.1. EVOLUCION DE LAS TEORIAS DEL VALOR

La evaluacion va estar siempre en nuestra historia, ya que cada
afio y cada cambio se quedara en la historia y asi, sucesivamente. En la
Antigledad, se encuentra desvinculada de las actividades humanas, lo

gue hoy en dia ya no es un impedimento considerar en un punto de
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analisis (Gonzaélez et al., 2006). Por lo tanto, Platon ha creido que cada
objeto tiene su propio valor que excede el valor dado. Por otro lado, para
Aristételes, que era estudiante, el valor de las cosas depende de su
compromiso con cada cosa, esto pasa a ser parte de la Oferta y
Demanda. Al analizar el desarrollo histérico de la teoria de la renta y el
valor permite ver cuanto han ayudado estas contribuciones al desarrollo
de las herramientas de valoracion inmobiliaria existentes (Rodriguez,
1996). También le ayuda a comprender los métodos y técnicas de
evaluacion que se describen a continuacion. A continuacion, se
describen algunos de los mas importantes. Adam Smith, considerado por
muchos como el padre de la economia moderna, se distingue por sus
variedades de contribucion en los estudios sobre la naturaleza y sus
causas de las riquezas en las naciones (1776): aumento. En funciéon de
la utilidad del producto que satisfaga sus necesidades. Valor de cambio.
Determine la cantidad de un producto que necesita intercambiar para
obtener otro producto. Ayuda a establecer relaciones entre productos,
pero solo se puede cuantificar ese producto. Es decir, la base para la
teoria moderna de la renta y el valor, que define el valor de los bienes

inmuebles como la suma de sus partes, incluida la renta de un edificio:

V=S+B+R

Donde V es el valor de la propiedad, S es el salario y el capital, B

es la gananciay R es la renta de la tierra.

Para Adam Smith, los precios de las mercancias agricolas y
urbanas eran el resultado de los salarios y las ganancias, pero la renta
era el resultado. Por lo tanto, distingue cualitativamente el concepto de
ingreso de otros factores de valor (salario, capital, ganancia). Para él, el
ingreso positivo se debe a que el duefio lo acapara porque es un articulo
raro y no se puede reproducir competitivamente. Por lo tanto, sintié que
los terratenientes estimarian cuanto podria pagar un campesino por
trabajar en su tierra. Esta teoria establece que la formacién del valor o
precio de los bienes inmuebles es independiente del costo fisico de los

bienes inmuebles y depende del equilibrio de la oferta y la demanda, que
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forma la base del método de valoracion asociado a la exposicion al
mercado. A continuacion, los neoclésicos desarrollaron la llamada teoria
de la utilidad. Para ellos, el valor es un nivel subjetivo y se mide por la
evaluacion del articulo cuando el publico en general lo evalla. Por tanto,
un bien es menos valioso que una oferta que una utilidad en la demanda.
En otras palabras, los precios no necesariamente corresponden a los
costos de produccion. Estos ingresos estan determinados por la oferta y
la demanda en condiciones normales de mercado. Se dice que esta
teoria, el valor de la mercancia se ha determinado por el costo marginal
o el equivalente de los costos de produccién en las peores condiciones
de mercado. (Gonzalez et al., 2006)

2.2.2. CONCEPTO DE VALORACION

Existen varias definiciones para el término avalio inmobiliario, la
mas especifica de las cuales se pudieron encontrarse en las

investigaciones realizadas al tema (Aznar Bellver, 2012).

Segun (Gonzalez et al., 2006), afirmo en un apartado de dicho
libro, Valoracion Inmobiliaria: Tedrica y Practica, la valoracién es “se
atribuye la cantidad a un bien o derecho, segun la funcion de sus
caracteristicas y del resultado. Esta situacion es muy particular del
mercado”. Garcia (2007) describe la valoracién como “el proceso de
célculo del valor econdmico creado segun meétodos de valoracion y
métodos de creacidon de valor objetivo, teniendo en cuenta el valor del

bien y la conveniencia de su entorno”.
Los autores Aznar y Guijarro sugieren el siguiente concepto:

La aplicacién de determinar el valor de una mercancia utilizando
métodos de calculo contrastados permitidos por expertos, se tiene que
tener en cuenta algunas caracteristicas o variables explicativas para asi
poder caracterizar la mercancia, su entorno econémico y social, y el
tiempo de permanencia en él. Integra elementos de valor tanto

cuantitativos u objetivos como cualitativos u objetivos para formar
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conocimientos y experiencia entre estas variables. (Gonzélez et al.,
2006)

“El avaluo inmobiliario trata de discernir el valor de los bienes
inmuebles, que suele incluir terrenos, construcciones o activos (terrenos
y construcciones)” (Garcia, 2007). Los componentes que afectan

directamente su tasacioén deben analizarse primero.

Ballestero y Rodriguez (1999), citados por Nufiez, Rey y Caridad
(2013) argumentan que “desde una perspectiva de ciencia aplicada, la
valoracién brinda criterios para estimar el valor, cuando los precios no

son transparentes”.

De igual forma, Llano (2007), citado por Nufiez, Rey y Caridad
(2013), a través del libro “Valoracion Inmobiliaria: Bases Tedricas y
Manual de Practica” define que la determinacion de bienes inmuebles en
“tasaciones” incluye la determinacion del valor de mercado de 'bienes
raices expresados en unidades monetarias, en un momento particular y

para un propoésito particular'.

De acuerdo a lo planteado por Romero (1991), La valoracién de
inmuebles se esta convirtiendo en un area de la economia ya que los
datos obtenidos pueden utilizarse técnicamente para realizar
valoraciones de inmuebles y determinar su valor real. valor. A su juicio,
es un area especial de la economia porque los métodos utilizados se
basan en la teoria econdmica y la estadistica. También tiene en cuenta
el conjunto de datos e informes necesarios para realizar la pericia, tales
como: B. Titulos de propiedad, proyectos de edificacion, informes
técnicos, etc. El tasador basa su juicio en la habilidad de la propiedad
gue se esta evaluando. Por ejemplo, si el inmueble es un edificio, se
requieren conocimientos de arquitectura y construccién, pero si el
inmueble es un edificio, se requieren conocimientos de arquitectura y
construccién. Para tierras agricolas, se requiere informacion minima
sobre agronomia y ciencia del suelo. Una vez determinada la valoracion

de un inmueble, se debe tener en cuenta el concepto de valor. Al
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determinar los valores de las propiedades, tenga en cuenta que puede
haber muchos tipos diferentes de valores. Entre ellos se encuentran los
siguientes conceptos:

e Valor de mercado o precio de venta de un bien inmueble: Es el
precio al que se vende un determinado bien, mediante contrato
voluntario entre un vendedor y un comprador de buena fe,
independientemente de la fecha de valoracion de los bienes
ofrecidos en publico. se lleva a cabo la venta en el mercado, las
condiciones permiten disponer de los bienes de manera organizada
y dentro de un plazo determinado, teniendo en cuenta la naturaleza
de los bienes con el fin de obtener ingresos. Considere lo siguiente:

[.  No debe existir relacion entre las dos partes, el vendedor y el
comprador, y no debe haber interés personal o profesional en
la venta o compra realizada.

[I. Tratandose de ofertas publicas en el mercado, la
comercializacion se realiza de acuerdo con el tipo de bienes
ofrecidos para la venta, ninguno de los cuales cuenta con
informacion sobre ofertas publicas.

[ll. El precio de venta final del inmueble como consecuencia de
la mencionada oferta publica, resultando una estimacion
razonable del mismo precio en condiciones similares a las
esperadas por el mercado durante el periodo de tasacion.

e Valor del inmueble hipotetizado como edificacion terminada: Es el
valor que podria alcanzar de manera predecible en la fecha de
terminacion una edificacion en proyecto, en construcciéon o en
remodelacion, si se construye en el tiempo estimado y a las
especificaciones contenidas en su proyecto de construccion o
restauracion.

e Valor de Tasacion: La Ordenanza ECO/805/2003 establece el valor
para cada tipo de inmueble. Dicho valor sera valido y valido para
realizar su aplicacién en el momento de la valoracion.

e Valor hipotecario o valor para fines de crédito hipotecario: Es el

valor que se le da a los bienes inmuebles para realizar un avalto
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completo y permitir una venta futura, con respecto a las condiciones
de mercado a largo plazo, el uso en el momento de la pericia y otros
usos. Al determinar el valor, no se incluyen otros tipos de
elementos.

e Valor Legal Maximo: Constituido por el precio maximo estipulado
para la venta de un bien, esta propiedad es de proteccion publica y
establecida por las normas correspondientes.

e Valor comparativo, valor descontado, valor residual: El valor creado
después de aplicar técnicas comparativas, renta descontada y valor

residual.

Ademas de estos valores, se utilizan otros términos utilizados en
la tasacion de bienes inmuebles, que no se utilizan adecuadamente
cuando se trata de valor de mercado, lo que obliga a dar una definicion
exacta (Garcia Almirall, 2007). Estos conceptos se pueden expresar en

términos de precio y costo:

e Precio: Es la cantidad pagada en una determinada transaccion,
segun lo que acuerden las partes: comprador y vendedor.

e Gastos: Son los costos de construccion del edificio. Estos son los
costos incurridos durante la puesta en servicio de los edificios,
incluidos los materiales de construccion, los salarios, etc.
(materiales de construccion, salario, etc.). Estos costos incluyen los
servicios industriales del constructor y el pago del sitio o terreno

donde se construira la estructura.
2.2.3. FINALIDAD Y OBJETO DE LA VALORACION INMOBILIARIA

Uno de los principios doctrinales de valoracion de bienes y
derechos generalmente reconocidos es el objetivo de que “el objeto de
la valoracion es una condicion del cumplimiento de los métodos y
métodos de valoracion. Los criterios y métodos de valoracion utilizados

corresponden al objeto de la auditoria”. (Gonzélez et al., 2006)
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Estos propositos son muchos. A continuacién, se enumeran

algunas de las mas habituales:

e Valoraciones de garantias: garantias inmobiliarias, para
especificaciones de compaiiias de seguros, para fondos privados
de diversos tipos de instituciones de inversién colectiva, diferentes
organismos, etc.

e Valoracion de aportes en especie a sociedades mercantiles.

e Valuacion por transferencia de bienes.

e Preparacién de lotes antes de que se jueguen en el area de
transferencia mortis causa (herencia).

e Urbanismo.

e Determinacion de indemnizaciones en procesos judiciales.

e Actualizacion de activos para efectos contables.

e Por motivos econdmicos, relativos a los impuestos sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos escritos, asi como

sobre sucesiones y donaciones.

Por tanto, los resultados de la evaluacion pueden diferir en funcién
de la finalidad para la que se realiza, pudiendo obtenerse valores
diferentes en funcion de la finalidad perseguida. Por lo tanto, el propdsito
de esta evaluacion determina principalmente el método utilizado; De esta
forma, el valor final del inmueble se ajusta a la realidad objetiva de la
tasacion dada. Sin embargo, la valoraciéon de la propiedad no solo
depende del objeto de la reclamacidn, sino también del tipo de propiedad

gue se esta valorando. (Gonzélez et al., 2006)

El autor McMichael, en 1949, sefial6 que el método de valuacion
aplicable esta condicionado por el tipo de activo a valuar. Al respecto,

distingue tres grandes grupos de bienes:

I.  Bienes que no tienen por objeto generar renta.
[I.  Bienes destinados a generar renta.

[1l.  Atributos del bien comun.
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En el pasado, en los casos de tasacion de bienes inmuebles, se
solia utilizar la comparacion con otros inmuebles de caracteristicas
similares. En el caso de una estructura, se debe sumar el valor de esa
estructura al valor anterior, mediante el calculo de su costo de reposicién
corregido por pardmetros arquitectonicos (edad, estado de

conservacion, depreciacion, etc.) y pardmetros personales (deseado

Para la segunda clase de bienes, es decir, aquellos destinados a
generar renta, la valoraciébn se hard por capitalizacion de la renta
obtenida teniendo en cuenta su valor temporal. medido en términos de
utilidad (ingresos menos gastos) costos) que puede generar. Se debe
tener en cuenta la capacidad potencial del activo, especialmente cuando
no se esta dando un uso 6ptimo y el resultado es un aumento sustancial
de los ingresos. con parcelas rusticas ubicadas alrededor de grandes
nacleos urbanos y no explotadas econdmicamente donde su renta es
casi nula. En estos casos hay que tener en cuenta. la idoneidad de su
produccion y adaptarla a sus expectativas futuras. se considera un caso
especial de una clase de bienes que no estan destinados a generar
ingresos, por lo que su método de fijacion de precios es similar, con la
dificultad adicional derivada de la falta de un mercado libre para la venta
de dichos bienes, lo que permite obtener resultados compararse sin

hacer una investigacion de mercado previa. (Gonzélez et al., 2006)

En la figura 1 se presenta la clasificacion de los posibles temas de
especializacion en el campo de la tasacion de bienes inmuebles,
distinguiendo entre bienes inmuebles, derechos reales y los honorarios

y cargas en que se puede incurrir por los mismos.
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Figura 1
Clasificacion de objetos de tasacion inmobiliaria

OBJETOS DE
TASACION

A. Bienes Inmuebles
-Edificio

-Elementos de un edificio
(vivienda, local comercial,
oficina, aparcamiento)
-Naves industriales
-Fincas rasticas

-Parcelas

-Solares

B. Derechos Reales
-Usufructo

-Uso y habitacion
-Servidumbre
-Derechos de superficie

C. Cargas y Gravamenes
-Embargos
-Arrendamientos
-Hipotecas

-Ventas con pago
aplazado

-Opciones de compra
-Expropiaciones

-Rentas vitalicias

-Censo enfitéutico
-Otros tipos de censo

Fuente: Gonzales et al (2006)

Pueden gravarse los siguientes bienes, derechos y tasas:

A. Bienesinmuebles: se entiende por nosotros la tierra y cualquier otro
elemento afadido por el hombre. Es un objeto tangible que se
puede ver y tocar, junto con todos los accesorios por encima 'y por
debajo del suelo. (Gonzalez et al., 2006)

Entre ellos podemos citar:

e Edificios: Los edificios de todo tipo son resistentes, duraderos y
pueden albergar uno o mas espacios para realizar cualquier
actividad.

e Elementos de Construccion: Considera las unidades fisicas,
funcionales o registradas que forman parte de un edificio que
consta de multiples unidades para el mismo o diferentes
propdésitos y pueden venderse por separado. Estas unidades se
nombran de acuerdo con el uso al que estan destinadas o tienen
las caracteristicas requeridas en términos de tamafio,
distribucion, prestacion del servicio, ubicacién, accesibilidad,
etc.

e Vivienda: Una habitacion natural o familiar o parte de un edificio
o edificio destinado a vivienda que constituye un lugar de

residencia o lugar de residencia y vive con la familia.
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Locales comerciales: conjunto construido para uso
independiente, con caracteristicas fisicas y niveles de
habitabilidad (bafos, servicios, etc.) adecuados para el
desarrollo de actividades comerciales. Suelen estar ubicados en
la planta baja y tienen acceso directo a la calle.

Naves industriales, almacenes y otras naves industriales.
Fincas Rdusticas: ampliacion de terrenos destinados o
potencialmente destinados al desarrollo de actividades
agropecuarias.

Lote de Terreno: unidad de terreno tanto sobre rasante como
sobre rasante o s6tano, que ha sido destinado para construccién
y USO 0 Unicamente para uso exclusivo municipal.

Parcelas: por estas se entienden las parcelas de terreno que
cumplen con los requisitos de la ley de suelo aplicable y se

clasifican como edificables.

B. Derechos Reales

Derecho de uso: Este es el derecho a usar y usar efectivamente
el objeto que pertenece a otra persona, siempre que su esencia
no haya cambiado.

Uso y subsistencia: en virtud del derecho de uso, el propietario
del bien duradero otorga a otra persona el derecho a usar el bien
y, en el caso de explotacion agricola, a recibir sus frutos en la
medida necesaria para satisfacer las necesidades del usuario.
Servidumbre: bajo la autoridad real del esclavo, se pueden hacer
ciertas disposiciones o usos de la propiedad ajena o impedir al
propietario el ejercicio de ciertos derechos inherentes al dominio.
Derechos de superficie: comprende el derecho a edificar en
terreno ajeno, en avién o en sétano con derecho a apoderarse

de lo ya edificado indefinidamente.

C. Cargas y gravamenes

Adornos.

Arrendamientos de renta y plazo fijos.
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e Hipoteca

e Ventas diferidas

e Opciones de compra o0 venta con contrato inverso.
e Apropiacion

e Renta vitalicia

e Tasa censal

e Otros tipos de censo

2.2.4. CONCEPTO DE UN INMUEBLE TIPO COMERCIAL

2.2.4.1. VIVIENDA

Si buscamos la definicion de residencia, veremos que el
concepto de residencia no esta definido en el ordenamiento juridico
espariol. Asi, a pesar de la inseguridad juridica, o0 mas bien la falta
de una definicion legal de vivienda, es indiscutible que se trata de
un concepto de notoriedad publica que es posible que se explique
por si mismo”. La Ley de Arrendamiento Urbano de Vivienda no
define el concepto de vivienda, pero al definir el concepto de
arrendamiento residencial, lo define como una construccion
habitable que tiene como finalidad principal satisfacer las
necesidades de vivienda permanente del arrendatario.
Logicamente, hay varias definiciones para diferentes propdsitos.
Entre ellas se encuentra una propuesta del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), particularmente relevante a los efectos de este
trabajo, entre las definiciones basicas del censo, entre las que se
encuentra la definicion de vivienda. Por tanto, lo define como "un
recinto cerrado, estructuralmente independiente y separado que
esta habitado por alguien por urbanizacién, renovacion, reforma o
adecuacion, o incluso en los casos en que no lo esté”. lugar de
residencia habitual en ese momento del censo", excluida la zona,
aunque originalmente disefiados para habitacion humana, en el
momento del censo. el censo esté totalmente dedicado a otros usos
(por ejemplo, los utilizados exclusivamente como instalaciones).
(Gonzélez et al., 2006)
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Para proporcionar una definicibn precisa de espacio
habitable, el INE también analiza lo que se considera una
instalacion separada e independiente para estos fines. Por tanto,
se entiende por otro recinto el “cerrado por muros, muros, vallas,
vallas, etc., cubiertos con un techo, que hace posible separar y
separar a una persona 0 a un grupo de personas de otras”.
Preparaciéon y consumo de alimentos, dormir, proteccion de la
intemperie y del medio ambiente "y con muro independiente”,
privado, publico, privado, de vias y bienes publicos o escaleras,

acceso directo desde pasillo. (Gonzalez et al., 2006)

El mercado de viviendas es muy diferente al mercado de
bienes y servicios porque la vivienda es un consumidor duradero
con caracteristicas Unicas que son dificiles de analizar en términos
de oferta y demanda. Crea un flujo de consumo que requiere que
destines la mayor parte de los ingresos disponibles de tu familia
(para pagar hipotecas, alquileres, mejoras, costos de
mantenimiento y reparacion, etc.). Por otro lado, es una buena
inversion y ha demostrado ser el activo mas importante en las
carteras de inversion de muchas familias en los proximos afos.
Este ultimo aspecto favorece la aparicion de burbujas especulativas
en el mercado inmobiliario, ya que adquirir una vivienda para
inversion aumenta su valor de mercado. Este producto tiene
muchas caracteristicas que ayudan a complicar la investigacion de
mercado y lo distinguen de otros productos (Gibibit, 2004). Son los

siguientes:

e Sostenibilidad de la vivienda. Las decisiones de los
consumidores afectan las futuras decisiones de consumo de
los hogares y sus ahorros. Esta caracteristica también
propicio el surgimiento del mercado de alquiler, convirtiéndolo
en una propiedad de inversion. Esto explica la sostenibilidad

de la vivienda como bien de consumo y de inversion.
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La casa es propiedad, lo que significa que su ubicacion le da
a cada unidad un caracter unico. Al mismo tiempo, esto lo
lleva a manifestar los efectos de las circunstancias externas
derivadas de los cambios en el entorno en el que se
encuentra. Esto le brinda caracteristicas exclusivas sobre
otras ventajas como: B. El hecho de que existen costos
significativos asociados con la mudanza, como costos de
busqueda, costos de mudanza, corredores, seguros e
impuestos. Estos estan determinados principalmente por la
propiedad de la tierra, principalmente la propiedad o la
tenencia.

Heterogeneidad, A través de caracteristicas fisicas como
superficies de construccion, ubicacion y calidad. Algunos de
ellos se pueden cambiar por intervencion del propietario.

La intervencion publica determina la creacion de nueva
vivienda de diferentes maneras: mediante la construccion de
vivienda que se beneficie de incentivos comunitarios y esté
protegida.

Demanda, ya que puede satisfacer necesidades basicas
como la vivienda.

Su importancia econdmica para las familias, ya que en la
mayoria de los casos es la decision financiera mas importante
a la que se enfrentan. Es indivisible, excepto en casos
especiales.

Falta de mercado de futuros.

2.2.4.2. LOCAL COMERCIAL

Al igual que la vivienda, el INE se encuentra entre las

principales definiciones del censo de lugares como “un recinto

cerrado estructuralmente separado e independiente (en el mismo

sentido que en la definicion de vivienda) que no es so6lo una

vivienda familiar y depende de ella la actividad econdmica”. Se

entiende por actividad econémica en este sentido toda actividad

34



productiva como consecuencia de la competencia por los recursos

(equipo, trabajo, procesos, resultados, producto) resultantes de la

produccion de bienes o de la prestacion de servicio: (Gonzalez et
al., 2006)

Unidades de gestion moviles o unidades sin instalaciones
fijas (puestos de venta moviles, salas de exposiciones, etc.) y
aquellas ubicadas en lugares que no son adecuados para la
calidad de la construccion (actividades al aire libre gratuitas,
por ejemplo, en estructuras temporales).

Lugares ubicados en pasajes subterraneos (por ejemplo, en
estaciones de metro, en escalones utilizados para pasar por
los principales ejes de la ciudad, otros lugares en terrenos
publicos no dentro de edificios, etc.). No obstante, se incluiran
los locales existentes en las gradas interiores de los edificios.
Servicio autorizado para el servicio exclusivo de un edificio o
un grupo de edificios, como para la colocacion de calderas,
aires acondicionados, ascensores, etc.

Los estacionamientos privados no forman parte de la
actividad econémica de la empresa. De lo contrario, los
garajes comerciales son mantenidos por una empresa y el
estacionamiento publico esta incluido dentro de los edificios.
Las actividades econdomicas que se realicen dentro de
viviendas familiares que no sean reconocibles desde el
exterior y no tengan libre acceso al publico, ni donde no se
disponga de uno o mas cuartos de la casa exclusivamente
para la actividad econémica conexa. Los locales comerciales
comparten muchas de las caracteristicas antes mencionadas
en el caso residencial. Pero también tienen otras cosas
propias para diferenciarse de otros productos inmobiliarios.
Entre ellos podemos citar:

La heterogeneidad que presentan en superficie y forma es

mucho mas evidente que en las moradas.
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e Sus propiedades residuales en relacion con otros usos. En la
mayoria de los casos, los negocios estan ubicados en la
planta baja de edificios construidos a lo largo del tiempo con
fines residenciales. Por lo tanto, a diferencia de los inmuebles
residenciales, no son el resultado de programas diseflados a
la medida de las necesidades.

e Su posicién especifica en los edificios. La tradicion
urbanistica ha determinado histéricamente que los usos
comerciales se localicen a pie de calle y s6lo en algunos
casos estos usos se extiendan a sétanos, primeras plantas y

especialmente segundas plantas.

2.2.5. ALTERNATIVAS PARA LA VALORACION DE INMUEBLES
URBANOS

Varios autores han intentado categorizar los métodos de valoracion
de bienes inmuebles. Esto incluye la metodologia de Pagourtzi (2003),
gue fue parte de las referencias utilizadas en este analisis (Selim, 2009;
Kushan et al., 2010). Pagourtzi describe la metodologia de los
procedimientos clasicos y avanzados. Los métodos clasicos
corresponden a interacciones con metodologias técnicas de evaluacion
y también pueden integrar en ellos métodos matematicos conocidos
como los estudios de regresion. Los métodos avanzados, por otro lado,
integran redes neuronales artificiales, métodos de costo heddnico,
métodos de investigacion espacial, logica difusa y métodos de
promedios mdviles integrados autorregresivos Box-Jenkins (ARIMA).
Ademas, debe prestarse atencién a la separacidon metodolégica de
Creador gallego (2008) y Aznar (2012). Gallego distingue entre dos
procedimientos de evaluacion tradicionales y avanzados. El primero se
basa en un proceso de estandares expertos y de alta precision, pero esta
desequilibrado y tiene un numero reducido de calificaciones. Sin
embargo, son mas comunmente utilizados por individuos,
organizaciones y autoridades fiscales. En el segundo grupo, pudimos

encontrar un método de calificacidn automatica. Su caracteristica es la
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implementacion de métodos matematicos en el sistema de evaluacion.
El uso de estas técnicas y métodos sistematicos proporciona un grado,
propésito y estandares cientificos y, por lo tanto, recibe una calificacion
mas alta. Los procesos mas comunes que se utilizan para manipular los
costos de mercado albergan regresiones, redes neuronales e

interacciones con los vecinos mas cercanos de K.

La categorizacion de los procedimientos de valoracion se hace con
base a las Reglas De todo el mundo de Valoracion, integrado los
procedimientos multicriterio y los deméas procedimientos que se usan
para la valoracion inmobiliaria y los recursos del medio ambiente. Tal

categorizacién se muestra en la Tabla 1.
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Tabla 1l
Clasificacion de Métodos de valoracion

GRUPO METODO

Correccién simple

Correccién multiple

indice

Porcentajes

Factores o parametros

COMPARATIVOS Ratio de valoracién

Comparacion temporal

Beta o de las funciones de distribucion

Regresion por minimos cuadrados

Regresion Espacial

CRITIC

Entropia

Ordenacién simple

Procesos Analitico Jerarquico (AHP)

Procesos Analitico en Red (ANP)

ACTUALIZACION

MIXTOS DE COSTE Programacion por metas (GP)

Actualizacién de rentas

Multicniterio Valuacién Método (MAVAM)

Coste de reemplazamiento

Valor Residual

Analytic Multicriteria Valuation Method (AMUVAM)

Programacion compromiso

VALORACION

AMBIENTAL* Costes evitados

Coste del viaje

Valor heddnico

Fuente: A partir de Tosikano (2005).

Estos métodos no se utilizan para valorar inmuebles urbanos, sino
gue se integran para reflejar toda la clasificacion de iniciativas. Sin
embargo, se presume que las dos versiones del método de modificacion,
el método del indice de valoracion, el método beta, el método de analisis
de regresion, el método de arrendamiento, el método del costo de
intercambio y el método del costo residual, son en realidad las mas
comunmente utilizadas. Para combinar las posibles clasificaciones, los
distintos métodos de valoracion de activos se dividen en dos grupos,

distinguiendo entre métodos técnicos y avanzados (ver Tabla 2).
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Tabla 2
Métodos avanzados y técnicos

GRUPO METODO
TECNICOS Coste

Comparacion con el mercado

Actualizacién de rentas

Residual

Dinamico

Estatico

AVANZADOS Inteligencia Artificial (Redes Neuronales, Logica difusa)

Precios Espacial

K-Vecinos

Técnicas Box-Jenkins

Basados en la Teoria de decision multicriterio

Fuente: A partir de Tosikano (2005).

Entre los métodos técnicos de valoracion de inmuebles urbanos

encontramos:

e Meétodo del coste original.

e Meétodo de comparacion con el mercado.

e Meétodo de actualizacion de ingresos.

e El método residual, distinguiéndose a su vez dentro de él, dos
alternativas:

e Mastodontes residuales.

e Método residual estatico.

e Por otro lado, entre los métodos avanzados incluiremos los que se
presentan a continuacion:

¢ Inteligencia Artificial (I6gica difusa y red neuronal artificial).

e Andlisis espacial

e Métodos basados en teoria de decision multicriterio (CRITIC,

entropia, orden simple, procedimiento de analisis de redes)

2.2.6. ACTIVIDAD INMOBILIARIA EN HUANUCO - PERU

La actividad inmobiliaria, que hasta antes de 2008 habia crecido un

20%, se vio afectada recientemente por la crisis financiera internacional.
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En cuanto a la demanda, se manifiesta en consumidores prudentes y
responsables, que se niegan a endeudarse, por situaciones de
precariedad por falta de trabajo. De igual forma, en cuanto a la oferta,
las empresas constructoras no tienen muchas esperanzas, ya que
enfrentan una mayor demanda para acceder al crédito. Como resultado,
los precios de los materiales de construccion han estado cayendo
recientemente, especialmente los precios del hierro y los materiales de
construccién, se espera que los precios de los materiales de
construccién bajen al menos otro 5%, en este caso, serd mas facil para
las empresas bajar los precios sin afectar sus precios. Este débil
desempefio del sector inmobiliario provoco una caida en la demanda de
hipotecas, pero la caida podria revertirse mas adelante.

De manera similar, en los ultimos meses, las tasas de interés de
las hipotecas han tendido a disminuir, pero no tanto como en septiembre
de 2008. El fendmeno de la morosidad de la deuda continuo siendo bajo,
mientras que el factor de dolarizacion continué disminuyendo. En cuanto
a la desaceleracion registrada, el gobierno central ha optado por adoptar
distintas estrategias para estimular el nivel de crecimiento del sector de
la construccion, principalmente de servicios inmobiliarios, a través del
programa Techo Propio. La tasa de crecimiento de las instituciones
publicas muestra que el sector de la construccion PB crecié un 50% en
2009. Es de suma importancia que el gobierno continte impulsando el
crédito hipotecario. Una fianza asegurada o valuacion de bono
asegurado puede ser una posibilidad financiera, aunque todavia esta
consolidada y puede tomar algunos afios para lograrse. Sector de la
construccion favorable para los proximos afios, alimentado por escasez
de vivienda, protestas de vecinos, alternativas para acceder a
financiamiento hipotecario y otros fundamentos macroeconémicos
peruanos, como fuerte crecimiento, manifestaciones de largo plazo en

aspectos macroecondémicos y niveles de inversion).

El sector inmobiliario registrd una caida en el crédito hipotecario en

2014, después de cuatro afios consecutivos, la tasa de crecimiento del
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crédito del 20%. Este comportamiento econémico se caracteriza por
bajos niveles de la economia, muchas dificultades para acceder al
crédito y la continua apreciacion del dolar, lo que conduce a un mayor
precio de la moneda nacional. La economia de nuestro pais en el 2015
crecio alrededor del 2.52%, lo que significa que el ritmo de expansion ha
disminuido desde el 2009, la inversion privada también ha caido a
niveles bajos, esto es consecuencia de que las principales industrias

disminuyeron significativamente, principalmente por el factor oferta.

La evolucion negativa de la inversion privada, especialmente en la
industria minera, como resultado de la caida de los precios de los
minerales, ha mostrado una disminucién en el empleo y ha definido el
aspecto de seguridad de las personas. El financiamiento inmobiliario
también mostro un débil dinamismo debido a las medidas de contencion
implementadas desde 2013 por la SBS (2016) y el BCRP, que impidieron
gue el crédito hipotecario creciera proporcionalmente. También esta el
aspecto de la deuda de una gran parte de los trabajadores por cuenta
propia que se encuentran en el nivel socioeconémico C, situacion que
ha llevado a las instituciones financieras a introducir politicas mas duras

para evitar que aumente el indice de criminalidad. nivel mas alto.

También cabe sefalar que, si bien el sector inmobiliario ha crecido
con respecto a 2013, especialmente en el primer semestre de 2015, la
comercializacion de la construccion ha disminuido desde 2006. Si bien
el nimero de ofertas inmobiliarias alcanzo mas de 45.000 unidades, en
comparaciéon con 2013, las ventas fueron solo 17,000 unidades, cifra que
no equivale alas 21,000 unidades vendidas en 2011y 2013. En 2015, el
nivel esperado de ventas fue aun menor, en comparacion con la oferta
existente de cerca de 8,000 viviendas que permanecian sin vender
desde 2013. A pesar de estas dificultades, Las ventas de inmuebles se
mantuvieron en el mismo nivel que en 2013, mostrando posiblemente el

crecimiento gradual de la economia desde la segunda mitad de 2015.

La comercializacion se encuentra en propiedades con precios entre

$80.000 y $120.000, orientadas al nivel socioeconémico B, poco
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afectado por el bajo crecimiento econdémico, que incluye a los
acomodados, dependientes y con mejor acceso al sector financiero. En
el mediano plazo, la actividad del sector de la construccion es
importante, ya que la economia peruana podria crecer un 5% por encima
de su tasa de crecimiento potencial. Esto se refleja en el déficit
habitacional que existe en todo el pais, estimado en 1,86 millones de
unidades, y el limitado acceso a créditos hipotecarios, medido por el
porcentaje de créditos hipotecarios disponibles que indica el PIB.
Asimismo, los precios inmobiliarios han aumentado significativamente en
los dltimos afos, lo que ha logrado cerrar parametros de venta frente a
los promedios totales que existen en Latinoamérica, métricas de la
industria. El sector inmobiliario indica que las viviendas ahora estan a
“precios normales”, indicando crecimiento significativo en los préximos

afios en comparacion con otros. (Gonzalez et al., 2006)

2.2.7. SITUACION INMOBILIARIA EN EL PERU

Las dificultades financieras que ocurrieron a fines de la década de
1990 comenzaron con la crisis asiatica en julio de 1997, seguida por la
crisis rusa en agosto de 1998 y la crisis brasilefia en agosto de 1998. El
lanzamiento de enero de 1999 tuvo un impacto negativo. Como parte de
esto, la economia peruana, luego de su expansion, se vio afectada por
importantes restricciones al financiamiento externo, lo que provocé una
falta de liquidez en los mercados financieros nacionales. También es
necesario sumar los efectos de choques de oferta adicionales como el
fendmeno de El Nifio. Estos eventos tienen un tremendo impacto en la
economia del pais. La industria inmobiliaria también estaba sufriendo los
efectos de la crisis econémica. Factores que interfieren en este sector,
como precio por m2, venta de inmuebles, acceso a créditos hipotecarios,
pasivos, tasas de interés y otros, han cobrado un importante auge a fines
de la década de 1990, el cual solo habia logrado recuperarse a partir de
2002, mientras que la economia peruana luchaba por recuperarse.
Durante la década de 1990, las clases socioeconomicas de las

categorias A y B fueron la base del crecimiento inmobiliario, basado en

42



poblaciones de menores ingresos que enfrentaban ciertas limitaciones

para obtener una hipoteca. (Gonzalez et al., 2006)

Con el inicio de la crisis econdémica en la década de 1990, en el
contexto de actividades exitosas de construccion urbana dirigidas a las
regiones sedimentarias de ingresos mas altos, hubo un pequefio exceso
de oferta en el mercado. Asi, en 1988 las ventas fueron del 41%,
equivalente a mas de 6500 viviendas construidas en las zonas
residenciales de Huanuco, este es un afio en la parte baja del mercado
inmobiliario desde 1985. Como resultado, las rentas han disminuido, asi
como la venta de inmuebles. Segin CAPECO (2017), de 1998 a 2003
los precios del m 2 cayeron un 43,1%, es decir, de $750 bajaron $435.
(Gonzélez et al., 2006)

Figura 2
Precios de Vivienda en Huanuco ($ m2)
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La superficie habitable también se ha reducido en un 30% de
130m2 a 90m2. En los ultimos cinco afios, el valor de las viviendas ha
caido un 60% en términos de precio y tamafio. Esta influyente situaciéon
ha hecho que Ilos préstamos hipotecarios sean prosperos.
Principalmente debido al crecimiento econémico del pais, las reformas
financieras adoptadas y también las grandes entradas de capital del
sector internacional. El sector de la construccion tiene una tasa de

crecimiento superior a otros sectores de la economia peruana. Como
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resultado, los préstamos hipotecarios son muy pequefios en términos de
préstamos de instituciones financieras (3.1% en 1996). Estos son los
aspectos que inciden en la expansion del crédito hipotecario, que en
1998 alcanz6 los 1.100 millones de ddlares, o 2 litros del PIB. Sin
embargo, este crecimiento se interrumpi6 en 1999, cuando la entrada de
capitales al sistema bancario obligd a las instituciones financieras a
reducir las tasas de los préstamos hipotecarios. Por el contrario, la crisis
financiera también ha afectado al sector de la economia, generando
preocupaciones de que los pasivos crediticios aumentaran y por lo tanto
habra mas condiciones para otorgar dichos créditos. En los afios
siguientes, el crédito se estancoO, lo que resulté en un crecimiento

negativo o nulo. (Gonzélez et al., 2006)

Figura 3
Saldo de crédito Hipotecario ($ millones)

Distribucion de los creditos hipotecarios
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En el entorno macroecondmico, existen diferencias significativas
gue sugieren que esta situacion no se repetirda como a fines de la década
de 1990. Por un lado, esta la posicién de cuentas fiscales mas solidas
gue nunca, pero que permite adoptar medidas estabilizadoras. para
mitigar una recesion en la actividad econdmica. Sucedidé lo contrario
cuando la actividad econdmica declino a fines de la década de 1990 y el
crecimiento del gasto publico estuvo condicionado por el financiamiento

externo, que era caro y escaso. (Gonzalez et al., 2006)
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Por otro lado, el sector bancario ha mejorado significativamente en
los dltimos afios, con factores de alta eficiencia, adecuada liquidez,
mayores factores operativos, bajo nivel de endeudamiento, gracias a una
gestion eficaz del riesgo y recursos reducidos. Finalmente, nuestra
economia ha reducido su posicién de vulnerabilidad en el escenario
internacional. De esta forma, el déficit de cuenta corriente seria igual a
2| del PIB, financiado con capital de largo plazo. Con el movimiento de
activos, por otro lado, es mas probable que el Banco Central estabilice
nuestra moneda, ya que las reservas internacionales corresponden al
25,1% del PIB, en comparacion con el 16% en 1998, lo que tiene una
importancia especial ya que la mayoria de las hipotecas se cotizan en
moneda extranjera. Sin embargo, a fines de la década de 1990, la
economia peruana dependia del ahorro externo, como lo demuestra un

déficit en cuenta corriente, con un PIB de 6,7 litros entre 1995 y 1998.

Este déficit fue cubierto con préstamos de corto plazo, regulados
por el sistema financiero, estas realidades cambiaron radicalmente en
1998, luego en septiembre del mismo afio y septiembre de 2000, se
introdujeron unos 3.500 millones de dolares estadounidenses,
equivalentes al 6% del PBI, el resultado fue una devaluacion de la
moneda, vista como una unidad proporcional de restricciones crediticias
y de balanza de pagos por parte de las instituciones bancarias, afectando
los préstamos en moneda extranjera (99% saldo en 1999). En los ultimos
afios se han introducido hechos muy importantes, como la reduccién de
la dolarizacion de las hipotecas desde el punto de vista de los flujos. Asi,
la proporcién de nuevos préstamos en moneda extranjera llegé a 25% a
99% a finales de los 90, por lo que el riesgo de préstamo es menor que
la devaluacion de las monedas. Estos diversos signos sientan las bases
de una macroeconomia nueva y eficaz para enfrentar la crisis y el

préximo ciclo econémico. (Gonzalez et al., 2006)
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Figura 4
Crecimiento del PBI (%)

Distribucion del PBI por periodos
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Segun una encuesta XIX sobre el mercado de la construccion
urbana en Huanuco realizada por CAPECO (2017), en julio de 2016 las
obras en Huénuco alcanzaron los 6.975.389 metros cuadrados, 15,12%
mas que en julio de 2017. El aumento de la actividad de la construccion
desde julio de 2016 es de 72,3% para edificios de oficinas, 23,5% para
edificios comerciales, 12,6% para otras construcciones como hoteles,
escuelas, cines y restaurantes, y 5,12% para vivienda. area. Durante
este periodo, el departamento de oficina registr6é un alto nivel, impulsado
por la implementacién de muchos proyectos en comparacion con el afio
anterior. (CAPECO ,2017)
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Figura 5
Oferta comercializable total en Huanuco

Distribucion de oferta comercializable total
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En términos de superficie construida total, la correspondiente a
vivienda supone una mayor superficie construida, un 67,9%, seguida de
la construccion de oficinas con un 16,6% Yy otros destinos con un 11,8%
y locales comerciales con un 3,1%. En el sector de la construccion de
viviendas, enfatiz0 que se pueden vender algunos departamentos,
desde julio de 2013 el nivel de ventas cay6 a 24.1 délares con respecto
a julio de 2013, este resultado no se da desde 2006 cuando la
disminucion fue de 26%. Posteriormente, las ventas de viviendas
aumentaron un 44.1% con respecto a julio de 2013, cifra inferior al 53.8%
registrado en 2010. Es importante sefialar que, segun informacion de
TINSA, en la fecha de diciembre del 2014 habia 8.725 viviendas listas.
En venta, esta cantidad de acciones equivale a 07 meses de ventas en
el 4to semestre 2014. El aumento en los precios de los terrenos se debe
a la falta de terrenos con servicios para instalar departamentos vy titulo
de propiedad, mas la demanda de vivienda, lo que explica por qué el
promedio El precio por m2 de los departamentos en Huanuco esta
aumentando continuamente, pero a un ritmo mas lento que otros afios,
alcanzando los $1,502 en julio de 2014, solo un 2% mas que en julio de
2013. (CAPECO, 2017)
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Figura 6
Precio de Venta promedio

Distribucion de los precios de Venta por Aio
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Actividad y Densidad Comercial
Actividad Comercial y Densidad

La Direccién de Desarrollo Econémico de Huanuco informa que se
presentan datos especificos de la economia de Huanuco en cuanto a las
actividades industriales, comerciales y de servicios que se desarrollan
en su jurisdiccion.

Figura 7
Actividad econémica
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano (2017)

El desempefio econdmico de Huanuco muestra un alto indice de
actividad comercial, 60% y 2165 empresas, en el sector servicios con

35% y 1135 y en menor medida 5% en actividad industrial con 178
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Unidad de Negocio. En cuanto al comercio minorista, se destacan

mercados con 21%, bodegas con 16,2%, bodegas y depdsitos con

11,7% y ferreterias con 7,1%, entre otros negocios. En cuanto al servicio

tenemos restaurante con 22.2%, servicio profesional con 14.2%, gréafica
14.6% y servicio de transporte con 7.7%, entre ellos. (CAPECO, 2017)

Tabla 3

Sector comercio
SECTOR COMERCIO UNIDADES %
Bazares 459 21.20%
Bodegas 351 16.20%
Deposito y almacenamiento 254 11.70%
Ferreteriay material de construccion 154 7.10%
Articulos de escritorio y oficina 137 6.30%
Aparatos domésticos 124 5.70%
Calzado 94 4.30%
Venta de maquinariay repuestos 91 4.20%
Comercializacion de productos para confecciones. 63 2.90%
Software y hardware vta. de productos informaticos. 63 2.90%
Ventade CDy videos 57 2.60%
Juguetes 48 2.20%
Ventade joyas 46 2.10%
Productos artesanales 44 2.00%
Otros 187 8.60%
TOTAL 2,165 100%

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano (2017)
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Tabla 4
Sector servicios

SECTOR COMERCIO UNIDADES %
Restaurantes y derivados 256 2220%
Servicios profesionales 164 14 20%
Graficos 169 14.60%
Servicios de transporte 89 7.70%
Servicios eléctricos y electronico 80 6.90%
Agencias 59 5.10%
Servicios mecanicos 51 4.40%
Servicios textiles 44 3.80%
Intemet 30 2 .60%
Salones de bellezas y spa 30 2.60%
Servicios de diversion 29 2.50%
Servicios de educacion 24 2.00%
Servicios de comunicaciones 20 1.70%
Servicios higiénicos 20 1.70%
Hoteles 26 2.20%
Servicios financieros 12 1.00%
Servicios de joyeria 12 1.00%
Otros servicios 34 2.90%
TOTAL 1,153 100%
Fuente: Plan de Desarrollo Urbano (2017)
Tabla b
Unidades econ6émicas con giro de industria
SECTOR COMERCIO UNIDADES %
Productos alimenticios 50 27 60%
Textiles 35 19.60%
Madera y derivados 30 16.50%
Joyeria 29 15.90%
Calzado 14 7.80%
Metal-mecanica 8 4.10%
Mecanica 7 3.90%
Construcciéon 3 1.40%
Otros 6 3.00%
TOTAL 178 100%

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano (2017)
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2.2.8. LA INFORMALIDAD EN LA ECONOMIA URBANA

Actualmente, la actividad urbana informal es la caracteristica
principal, que es un aspecto muy importante de la ciudad. Se hacen
pasar por agentes econdmicos fundados por los empresarios que
iniciaron los negocios, pero estos negocios operan fuera del &mbito de
la ley y tienen ingresos para ser autosuficientes, pero estan obligados
por ley, no se les permite registrarse y cumplir obligaciones. . Bajo la Ley
de la Oferta y la Demanda, estos negocios informales compiten con los
negocios formales. (CAPECO, 2017)

La gran economia de mercado se dedica a diversas actividades
como el comercio, la industria y los servicios. Estas actividades son el
resultado del continuo crecimiento que muestra la ciudad como resultado
de la afluencia de inmigrantes desde dentro, y el estado del Peru por su

acogida. forma.

La informalidad es una caracteristica socioeconémica compuesta
por sectores de bajos ingresos. Tiene una relacion demografica
importante porque su poblacién incluye inmigrantes de otras ciudades a
la capital. Los salarios en este sector son muy bajos, pero son la principal
fuente de ingresos en las tierras bajas de las ciudades con bajos niveles

de salud, vivienda, educacion y otros servicios. (CAPECO, 2017)

La informalidad también esta relacionada con factores ambientales.
La mayoria de las actividades tienen un efecto negativo. La operacion
comercial de ambulancias, en particular, ingresa a lugares publicos y
provoca congestion, acumulacién de basura y otros problemas
ambientales dafinos. Estos factores también afectan las actividades que
se desarrollan en una ciudad y su economia en términos de asignacion

y asignacion de recursos, asi como los ingresos reales de la ciudad.
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2.2.9. NORMALIZACION DE UNA VARIABLE

2.2.9.1. FUNDAMENTOS
Tipos de Variables y su clasificacion

Primero, echemos un vistazo a los diversos conceptos y
procedimientos que necesita saber para comprender mejor el
método. Si puede crearlo, puede llamarlo un "criterio". Si esto no
es posible, las "variables explicativas" se pueden dividir en dos
grupos: variables explicativas directas y variables explicativas

inversas.

Las variables inmediatas afectan directamente un valor al
aumentarlo o disminuirlo. Por ejemplo, si aumenta el area de una
casa o la ubicacién de un departamento, cuanto mas alto, mas
valioso es, y viceversa. Otras variables tienen el efecto contrario.
Porque a medida que aumentan esos valores, el valor del activo
disminuye. Tomando como ejemplo la edad, la edad baja su valor,
por lo que, en el centro de la ciudad, cuanto mayor es la distancia
al centro, menor es su valor. El proceso inverso, por otro lado, se
diferencia del proceso anterior porque no se pueden manipular
variables cuyas contribuciones sean directa e indirectamente
proporcionales al valor. De esta manera, puede convertirlo

directamente en una variable.

Hay dos métodos para convertir esto en vivo; la primera es la
transformacion inversa, que es simplemente la divisién por uno del

valor dado.
Inversa = 1/x
Donde:

x = Valor de la variable explicativa

Y = el segundo método es la transformacion por la
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diferencia a una constante, que consiste en
restarle a esta el valor de la variable.

Transformada = k — x

Donde:

x = valor de la variable explicativa

K = constante

De los métodos anteriores, el primer método es el mas
utilizado porque es muy simple y no respeta la proporcionalidad en
comparaciéon con el segundo método. Todavia puede descifrar la
propiedad de que la variable es 0. Este es un error matematico
cuando se divide por 0.

Ademas, hay clasificaciones de cambiantes explicativas
directas e indirectas, todas las cuales se divide en cambiantes
explicativas cuantitativas y cualitativas. Las cambiantes
cuantitativas representan porciones y el método es bastante
sencilla. Entre estas propiedades permanecen el numero de
habitaciones, el numero de sanitarios, el nuamero de
estacionamientos, el sector del lote, la zona de creacion, la
antigliedad de la propiedad, etcétera. Las cambiantes explicativas
cualitativas, sin embargo, representan propiedades no medibles
como, por ejemplo: Como la calidad general de la arquitectura, el
ambito urbano, la calidad de los materiales de creacion y el espacio
del condominio. No obstante, para abordar estas propiedades, se

necesita conceptualizar una escala idonea. (Aznar y Guijarro, 2005)
A. Normalizacion

Para hacer el trabajo y ordenar los criterios explicativos, es
fundamental producir un esquema que posibilite tener en cuenta
cada una de las cambiantes simultaneamente sin modificar los
resultados. Como ejemplo de este inconveniente, las cambiantes

cuantitativas se manifiestan en numerosas unidades, como la
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distancia al centro de la metrépoli, expresada en unidades como

longitud (km, m, ft), area, etcétera. (Aznar y Guijarro, 2005)

Por lo tanto, todos los datos cuantitativos disponibles deben
normalizarse. En base a esto, la normalizacién se puede definir
como un conjunto de puntos donde el valor de una variable se da
entre 0 y 1. Hay varios métodos de normalizacion en este sentido.
Total, ideal y rango. Después de declarar este argumento, debe
crear una tabla de matriz que detalle los datos asociados con las
variables explicativas y con qué se comparan. La nomenclatura de
filas y columnas debe ser la misma que la del arreglo. Las columnas
deben estar representadas por la letra "f* y las filas deben estar
representadas por la letra "i".

Tabla 6
Matriz Comparativa

Variableexpo 1l Variableexpo2 Variable expo 3

Comparable 1 X11 X12 X13
Comparable 2 X21 X22 X23
Comparable 3 X31 X32 X33
Comparable 4 X41 X42 X43

Fuente: A partir de Tosikano (2005).

Normalizacion por la Suma

Mediante este método los resultados se deberan dividir entre

la suma de los elementos de una misma columna:

, Xll
Xiinormalizado = X+ X + Xor F Koo
Donde:
X11 = variable a normalizar
X,1 = variables de cada columna

Xy = s

1=11)
Donde:

X;j=variable a normalizar
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Normalizacién por el ideal

Mediante este método los resultados se deberan dividir entre

los elementos de una misma columna.

De manera que:

PP — Xij
Y MaxXij

X

Donde:

X;j= variable a normalizar
MaxX;;= Valor maximo de la columna

Normalizacion por el Rango

Al final, esta la normalizacion del rango. Se basa en dividir
cada factor por el costo minimo y después dividir por el rango del
costo mas alto menos el costo minimo.

Xij—minXij

X

U MaxXij—minXl-j
X_ij = variable a normalizar
MaxX_ij = Valor maximo de la columna

minX_ij = Valor minimo de la columna

De estos tres métodos de normalizaciéon, la normalizacién

total es el mas utilizado debido a su célculo simplificado.
B. Medidas de Similitud

Finalmente, del proceso, asegurese de obtener la misma
proporcion de valores para cada variable que el procedimiento que
usa, usando diversos procedimientos para establecer el valor de
las cambiantes en el costo de la propiedad. Es la eleccion perfecta
para la situacion especial que estemos utilizando. (Aznar y Guijarro,
2005)
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El objetivo es agrupar variables por similitud. Después de
obtener los pesos para cada variable, establezca una medida de
proximidad o distancia entre las variables y calcule la similitud de
las variables utilizando cualquier método que pueda determinar que
la similitud es una medida de coincidencia o0 aumento. Entre objetos
agrupados. La similitud de objetos se puede medir con una medida
de distancia, dependiendo de las variables consideradas y el tipo
de datos: (Aznar y Guijarro, 2005)

Periodo de tiempo: Es una matriz de variables “X” donde
todas estas variables son cuantitativas, medidas en una escala de

intervalo o proporcional.

A. Frecuencia: las cambiantes analizadas se catalogan de
manera que por fila poseemos objetos o categorias de
objetos, y por columna las cambiantes poseen sus diferentes
categorias. Las frecuencias aparecen en la tabla.

B. Datos binarios: se trata de una matriz objeto compuesta por
"X" numeros de variables, pero donde las variables
analizadas son binarias, con lo cual se dice que toma valores
"0" indica ausencia de alguna variable y "1 indica su

presencia.

Las distancias entre variables se pueden utilizar para
interpretar geométricamente muchas técnicas de analisis
multipropdsito como si estuvieran representadas como puntos en
el espacio de medicién apropiado. Su uso es ideal cuando existen
variables cuantitativas. También es til usarlo cuando la propia
variable esta presente, siempre que tenga sentido medir qué tan
cerca estan los factores. La medicion de distancia (también
conocida como medicion de diferencia y diferencia) mide la
separacién entre dos elementos, a mayor valor, mas claros y
diferentes los elementos analizados, la probabilidad es cuantos,
etc. Ideal para ser seleccionado por el criterio. Para determinar el

método multicriterio a elegir, utilizaremos el método basado en el
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concepto de distancia implementado por Minkowski y el método
basado en el axioma de Zeleny, que es la base de la programacion
numeérica interactiva. Es decir, "Dadas las dos soluciones posibles
en el espacio de objetos, f1 y 2, la solucién preferida es la méas
cercana al ideal". Para ello elegiremos dos tipos de distancias,
ambas en el sistema métrico Minkowsky: Euclidiana y Manhattan
(ciudad cubica). (Aznar y Guijarro, 2005)

1) Distancia euclidiana
Esta es la distancia mas utilizada en la mayoria de los sistemas
de inferencia basada en casos (CBR). Y se define como la
distancia entre 2 aspectos "X" e "Y".

n
Dy= | (X = Ye)?
k=1

Donde:
— Dij es la distancia entre los casos iy j

— Xij es el valor de la variable Xk para el caso j

2) Distancia Manhattan
Tenemos la posibilidad de conceptualizar la distancia de
Manhattan como la distancia existente dada la suma de 2
puntos de vista de los valores absolutos de la diferencia de sus

elementos. Y su ecuacion es:

n
D, = Z|(in — Vi)l
=1

3) Chauvenet criterio
Como autor de libros de texto y lider en matematicas,
Chauvenet hizo dos contribuciones importantes. Como tal, sera
inolvidable en su papel de fundador en los Estados Unidos. Fue
muy influyente en el éxito de la Academia Naval, especialmente
en el Ejército de los Estados Unidos. Sus aportes incluyen
Trigonometria Plana y Astronomia Esférica, dictados en 1850,

Astronomia Esférica, 1863, Teoria y Uso de Métodos, Minimos
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Cuadrados, 1863, y Geometria Elemental, 1870. Para identificar
valores atipicos, haga lo siguiente: Calcule la media y la
desviacion estandar de los datos. Los numeros pueden ser
irregulares, por lo que la distancia o diferencia se calcula a partir
de la media. (Aznar y Guijarro, 2005)

Desviacion a la media = D,, = 1, — 1y,

Ademas, se calcula el cociente entre la diferencia obtenida en
el punto 2 y la desviacion estandar. Al final, se comparan los
resultados conseguidos al ejercer las fronteras de la Tabla de

aspectos criticos de Chauvenet.

Tabla 7
Puntos criticos segin Chauvenet

Numero de Punto critico

datos (PCh)
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,86
9 192
10 1,96
12 203
15 213

Fuente: Aznar y Guajardo (2012).

Si P; < P, &> 1;no0 es outlier

Si P; > P, &> 1; esoutlier y no debe utilizarse
C. Determinacion de Outliers

Los procedimientos de valoraciéon que hemos estudiado
(lamados datos comparables) nos permiten usar datos
equiparables para decidir el costo de una propiedad. El hecho de
gue sean equiparables, o sea, que busquen caracteristicas
semejantes, es fundamental para que los resultados sean

aceptables. Por lo tanto, no puede utilizar propiedades anémalas o
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valores atipicos. Estos valores atipicos se pueden detectar de
varias maneras. B.: Criterio de Peirce, Qtest, prueba de Grubbs
para valores atipicos. En este caso, se utiliza el criterio de
Chauvenet y el concepto estadistico de desviacion estandar se
utiliza cuando se realiza la seleccion. Los detalles de cada uno se

muestran a continuacién: (Aznar y Guijarro, 2005)
D. indice de Adecuacion

Asimismo, para medir la eficiencia de los procesos se usa el
indice completo (la) (Aznar y Guijarro, 2005), que es un
realineamiento de la distancia de Manhattan. Significa enfrentar la
solucion obtenida por medio del procedimiento usado para decidir
el costo de una propiedad, con una solucién facil e ingenua al
problema. Esta ultima solucion va a ser la que usara el tasador en
la situacion de solo costo, por lo cual para cualquier propiedad
problematica va a ser la solucion que se obtenga al comparar la
media entre elementos de una muestra. El indice completo se
derivara de la relacion entre la suma de las desviaciones de los

diferentes modelos.

I, = (1 -5 %100
Z1
donde z es:
z=Y1_n+P =Z’}=1|Yj +y]
y Z' la suma de errores absolutos en el modelo naive

Z, = 27:1')’] +)_/|

Por lo tanto, el indice de ajuste puede variar entre 0 y 100,
con valores cercanos al limite superior. Por lo tanto, cuanto mas

mejorado sea el método utilizado, mejores seran los resultados.

La Distancia de Manhattan y el indice de Relevancia se
desarrollaran cuando se trata de métodos de escala de calificacion,

por lo que los dos conceptos se utilizardn como una extension de
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este trabajo para medir el beneficio de los resultados obtenidos

utilizando diferentes métodos.
E. Funciones de distancia. Norma L1 O distancia Manhattan

En la practica de la valuacion son relevantes los diversos
métodos utilizados para establecer el valor derivado de la
informacion obtenida sobre factores comparables. Por lo tanto, al
final del proceso, los valores de propiedad y los métodos utilizados
se pueden contar en nimeros iguales. Para implantar el costo que
hemos escogido se usara la definicion de distancia dada por
Minkowsky, y en el axioma de Zeleny que es la base del enfoque
de programacion, este objetivo nos dara 2 probables resoluciones,

la solucidn es una solucion mas aproximada.

El concepto general de distancia representado por

e[S -
j=1

Segun el valor que se tabule para p obtenemos:

S|

P = 1.Distancia Manhattan
P = 2.Distancia Euclidiana
P

= oo Distancia Chevysev.

Se utiliza el criterio de distancia Manhattan o L1 para
seleccionar los métodos apropiados para los precios reales. Esta
eleccion, basada en el trabajo de Moon, nos permite medir la
fiabilidad de diferentes medidas y concluir que los datos de L1 son

los mas adecuados.

Para aplicar el concepto de distancia de Manhattan a la
evaluacion, las distancias de puntos comparables se miden y

recalculan mediante los métodos utilizados, siendo el mejor el
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mejor método con la menor distancia. También se pueden hacer

comparaciones calculando el indice completo:
Matriz de Correlacion

Si desea analizar una distribucion n-dimensional con n> 2,

puede crear una matriz de correlacion.

La matriz de correlacion R es una matriz cuadrada de nXn
formada por los coeficientes de correlacion de cada par de
variables. El correspondiente coeficiente de correlacion rij, que
contiene elementos que se ubican en la diagonal principal y
elementos que no se ubican en la diagonal (i, j). Las matrices
reciprocas son Unicamente simétricas, deterministas positivas y
conservan la propiedad de tener un determinante no negativo (y el
determinante siempre es menor o igual a 1). Puede pensar en esto

COmo una matriz de covarianza entre las variables establecidas.

F. Coeficiente de Correlacion

La correlacion puede decir algo sobre la relacion entre

variables. Se usa para entender:

1. la fuerza de la relacion.

2. Si la relacién es negativa o positiva

La correlacion es una herramienta poderosa que proporciona
informacion importante. Al observar los ingresos y gastos de los
hogares, podemos ver que ambos se mueven hacia arriba y hacia
abajo en la misma direccidn. A esto se le llama correlacion positiva.
Una correlacion estadistica se mide por el coeficiente de
correlacién (r). El nimero oscila entre 1,0 y 1,0. Muestra el poder

de las relaciones. Cuanto mas cerca estén los coeficientes de 1,0
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y 1,0, méas fuerte serd la relacion entre las variables. En general,
las siguientes pautas para la fortaleza de la relacion pueden ser
atiles (aunque muchos expertos no estan de acuerdo con la

eleccion de los limites):

Tabla 8
Directrices sobre la fuerza de la relacion
Valorder Fuerza de relacion
1,0a-0,501,0a05 Fuerte
0,5a-0,300,3a05 Moderada
0,3a-0100,1203 Débil
01a0,1 Ninguna o muy débil

Fuente: A partir de Tosikano (2005).

La correlacion es mas apropiada para probar relaciones entre
datos significativos cuantificables (por ejemplo, presion o
temperatura atmosférica) que datos categoricos, como género,
color preferido, etc. Tener un indice que permita establecer la
covarianza comun de dos variables y, por otro lado, ser lo
suficientemente universal como para poder establecer una
comparacion entre diferentes casos, el coeficiente de correlacion
(lineal, por lo tanto, la Correlacion de Pearson es una medida
general de covarianza que nos habla de su significado y relevancia,
es limitada y permite comparaciones entre diferentes casos
variable se puede definir como la covarianza entre sus dos

variables normalizadas y tiene la expresion de calculo:

Ry
Frp =03 =8 =_2

O e
e

Descripcion: Para randlt; 0 Hay una correlacion negativa:
Ambos cambiadores se correlacionan en direcciones opuestas. Un
valor alto por un lado suele corresponder a un costo bajo por el otro,
y viceversa. Cuanto mas cerca esté el coeficiente de correlacién de
-1, mas obvia sera esta covarianza extrema. r = -1 describe una

correlacién negativa completa. Esto significa una decisién absoluta
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(direccién opuesta) entre los dos cambiadores. Hay una interaccion
totalmente utilizable (una interaccion lineal con un gradiente

negativo) entre los dos.

Si r > 0, existe una correlacion positiva. Ambos cambiadores
estan directamente correlacionados. Un valor alto corresponde al
otro valor alto, asi como a un valor bajo. Cuanto méas cerca esté el
coeficiente de correlacion de 1, mas clara se vuelve esta
covarianza. r = 1 describe una correlacion positiva perfecta. Esto
significa una decision absoluta en el medio (direccién directa) de
los dos cambios. Hay una interaccion lineal perfecta (gradiente
positivo). (Aznar y Guijarro, 2005)

Si r =0, se dice que la variable permanece sin correlacion.

No es posible establecer la direccion de la covarianza.
2.2.10. METODOS APLICADOS

Primero, vera diferentes tipos de clasificaciones que son
importantes para una mejor comprension de los diferentes métodos que

se utilizaran mas adelante.
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Figura 8

Métodos de valoracién en base a informacién cuantificada
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r = Tasa de actualizadon

Fuente: Aznar y Guajardo (2012)

Figura 9

Métodos de valoracién en base a informacién cuantificada

Meétodos de Valoracion a partir de informacion cuantificada

Meétodos exclusivamente de
ponderacién

Método de DIAKOULAKI

Método de la ENTROPIA

Método de ORDEN SIMPLE

Meétodos de valoracion
propiamente dicha

Meétodo de la Suma

Ponderada (WSM)

Programacién por metas
(GOAL PROGRAMMING,
GP)

Fuente: Aznar y Guajardo (2012)
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Meétodos de valoracion a partir de
informacidn cualitativa

Modelos de valoracion
multicriterio individual

Proceso Analitico Jerarquico (Analytic
Hierarchy Process, AHP)




Después de ver otra clasificacion, se seleccionaron los métodos a

desarrollar.

1. Método Baricéntrico
2.Método Entropia
Métodos Sintéticos

Este es el hecho que inicia la tendencia a reconstruir el todo a partir
de los elementos que son distintos del andlisis; Entonces, se trata de
crear una explosion metddica y concisa. En otras palabras, segun Ruiz
(2007), debemos decir que la sintesis es un proceso mental encaminado
a comprender plenamente la esencia de lo que ya conocemos, con todas

Sus partes y caracteristicas.
a) Método Baricéntrico

Para entender este método, primero debemos introducir un
concepto de centro de gravedad en los campos de la geometria y la
fisica, ya que el objetivo sera esencialmente el mismo. Esto se ilustra en
un breve ejemplo de estos Métodos de Valoracion de Bienes Raices de
Natividad Guadalajara Olmeda. "En geometria, el baricentro o centro de
una region en geometria plana es un punto, y la linea que lo atraviesa
divide el segmento en dos partes simultaneamente con respecto al
segmento de linea. En fisica, el objeto es homogéneo (Si la densidad es
uniforme), o si la distribucion del objeto en el cuerpo tiene ciertas
caracteristicas como: B. Geometria. Motor de busqueda de Wikipedia.
Aplica a la evaluacion. Un ejemplo simple para ayudarlo a comprender
el concepto de Baricentro es del libro Métodos". Informacion sobre el
precio, antigiiedad, nimero de bafos, asi como las ultimas 5 ventas de

viviendas en una ubicacion determinada.
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Tabla 9
Muestra de compraventas

N°- Precio de compraventa (€/m2)- N° cuartos
Antigliedad afos de bafio
1 1800 10 2
2 1790 12 2
3 2150 9 3
4 1830 10 2
5 1400 13 1

Fuente: Aznar y Guajardo (2012)

En este ejemplo, el creador del libro desea calcular los gastos de
un euro por m2 de un apartamento de 2 habitaciones de 11 afios. Lo
primero que se debe hacer para establecer el costo de la propiedad es
calcular el costo de cada variable. En esta situacion, es la edad y el

ndmero de sanitarios.

_1800+1780+2145+1815+1415 1 17605 €
SR PO O O S B x 7= 17605 ()
10 12 "9 10 " 13

_ 1800 + 1780 + 2145 + 1815 + 1415
v 2+2+3+2+1)

X 2 = 1793(€/m2)

Luego de haber calculado los valores de cada variable, se propone

la siguiente ecuacién, dandole a cada variable un peso del 50%.
V=05xV,+05x%x1V, =1776.25

El siguiente cuadro presentado en el citado libro confirmara los

calculos obtenidos anteriormente.
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Figura 10
Célculo del valor segun el método baricentro
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Fuente: Métodos de valoracién inmobiliaria (2016)

Métodos Multicriterio

Evaluacion multicriterio, en critica parado tersen, K. (2006), es un
objetivo comdn y ayuda a los decisores que deben tomar elecciones a
escoger la mejor eleccidbn entre muchas alternativas, en un ambito
competitivo y con criterios contradictorios. ; y las metas tienen la
posibilidad de ser econdémicos, del medio ambiente, sociales,
institucionales, técnicos y estéticos; Una vez que las elecciones implican
el logro de diversos fines o criterios, se llaman respectivamente

elecciones multiobjetivo o elecciones multicriterio (Alinearan, 2002).

Segun Chachar. (2003), casi todos los métodos CEM involucran el
primer paso, disefiar una matriz con ciertos criterios y alternativas; El
siguiente paso es combinar las puntuaciones de los diferentes criterios
utilizando un procedimiento de suma especifico (utilizando la técnica
CEM), teniendo en cuenta las preferencias de los tomadores de
decisiones informados con respecto a los pesos. asignado a diferentes
estandares; Este proceso o técnica permite a los tomadores de
decisiones comparar diferentes alternativas en funcién de los pesos

asignados.

67



En este entorno, la toma de elecciones multicriterio puede
entenderse como un grupo de conceptos, enfoques, modelos y
procedimientos, para contribuir a los tomadores de elecciones a explicar,
evaluar, ordenar, examinar, categorizar, elegir o rechazar sujetos
basado en una evaluacién expresada por puntajes, pesos o dimensiones

gue se siguen mejor con una pluralidad de criterios (Barredo 1996).

Una forma importante de saber si los procedimientos y técnicas de
toma de elecciones son buenos es que la eleccion sea aun robusta, un
efecto sélido, basada en resultados, donde el concepto fuente significa
una eleccién, se tomaron presente todos los resultados probables y sus
probabilidades. ocurrido y que no hubo mejor eleccién con la informacion

disponible o disponible en aquel instante.

Para dichos autores mencionados, los periodos primordiales para

en proceso de toma de elecciones son:

I. Define el problema
Il.  Define los objetivos
Ill.  Estructura el modelo jerarquico
IV. Identifica las alternativas factibles
V. Construye el modelo jerarquico
VI.  Ingresa los juicios
VIl.  Sintetiza las decisiones

De acuerdo con Toscano, H. (2005), el proceso de la toma de

decisiones puede representarse con el modelo en la siguiente figura.
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Figura 11
Modelo del proceso para la toma de decisiones
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Fuente: A partir de Tosikano (2005).

Los métodos multicriterio, citados por Tikal y Simonovic (1997) y
caracterizados por su diversidad metodolégica, se pueden dividir a su

vez en tres grandes grupos de técnicas:

a) De ordenamiento
b) De utilidad multicriterio

c¢) Técnicas de programacion matematica

El primer procedimiento requeria comparaciones por pares 0
globales entre posibilidades, lo cual no era comodo una vez que habia
muchas posibilidades. Los proximos modelos se fundamentan en
modelos basicas de multiplicacion o suma para afadir criterios basicos
y no son adecuados para el estudio de sistemas del medio ambiente
complicados. El tercero se usa en un entorno constante para detectar
una solucion que esta bastante alrededor de la solucién ideal
introduciendo la medicion de distancia en metros. Estas técnicas se han
desarrollado utilizando programacion lineal (investigacion de

operaciones).

Rodeado por este complejo ciberespacio, el proceso de jerarquia
analitica (AHP) se cred por el matematico Thomas Saeti y formalizado
para entender intuitivamente inconvenientes complicados por medio de

la obra de un modelo jerarquico. El objetivo de este procedimiento es
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permitir a los tomadores de elecciones estructurar visualmente
inconvenientes de criterios diversas por medio de la obra de un modelo
jerarquico que practicamente tiene 3 niveles. Metas u fines, estdndares
y alternativas (Avila, M. 2002; Toscano, 2005).

Segun Valdya y Kumar, AHP es un método de evaluacion de
criterios multiples (MCA) ampliamente utilizado; en el que el tomador de
decisiones da sus preferencias relativas (en términos de qué tan
importantes son los pesos asignados) a diferentes alternativas a través
de una serie de comparaciones por pares o pairwise, donde se forma la
matriz de comparacion: la prioridad o importancia relativa de las
alternativas (vector propio) obtenido por un método determinista: la
descomposicion del valor propio (el valor medio de la unidad) constancia

de juicio u opinion) (Seaty, T. 1980).

Hahn (2005) es un estudio sobre un método que considera la
aleatoriedad al asignar pesos de prioridad en el procedimiento AHP. Se
informa que es uno (incorrecto). no existe o no importa). Una vez que se
construye el modelo de proceso de jerarquia analitica (AHP), se realiza
una comparacion por pares entre estos factores (subcriterios y
alternativas) y los numeros asignados a las opciones asignadas por el
individuo, y el agregado para la agregacion. Estos juicios sesgados.
Conceptos basicos del proceso Satya, T. Se basa en el hecho de que
permite dar nimeros a los juicios de las personas, midiendo asi con éxito
coémo cada elemento de la jerarquia contribuye al siguiente nivel superior
en el que aparece. Estas comparaciones utilizan una escala de prioridad,
importancia o probabilidad basada en una escala numérica en el rango
1-9, propuesta por el mismo Seaty, T. Tras recibir el resultado final, AHP
permitio realizar el andlisis de sensibilidad (Avila, M.2002). Actualmente,
en el campo de la tasacion de bienes inmuebles, existen muchas formas
de dividirse en dos grandes grupos. Cuando se trata de comparar y
agrupar, también aquellos que intentan determinar el valor mas realista
de una propiedad en particular a partir de varios aspectos de la

investigacion. Primero comparan activos con caracteristicas muy
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similares a la informacion contable financiera. Entre estos dos grupos,

existen las siguientes formas:

s Método del Origen

s Método de los Extremos

% Método de los Ratios

s Método Econométrico

s Método de Capitalizacion

s Método Objetivo — Subjetivo

% Método Baricéntrico

Sin embargo, todos estos meétodos tienen como denominador
comun una serie de limitaciones, cuyas limitaciones son la necesidad de
contar con datos cuantificables de los criterios a evaluar, ademas de la
gran complejidad que implican, cuya importancia se expresa en el
analisis basado en criterios cualitativos. criterios. Estos son finalmente
rechazados por el experto, lo que se suma a estas dificultades, que se
presentan en combinacion con condiciones deficientes o inexistentes de
la base de datos que imposibilitan comparaciones confiables. Todas
estas deficiencias en los procedimientos existentes hacen que sea
urgente que los nuevos métodos de evaluacidn innoven o complementen
los existentes. (Avila, M.2002)

El Criterio de Decision Multiple, cominmente conocido por sus
siglas en inglés MCDM o Mudltiple Decisién Criterio, surgio en la década
de 1950 en medio de un conflicto de ideas entre las teorias econdémicas
tradicionales. La segunda, que sostiene que los humanos, ante un
problema de decisién, eligen la mejor alternativa en funcién de un unico
criterio, lo que va en contra del hecho cotidiano de que las decisiones se
toman en funcion de una serie de criterios, aungue incompatibles entre
si, que ayudan a conseguirlo. objetivos comunes, que conducen a
MCDM. (Avila, M.2002)
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A menudo, cuando es dificil tomar una decision, como comprar una
casa, en un mercado donde los bienes se ofrecen con criterios muy
similares, la decisidn suele tomarse con base en un conjunto de criterios
para esa propiedad; o el sitio de construccion, la edad o el tamafio del
sitio, cualquiera que sea. Esto no representa mayor dificultad; Sin
embargo, lo que complica seriamente los métodos de evaluacion
actuales, como se mencion6 anteriormente, es la consideracién de
criterios no cuantificables, como el entorno, la arquitectura, el tipo de
superficie. Es en esta situacion que se presenta el método multicriterio.
Porque los integran de manera integrada con otras opciones, ya sean
cuantitativas, cuantitativas o cualitativas, tienen las herramientas
adecuadas, incluyendo todas las propiedades que explican el bien,
porque nosotros se lo brindamos. Utilice otras opciones para que pueda
tomar decisiones en funcién de todos los criterios que le interesen, en

lugar de un Unico criterio.

Segun Moreno (1996), la clasificacion de los métodos desarrollados

en el campo de la MCDM se puede dividir en dos grandes grupos:

« El andlisis multicriterio continuo

% El andlisis multicriterio discreto

En el primer grupo encontraras métodos como la programacion
multipropdsito, la programaciéon multipropésito, la programacion
comprometida y la programaciéon dirigida. Los sistemas de métodos
necesitan tener un rango limitado de opciones a considerar para
desarrollarlos. El analisis multicriterio discreto, por otro lado, esta
destinado a casos en los que el numero de opciones que los expertos

consideran es limitado y, por lo general, no es muy grande.
b) Método Entropia

Este método multicriterio pretende “promover la asignacién de
pesos determinados a partir de la evaluacion de la matriz de decision sin

afectar las preferencias de los decisores”.
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El concepto de entropia fue introducido por Rudolf Clausius en
1855, y su nombre fue introducido por la misma persona en 1865,
aclarando el significado de la segunda ley de la termodinamica (la
palabra entropia proviene del inglés entropia). "Conversion" o

“"conversion" en griego).

La entropia se puede describir como una serie de
transformaciones de la vida real que miden la complejidad y el desorden
del fendbmeno que se analiza. El verdadero aporte de la entropia (como
menciona en su libro Hernandez R). Enrique A. y Grajeda A. Martin)
afirman que el desarrollo de la teoria del conocimiento generado por la
presion permitird introducir los conceptos de reversible e irreversible,

equilibrio y desequilibrio.

Es un método cuyo objetivo es la distribucion ponderada de las
contribuciones de un conjunto de variables en un sistema dado, cuya
importancia se refleja en un criterio de decision en una situacion dada,
gue se mide a través de su contribucion; esta directamente relacionado
con la informacion intrinseca que proporciona el total comparable (en el

caso de la valoracién) sobre el inmueble.

La teoria de este método es que cuanto mayor sea la entropia o el
cambio en el conjunto de elecciones con respecto a una meta, mayor
sera la importancia que debe tener. Esto se debe a que el diferencial
entre pérdidas y ganancias es mucho mas relevante que cualquier otro
propdésito. ElI cambio no es tan alto. La solucién del procedimiento es:
Como parte de la suma de las evaluaciones originales de cada criterio

"" X iay,comenzando con la evaluacion ya normalizada de las variables

cambiantes, el valor de "aij" es: “i = 1,.....,m"yde“j =1,....,n"

Una trascendencia importante que se deberia contemplar, es que
todas las variables deben tener la misma razén de variable (ver apartado
de tipo de variables), en otros términos, que deben ser todas tipo directas

0 inversas, no obstante, no combinarias en la misma tabla.
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El siguiente paso es estandarizar los criterios por medio de
diferentes métodos de estandarizacion (ver la parte de estandarizacion).
Para este trabajo, Unicamente se usara el tipo de suma. Continuamos

con el calculo de la entropia de Ei de cada criterio con la ecuacién.

E; = —KxZiayxlogay

de obtenemos el valor de “K”

Esto “Ej” seré:

La entropia “Ej” de las cambiantes es mas grande una vez que sus
evaluaciones “aj” son equivalentes. Exactamente lo opuesto de lo cual
deseamos que suceda si "Ej" es una aproximacion del peso "Wj" de cada
variable; Por consiguiente, usamos el complemento de la media opuesta,

conocido como la variedad "Di" de la variable, cuya ecuacion es:

Finalmente, la diversidad "Di" se normaliza mediante la ecuacion

suma, obtenemos los pesos deseados con la ecuacion:

W=
j_ZDj

De la tabla de normalizacion, obtenga los siguientes valores para

determinar los pesos para Entropia.
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Tabla 10
Matriz de Entropia

Fuente: Aznar y Guajardo (2012).

2.3. DEFINICIONES CONCEPTUALES

Tasador

Profesionales cuyas normas y ética se basen en principios generales de
justicia y equidad, y que hagan pleno uso de las facultades y limitaciones
establecidas por reglamento para regular su actuacion y estudiar, analizar y
estimar el valor de los bienes. (Reglamento Nacional de Tasaciones del Perq,
2021)

Valoracion

Una estimacion del valor razonable de un activo, en un contexto y tiempo

particular. (Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru, 2021)
Bienes Raices

Los bienes raices se definen como la tierra y cualquier otra cosa hecha

por el hombre. Es un elemento fisico, tangible, visible y tocado, con todos sus
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apegos por encima y por debajo del suelo”. (Reglamento Nacional de
Tasaciones del Peru, 2021)

Edificabilidad

Son las normas urbanisticas que permiten la intensidad y uso del suelo;
Lo determina el gobierno de la ciudad; Depende del volumen de construccion
gue se pueda realizar en un terreno, esta cantidad se puede medir por la
densidad de viviendas por hectarea o por el indice de edificabilidad.
(Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru, 2021)

Costos directos

Todos estos son costos directamente relacionados con la construccion);
a partir de este costo se aplica un factor de estimacién de otros costos,
teniendo en cuenta el costo total de la obra, este factor es la relacion del costo
total con el costo directo. (Reglamento Nacional de Tasaciones del Perq,
2021)

Gastos

Costos asociados con la produccion de bienes o servicios; Es la cantidad
de dinero necesaria para crear o producir bienes, bienes o servicios; Una vez
gue se han completado los bienes o prestado los servicios, el costo se
convierte en un hecho historico. (Reglamento Nacional de Tasaciones del
Peru, 2021)

Valoracion de Empresas

Valoracion en la que se utilizan valores de libre mercado aplicando
métodos directos e indirectos y otros métodos soportados. (Reglamento

Nacional de Tasaciones del Pera, 2021)
Valuacion

El procedimiento mediante el cual un valuador examina, estudia y analiza

las cualidades y caracteristicas de un bien en un momento dado para
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determinar su justo valor, de acuerdo con las normas de este reglamento.

(Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru, 2021)
Valor comercial

La relacion econdmica entre el valor fisico y el valor capitalizado de la
renta, teniendo en cuenta el comportamiento del mercado para bienes de
caracteristicas similares. (Reglamento Nacional de Tasaciones del Perd,
2021)

Valor

La utilidad de los bienes, expresada en términos monetarios, teniendo
en cuenta la calidad que determina su valoracion. (Reglamento Nacional de
Tasaciones del Peru, 2021)

Valuaciéon

Proceso y método técnico que, a traves de estudios fisicos, econémicos
y de mercado, permite determinar la cantidad econdémica de variables
cuantitativas que afectan el valor de una mercancia. (Reglamento Nacional de

Tasaciones del Peru, 2021)

2.4. HIPOTESIS
2.4.1. HIPOTESIS GENERAL

Hi: La implementacion de nuevos meétodos para la estimacion del valor
comercial de un predio ubicado en el jr. Dos de Mayo N° 1040,
contribuira  significativamente al Reglamento Nacional de

Tasaciones, Huanuco - Huanuco -2022.

Ho: La implementacion de nuevos meétodos para la estimacion del valor
comercial de un predio ubicado en el jr. Dos de Mayo N° 1040, no
contribuira  significativamente al Reglamento Nacional de

Tasaciones, Huanuco - Huanuco -2022.
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2.5. VARIABLES
2.5.1. VARIABLE DEPENDIENTE
Reglamento Nacional de Tasaciones

Indicadores:

e Valuacion del terreno

e Valuacion de las edificaciones
e Memoria descriptiva

e Valor costo

e Tasacion

e Estado de conservacion del inmueble
2.5.2. VARIABLE INDEPENDIENTE
Estimacion del valor comercial de un predio

Indicadores:

e Valoracion

e Ponderacion
e Costo

e Mercado

e Ingresos
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2.6. OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

conservaciéon del
inmueble

Tabla 11
Sistema de variables-dimensiones e indicadores
ESCALA
VARIABLE DIMENSION INDICADOR ;F/EEISIABLIIDEE DE
MEDICION
Valoracién
Métodos de
valoracion L.
V. independiente Ponderacion
Estimacion del _— )
valor comercial de Costo Cuantitativa.  Discreta
un predio iteri
P Crlterlo§ . Mercado
matematicos
Ingresos
Valuacion del
terreno
Valuacion de Valuacion de las
predios edificaciones
V. dependientes (I;/Iemc_;rig
escriptiva
Reg]amento B Cuantitativa.  Discreta.
Nacional de Valor costo
Tasaciones -
Procedimientos Tasacion
técnicos Estado de
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3.1.

3.2.

CAPITULO Il

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

TIPO DE INVESTIGACION
3.1.1. ENFOQUE

La presente investigacidén sera de caracter cuantitativo ya que los
datos fueron recolectados de una fuente primaria, mediante una

encuesta en la zona comercial de la ciudad de Huanuco.
3.1.2. ALCANCE O NIVEL

La presente investigacion sera de caracter explicativa ya que se
busca encontrar o explicar la relacion entre las variables como el area,
distancia de la puerta, edad del inmueble y ubicacién; utilizando nuevos
métodos para la estimacion del valor comercial, en la zona comercial d

de la ciudad de Huanuco.
3.1.3. DISENO

La presente investigacion sera de caracter no experimental porque
emplea el Reglamento Nacional de Tasaciones y nuevos métodos para
la estimacion del valor comercial de un predio ubicado en el jr. Dos de
Mayo N° 1040.

POBLACION Y MUESTRA
3.2.1. POBLACION

La poblacion presente proyecto de investigacion seran todos los
centros comerciales ubicados en el distrito, provincia y departamento de

Huanuco.
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3.3.

3.2.2. MUESTRA

La Muestra presente proyecto de investigacion serdn 10 locales
comerciales ubicados en la zona comercial de Huénuco, provincia y

departamento de Huanuco.

Se tomara como muestra 10 locales comerciales para poder
conocer los valores de cada uno de estos stands, con estos datos se
realizara la tasacion del local comercial Cornejo segun el precio del

mercado de este sector comercial.

TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS
3.3.1. PARA LA RECOLECCION DE DATOS

Las principales herramientas que se utilizaron en este estudio son:
la observacion manual, el analisis de documentos y el analisis de
contenido. La recoleccion de datos se realiz6 acudiendo al area
comercial de la ciudad de Huanuco donde se ubicaba cada variable
comparable y luego completando una tabla de comparables donde cada
variable comparable tenia sus propias variables cuantitativas. Los stands
comparados para la selecciéon son puestos comerciales que se han

negociado recientemente, se vendieron se han tasado.
3.3.2. PARA LA PRESENTACION DE DATOS

Para la presentacion de datos del presente trabajo investigativo se

utilizo los siguientes medios:

e CIVIL 3D para ubicacion de los puntos exportados del GPS
del centro comercial y calcular la distancia de cada stand a la
puerta de manera mas exacta y profesional.

e EXCEL para el procesamiento de los datos tanto aplicando el
reglamento nacional de tasaciones y los nuevos métodos
multicriterio.

e Ms Project para la elaboracion del cronograma de

actividades.
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3.3.3. PARA EL ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS DATOS

Se empleo dos formas para procesar los datos obtenidos de los
resultados de este estudio: el procesamiento manual y el procesamiento
electrénico. En este caso, se utilizé el formulario manual. Este proceso
resultante implica el uso de archivos tabulados para la consistencia de
la informacién obtenida, las soluciones alternativas no seran retenidas
ya que se consideran aplicables a grandes voliumenes de informacion.
En cuanto al analisis de datos y de acuerdo con los objetivos e hipétesis,
se utiliz6 un método descriptivo, el cual se realiza en dos etapas: En la
primera etapa se obtuvieron los datos en el registro del stand de
comercio. En la segunda fase, para estandarizar los resultados, se utilizo
finalmente un método agregado y cuadro multicriterio, con el objetivo de
establecer conclusiones y generalizar los resultados de la presente

investigacion.
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CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1. PROCESAMIENTO DE DATOS
4.1.1. DATOS GENERALES

Método y Reglamentacion Empleada
Método

La Valuacién Comercial del predio se realizé previo estudio de la

documentacion,inspeccion ocular y toma de fotografias.

Para la valuacion del terreno se utilizé los Valores Arancelarios del
distrito de Huanuco que fueron convertidos a Valores Comerciales
mediante un factor de comercializacion ($8.00 dodlares) y el tipo de

cambio vigente (1 délar=4.01 soles).

Para la valuacion de la edificacion se uso los Valores Unitarios
Oficiales de Edificacion para la Sierra, proporcionados por el docente de

la asignatura.
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Figura 12

Ubicacién del centro comercial

Minister

Publico

Real Hotel

unicipalidad Provincjal

D.nucn
5

laza Maynr

Nota: se realiz6 el plano de ubicacién del centro comercial empleando el

software AUTOCAD.

Reglamentacion empleada

La presente valuacion se realizO en base a los lineamientos

establecidos en el Reglamento Nacional de Tasaciones aprobada con
Resolucion Ministerial N° 172-2016-VIVIENDA.

Fecha de inspeccion ocular y/o fecha a la cual esta referida la

tasacion

Fecha de Inspeccion ocular.

La inspeccion ocular se realizo el miércoles 20 de octubre de 2021.

Fecha a la cual esta referida la tasacién

La tasacion esta referida al viernes 29

Ubicacién del predio

de octubre de 2021.

Nombre de la via publica que da frente al predio: Jirobn 2 de mayo

Numeracién Municipal: 1040

Referencia: A 60 m de la plaza de Armas
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Distrito: Huanuco.

Provincia: Huanuco.

Departamento: Huanuco.

Para mayores detalles se adjunta el Plano de Ubicacién del Predio

en los anexos.
Zonificacion y uso actual del predio Zonificacion

De acuerdo al Plano de Zonificacion de usos de suelo del distrito
de Huénuco contemplada en el Plan de Desarrollo Urbano (2017) 2019
el predio se encuentra en una Zona de Comercio (C).

Uso Actual del predio: El uso actual del predio esta destinado a un

centro comercial.
Area del terreno y area de la edificacion

En la siguiente tabla se muestra el area ocupada por cada planta

de la edificacion y el area total del terreno.

Tabla12
Cuadro de Areas
Descripcion Area
Area ocupada por la primera planta 451.68 m?
Area ocupada por la segunda planta 404.54 m?
Areatotal del terreno 465.64 m?

Nota: en la anterior tabla se metro el &rea de los sectores tanto del primero y
segundo nivel.

Linderos y perimetro

Para describir los linderos se grafico el plano perimétrico del

terreno.
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Figura 13
Linderos y perimetro
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Nota: En la anterior imagen se aprecia los linderos y el perimetro del centro
comercial realizados en el software AUTOCAD.

Colindancias

Por el frente, linea recta P1P2 de 13.37 ml que colinda con el jirn

2 de mayo.

Por la Derecha entrando, linea recta que forma un angulo interno
de 90° 42’ 8” con lalinea P1P2 de 33.84 ml, que colinda con la propiedad

de la familia Lépez Tucto.

Por la izquierda entrando, linea recta que forma un angulo interno
de 90° 6’ 49” con lalinea P1P2 de 34.61 ml, que colinda con la propiedad

de la Familia Pasquel.
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Por el fondo, linea recta que forma un angulo interno de 86° 41’ 54”
con la linea P2P3 de 13.87 ml que colinda con la propiedad de la

Municipalidad provincial de Huanuco.

Descripcion del predio
A. Descripcion General

El predio urbano es un terreno irregular con un frente de 13.37 ml,
un area de 465.64 m? y un perimetro de 95.7 ml sobre la cual existe
una edificacion de material noble de dos plantas que ocupan todo el

terreno.

Las primera y segunda planta son utilizadas como centro comercial,

en el cual esta dividido por stands y escaleras con tragaluz.
B. Distribucion de planta

Primera planta: Cuenta con pasadizo, stands para comercio y

banos.

Segunda planta: Cuenta con voladizo, pasadizo, stands para

comercio y bafios.

C. Caracteristicas técnicas de la edificacion

e Sistema estructural: Aporticado, con columnas y vigas de amarre
de concreto armado.

e Losaaligerada horizontal unidireccional: Para techo y entrepiso
e=0.20 m.

e Piso: 100% Ceramica nacional.

e Puertas: En los stands de Vidrio templado

e Ventanas: Vidrio templado.

e Revestimiento: en los muros esta revestido de mortero, arena y
cemento

e Bafios: Cuenta con bafios con maydlica blanca parcial con agua

fria.
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e Instalaciones Eléctricas y Sanitarias: Agua fria, corriente

monofasica.teléfono empotrado.
C. Obras complementarias

e Pasamano y barandas metalico de acero inoxidable 2”
didmetro, 30 ml, cerco metalico. 35 metros lineales

e Techo: Estructura metélicay policarbonato.

e Tanque elevado de plastico de 2 m®

e Portones: Porton de fierro con plancha metélica de 3m x 3m de
altura

e Caja de registro de concreto de 10”x20”

e Escaleras de concreto. Armado y acabado. 9.90 m®

Tabla 13
Cuadro de éareas techadas
Descripcion Areatechada
Primera planta 465.64 m?
Segunda planta 465.64 m?
AREA DEL TERRENO 465.64 m?

Nota: en la anterior tabla se muestra el area techada tanto del primer y segundo
nivel del centro comercial.

D. Antigiedad, estado de conservacion y depreciacion

Antiguedad

Se obtuvo la antigliedad de acuerdo a lo consultado a la propietaria

del predio.
Tabla 14
Cuadro de antigtiedad
Descripcién Afio de construccién | Antigiiedad
Primera planta 2006 15 afios
Segunda planta 2007 14 afios

Nota: en la anterior tabla se muestra la antigliedad del centro comercial.
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Estado de Conservacion

Tabla 15
Cuadro de estado de conservacion

Descripcion Estado de conservacion
Primera planta Bueno
Segunda planta Bueno

Nota: en la anterior tabla se muestra el estado de conservacion que presenta el
centro comercial.

Depreciacion

Tabla 16
Porcentaje de depreciacion para casa habitacion, departamentos para viviendas
incluido los ubicados en edificios

ANEXO |

TABLA N° 01
PORCENTAJE DE DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN EL MATERIAL
ESTRUCTURAL PREDOMINANTE PARA CASA HABITACION, DEPARTAMENTOS PARA VIVIENDAS INCLUIDO
LOS UBICADOS EN EDIFICIOS

Fuente: Reglamento Nacional de Tasaciones (2016).
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Antigiiedad Material ESTADO DE CONSERVACION
feniancy) Pii'-:unﬁ:: :nlte Muy Bueno Regular Male
Bueno % % %
%

Hasta Concreto 0 5 10 55
5 Ladrillo 0 8 20 80
Afios Liviano/Adobe 5 15 30 85
Hasta Concreto 0 5 10 55
10 Ladrillo 3 1 23 63
Afios Liviano/Adobe 10 20 kil 70
Hasta Concreto 3 8 13 58
15 Ladrillo i 14 26 66
Afos Liviano/Adobe 15 25 40 75
Hasta Cancreto 6 il 16 61
20 Ladrillo 9 17 it} 69
Afios Liviano/Adobe 20 0 45 80
Hasta Concreto 9 14 19 64
% Ladrillo 12 20 32 72
Afios Livianc/Adobe 5 35 50 85
Hasta Concreto 12 17 2 67
30 Ladrillo 15 23 35 75
Afios Liviano/Adobe 30 40 55 80




Tabla 17
Cuadro de Depreciacion

Descripcién Depreciacion
Primera planta 8%
Segunda planta 8%

Nota: en la anterior tabla se muestra la depreciacién que presenta el centro
comercial.

Caracteristicas e Infraestructura de servicios urbanos del entorno
del predio

Caracteristicas del entorno del predio

El predio se encuentra ubicado en una zona céntrica de la ciudad,
Jiron 2 de mayo N° 1040, tiene una calle pavimentada y veredas en buen

estado de conservacion.
Ademas, el predio se encuentra cerca a los siguientes centros.

e Iglesia La Catedral.

e Plaza de Armas de la ciudad de Huanuco
e Municipalidad Provincial de Huanuco.

e Mercado modelo de Huanuco.

Infraestructura de servicios urbanos del entorno del predio

El entorno del predio cuenta con habilitacion urbana y con los

siguientes servicios.

e Energia eléctrica publica.
e Desagle
e Agua Potable y drenaje

e Cobertura telefénica y de internet

Servidumbres

El predio valuado no consigna servidumbres.
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Gravamenes y cargas
Se desconoce los gravamenes y cargas que presenta el predio.
Fuente y procedencia de la informacion

Para realizar la tasacién, se hizo la inspeccion ocular
satisfactoriamente, pudiendo definir las caracteristicas técnicas de la

edificacion y mediciones.

Para obtener las dimensiones del predio se utiliz6 el Plano
Urbanistico, Perimétrico, Ubicacion y Localizacion del predio elaborado

por el grupo.
Observaciones

Existencia de voladizos que aumentan el area de los stands
ubicados en la parte del frente de la edificacion, también existen tragaluz

en la zona de las escaleras y segunda planta.

4.1.2. TASACION DEL PREDIO

Para la tasacion, se hara la tasacion del terreno y de los puestos

comerciales que han sido construido y forman parte de la edificacion.
Valor del terreno

Realizaremos los céalculos de 8 stands comerciales de la Galeria
Comercial “CORNEJO” ubicado en el jr. Dos de mayo N° 1040.
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1.-STAND BOTICA INKAFARMA

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA

0
VUA= Valor unico aranselario
[vua= s/ 324 /m2]
factor de conversion comercial = $ 8.00
tipo de cambio = s/4.01
VUC= [ 324 x8x4.13
vuCc= \ 5/10394 /m2

Determinamos la relacion de area y frentes:

A 465.64 m2
A= 465.64 m2
3(f22) = 3x(13.3712)
3(fA2) = 536.2707
como A<3fA2
VT= AxVUC
\ VT= [ 5/4,839,824.91

Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas
de uso exclusivo y uso comun

Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2
43.77 m2

100 %
9.401 %

pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos

area exclusivo 9.401 %
pisos 2
a total de una galeria 4.70%
expresalo en area 21.89 m2

De igual forma para las areas de uso comun primer nivel

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2
91.50 m2

100 %

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun
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(corresponde a la proyeccion
vertical de cala galeria)

PRIMER PISO AREA

BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
TIENDA S/N 19.649 m2
TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24.928 m2
TIENDATATTO 19.989 m2
TIENDA IPANEMA 24.789 m2
TIENDA TIZZA 22.141 m2
TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
STAND DE VENTA DE VESTID  21.883 m2
TIENDA PELO DE OSO 17.393 m2
STAND SIN USO 17.462 m2
TIENDA MARCY'S 21.352 m2
TIENDA MARCY'S 51.493 m2
SEGUNDO PISO AREA

STAND VACIO 1 49.115 m2
STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
STAND VACIO 4 24.928 m2
STAND VACIO 5 19.989 m2
STAND VACIO 6 20.182 m2
STAND VACIO 7 22.141 m2
STAND VACIO 8 44.754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
STAND VACIO 12 21.352 m2
STAND VACIO 13 31.066 m2
STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2

19.650 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)




area exclusivo 19.650 %

pisos 2
a total de una galeria 9.825 %
area stan/(I todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.13
expresalo en area 5.947 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE US0 EXCLUSIVOS

A= 21.89 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= 5/227,494.85

2. VALOR DE AREAS DE USO COMUN

A= 5.95 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= $/61,809.54
lvar= 5/289,304.39)]

[ REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION |

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 43.77 m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUN 11.893 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO 5/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL S/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 55.67 m2
antigliiedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de la edificacion de material noble de uso exclusivo
VEUE |A * VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 22.14m2x 5/842.14/m2 x (1-0.11)
valor de la edificacion de material noble de uso comun
VEUC lA * VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUC® 6.01m2x 5/827.68/m2 x (1-0.11) 0jo no se toma en cuenta bafios

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FIJAS Y PERMANENTES
tomando como referencia los valores unitarios a costo directo de algunas obras Il ias e instalaci fijasy para
la sierra (Huanuco) al 31 de octubre del 2019 (anexolll.3)y la tabla N° 15 de factor de depreciacion ‘para bienes muebles, enseres, equipos

de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0.705.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD V.U, cD F.D CD F voc
9 y varandas 35 m.l 178.79 0.705 4411.64325 0.68 2999.91741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 740.01735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 465.64 m2 249 0.705 81740.7738 0.68 55583.7262
24 portones 9 m2 312.13 0.705 1980.46485 0.68 1346.7161
36 caja de registro de concreto 10"x20" 1 und 228.32 0.705 160.9656 0.68 109.456608
54 escalera de " armado 9.9 m3 4895.37 0.705 34167.23492 0.68 23233.7197

area stan/(Z todo las areas
PROPORCIONALIDAD de los stan 2 niveles)
proporcionalidad 0.063941537

VALOR COMERCIAL DEL
STAND =VAT + VEUE + VEUC + VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuvo usando el
reglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo
38 - 41 estos datos son aproximados ya que de acuerdo a la

oferta y demanda puede tener un precio mayor.
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2.-STAND PELO DE OSOS

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA

VUA= Valor unico aranselario

|vua= s/ 324 /m2|

factor de conversion comercial = $8.00
tipo de cambio = 5/4.01
Vuc= 324x8x4.13

vuc= S/ 10394 /m2

|Determinamus la relacion de area y frentes:

A= 465.64 m2
A= 465.64 m2
3(fa2) = 3x(13.3772)
3(fa2) = 536.2707
como A<3fr2
VT= AxVUC
VT= | s/as3ogra01 |

Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas

de uso exclusivo y uso comun

Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2
17.39 m2

100 %
3.735%

pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos |

area exclusivo 3.735%
pisos 2

a total de una galeria 1.87 %

expresalo en area 8.70 m2

De igual forma para las areas de uso comun primer nivel

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2
91.50 m2

100 %

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun
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(corresponde a la proyeccion
vertical de cala galeria)

PRIMER PISO AREA

BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
TIENDA S/N 19.649 m2
TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24,928 m2
TIENDATATTO 19.989 m2
TIENDA IPANEMA 24.789 m2
TIENDATIZZA 22.141 m2
TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
STAND DE VENTA DE VESTID  21.883 m2
TIENDA PELO DE OSO 17.393 m2
STAND SIN USO 17.462 m2
TIENDA MARCY'S 21.352 m2
TIENDA MARCY'S 51.493 m2
SEGUNDO PISO AREA

STAND VACIO 1 49.115 m2
STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
STAND VACIO 4 24.928 m2
STAND VACIO 5 19.989 m2
STAND VACIO 6 20.182 m2
STAND VACIO 7 22.141 m2
STAND VACIO 8 44.754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
STAND VACIO 12 21.352 m2
STAND VACIO 13 31.066 m2
STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2

19.650 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)




area exclusivo 19.650 %

pisos 2
a total de una galeria 9.825 %
area stan/(X todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.05
expresalo en area 2.363 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE USO EXCLUSIVOS

A= 8.70 m2
VUC= $/10,393.92
VTUE= 5/90,390.21

2. VALOR DE AREAS DE USO COMUN

A= 236 m2
vuC= $/10,393.92
VTUE= 5/24,558.70
[vaT= 5/114,948.90]

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION|

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 17.39m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUN 4.726 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO 5/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL 5/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 22.12 m2
antigliedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de la edificacion de material noble de uso exclusivo
VEUE A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 22.14m2x s/&42.14/m1x11-0.11]

valor de la edificacion de material nable de uso comun
VEUC A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VU 6.01m2x 5/827.68/m2 ¢ (1-0.11) 0j0no se toma en cuenta bafios

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FIIAS Y PERMANENTES

tomando coma referencia los valores unitarios a costo directo de algunas obras complementarias  nstalaciones fias y permanentes
parala sierra (Hudnuco) al 31 de octubre del 2018 (anexolll.3)yla tabla N* 15 de factor de depreciacion ‘para bienes muebles, enseres,
equipos de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 2 0.51 teiendo como promedio 0.705.

area stan/(E todo las areas
PROPORCIONALIDAD | de los stan 2 niveles)

proporcionalidad 0025405801
VALOR COMERCIAL DEL
STAND =UAT+VEUE+VEUC+VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuvo usando el
Teglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo
38- 41 estos datos son aproximados ya que de acuerdo ala
oferta y demanda puede tener un precio mayar,
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ITEM DESCRIPCION UNIDAD VU CD D (W] F VoC
9 Pasamancs y varandas 3 ml 178.79 0.705 441164325 0.68 2999.91741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 74001735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 465,04 ml 19 0.705 81740.7738 0.68 39583.1262
u portones 9 ml 31243 0.703 108046485 0.68 1346.7161
3 caja de registro de concreto 10°x20" 1 und 283 0.705 1609656 0.68 109.456608
54 escalera de ¢ amado 99 i3 4895.37 0.705 34167.13492 0.68 81337197




3.-TIENDA PARADISE

BOTICA INKA FARMA 43.7746

VUA= Valor unico aranselario TIENDA 5/N 19.6486

_— e U TIENDA CIFRA 184411

factor de conversion comercial = $8.00 TIENDATATTO 19.9892

tipo de cambio = 5/4.01 TIENDA IPANEMA 24.7891

VUC= 324x8x4.13 TIENDA TIZZA 22.1413

STAND 16.2946

TIENDA PELO DE OSO 17.3929

A= 465.64 m2 STAND SIN USO 17.462

A= 465.64 m2 TIENDA MARCY'S 21.3524

3(fa2) = 3x (13.3712) TIENDA MARCY'S 51.4933
3(fA2) = 536.2707 SEGUNDO PISO AREA

STAND VACIO 1 49.1146

como A<3fA2 STAND VACIO 2 19.6486|

STAND VACIO 3 18.4411

VT= AxVUC STAND VACIO 4 24,9284

STAND VACIO 6 20.1817|

STAND VACIO 7 22.1413

STAND VACIO 8 44.7542

STAND VACIO 9 16.2946

Si465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno STAND VACIO 10 17.3929

STAND VACIO 11 17.462

465.64 m2 100 % STAND VACIO 12 21.3524

24.93 m2 5.354% (corresponde ala proyeccion |STAND VACIO 13 31.0657|

vertical de cala galeria) STAND VACIO 14 25.0639

PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2

area exclusivo 5.354 %
pisos 2
a total de una galeria 2.68 %
expresalo en area 12.46 m2

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2 100 %

91.50 m2
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19.650 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)



area exclusivo 19.650 %

pisos 2
a total de una galeria 9.825%
area stan/(Z todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.07
expresalo en area 3.386 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE US0 EXCLUSIVOS

A= 12.46 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= §/129,551.90

2. VALOR DE AREAS DE USO COMUN

A= 3.39m2
vuC= 5/10,393.92
VTUE= 5/35,198.79
|vaT= 5/164,750.69)]

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION]|

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 24.93 m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUN 6.773 m2
PARTIDA COoDIGO VALOR UNITARIO §/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL 5/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 31.70 m2
antigiiedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de la edificacion de material noble de uso exclusivo

VEUE

A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)

VEUE

20.14m2x 5/842.14/m2 x (1-0.11)

valor de la edificacion de material noble de uso comun

VEUC

A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)

VEUC"

6.01m2x5/827.68/m2x (1-0.11)

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FLIAS Y PERMANENTES

0j0 o se toma en cuenta bafios

tomando como referencia los valores unitarios a casto directo de algunas obras complementarias e instalaciones filas y permanentes para
|a sierra (Hudnuco) al 31 de octubre del 2019 (anexolll.3) y la tabla N° 15 de factor de depreciacion para bienes muebles, enseres, equipos

de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0.705.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD VU CD F.D CD F VOC
9 pasamanos y varandas 35 ml 178.79 0.705 441164325 0.68 2999.91741
1 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 740.01735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 465.64 ml 149 0.705 81740.7738 0.68 55583.7262
L] portones 9 ml .13 0.705 1980.46485 0.68 13467161
36 caja de registro de concreto 10"20" 1 und 1832 0.705 160.9656 0.68 109.456608
5 escalera de ¢’ armado 99 m3 4895.37 0.705 34167.2349 0.68 20337197

area stan)[£ todo las areas
PROPORCIONALIDAD de los stan 2 niveles)

proporcionalidad 0.036412902
VALOR COMERCIAL DEL
STAND =VAT + VEUE + VEUC + VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuvo usando el

reglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo 38 - 41
estos datos son aproximados ya que de acuerdo a la ofertay

demanda puede tener un precio mayor.
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4.- STAND TIENDA TIZZA

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA PRIMER P1SO AREA
BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
VUA= Valor unico aranselario TIENDA S/N 19.649 m2
[vua= [ s/ 324 /m2] TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24,928 m2
factor de conversion comercial = $ 8.00 TIENDA TATTO 19.989 m2
tipo de cambio = $/4.01 TIENDA IPANEMA 24.789 m2
VUC= ‘ 324x8x4.13 TIENDA TIZZA 22.141 m2
VUC= ‘ 5/ 10394 /m2 TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
Determinamos la relacion de area y frentes: STAND DE VENTA DE VESTIDO  21.883 m2
TIENDA PELO DE 0SO 17.393 m2
A= 465.64 m2 STAND SIN USO 17.462 m2
A= 465.64 m2 TIENDA MARCY'S 21.352 m2
3(fr2) = 3 x(13.3772) TIENDA MARCY'S 51.493 m2

3(fA2) = 536.2707 SEGUNDO PISO AREA
STAND VACIO 1 49.115 m2
como A<3fA2 STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
VT= AxVUC STAND VACIO 4 24,928 m2
VT= 5/4,839,824.91 STAND VACIO 5 19.989 m2
STAND VACIO 6 20.182 m2
Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas STAND VACIO 7 22.141 m2
de uso exclusivo y uso comun STAND VACIO 8 44.754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
465.64 m2 100 % STAND VACIO 12 21.352 m2
22.14m2 4.755% (corresponde a la proyeccion |STAND VACIO 13 31.066 m2
vertical de cala galeria) STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos | PASADISO SEGUNDQO NIVEL 56.710 m2

area exclusivo 4.755 %
pisos 2
a total de una galeria 2.38%
expresalo en area 11.07 m2

De igual forma para las areas de uso comun del primer nivel |

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2 100 %
91.50 m2 19.650 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun
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area exclusivo 19.650 %

pisos 2
a total de una galeria 9.825 %
area stan/(Z todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.07
expresalo en area 3.008 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE USO EXCLUSIVOS

A= 11.07 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= 5/115,067.45

2. VALOR DE AREAS DE US0 COMUN

A= 3.01m2
vUC= 5/10,393.92
VTUE= 5/31,263.42
|vaT= 5/146,330.87]

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION]|

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 22.14m2
AREA DEL PRIMER MNIVEL USO COMUN 6.016 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO §/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Barios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL S/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 28.16 m2
antigliedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de la edificacion de material noble de uso exclusivo
VEUE A * VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 20.14m2x s/842.14/m2x (1-0.11)

valor dea edificacion de material noble de uso comun
VEUC A" VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUC' 6.01m2xs/827.68/m2 x (1-0.11)

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FIJAS Y PERMANENTES

0]0 no s toma en cuenta bafios

tomando como referencia los valores unitarios a costo directo de algunas obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes para
[a sierra (Huanuco) al 31 de octubre del 2019 (aneolll.3)y a tabla N° 15 de factor de depreciacion ‘para bienes muebles, enseres, equipos
de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0.705.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD V.U. D D €D F voc
9 pasamanos y varandas 3 ml 17879 0.705 441164325 0.68 2999.91741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 140.01735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 465.64 m2 pLE] 0.705 81740.7738 0.68 55583.7262
U portones 9 ml fiPAt] 0.705 198046485 068 1346.7161
36 caja de registro de concreto 10'x20" 1 und 2832 0.705 1609656 (.68 109456608
54 escalera de ¢’ amado 99 m3 489537 0.705 34167.23492 068 0N

PROPORCIONALIDAD

area stan)(Z todo las areas
de los stan 2 niveles)

STAND

proporcionalidad 0032341786

VALOR COMERCIAL DEL

=VAT + VEUE + VEUC + VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuvo usando el
reglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo 38 - 41
estos datos son aproximados ya que de acuerdoa la ofertay

demanda puede tener un precio mayor.
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5.- STAND TATTO

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA

VUA= Valor unico aranselario

[vua= s/ 324 /m2]

factor de conversion comercial = $8.00
tipo de cambio = 5/4.01
VUC= [ 324x8x4.13

VUC= [ /10394 /m2

Determinamos la relacion de area y frentes:

A= 465.64 m2
A= 465.64 m2
3(fr2) = 3x(13.3742)

3(fr2) = 536.2707

como A<3fA2

V1= AxVUC

\ VT= [ s/839,824.91

Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas

de uso exclusivo y uso comun

Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2 100 %
19.99 m2 4293 %
pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos |

area exclusivo 4.293 %

pisos 2

a total de una galeria 2.15%

expresalo en area 9.99 m2

De igual forma para las areas de uso comun primer nivel

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno
465.64 m2 100 %
91.50 m2

19.650 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun
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(corresponde a la proyeccion
vertical de cala galeria)

PRIMER PISO AREA

BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
TIENDA $/N 19.649 m2
TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24.928 m2
TIENDA TATTO 19.989 m2
TIENDA IPANEMA 24.789 m2
TIENDA TIZZA 22.141 m2
TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
STAND DE VENTA DE VESTID ~ 21.883 m2
TIENDA PELO DE 050 17.393 m2
STAND SIN USO 17.462 m2
TIENDA MARCY'S 21.352m2
TIENDA MARCY'S 51.493 m2
SEGUNDQ PISO AREA

STAND VACIO 1 49.115 m2
STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
STAND VACIO 4 24.928 m2
STAND VACIO 5 19.989 m2
STAND VACIO 6 20.182 m2
STAND VACIO 7 22.141 m2
STAND VACIO 8 44.754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
STAND VACIO 12 21.352m2
STAND VACIO 13 31.066 m2
STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2




area exclusivo 19.650 %

pisos 2
a total de una galeria 9.825%
area stan/(Z todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.06
expresalo en area 2.715 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE USO EXCLUSIVOS

A= 9.99 m2
VUC= $/10,393.92
VTUE= $/103,883.07

2. VALOR DE AREAS DE USO COMUN

A= 2.72 m2
vuc= 5/10,393.92
VTUE= 5/28,224.66
[vAT= $/132,107.73]

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION|

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 19.99 m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUN 5.431 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO S$/*m?2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL 5/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 25.42 m2
antigliedad (anos) 15 afos
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de la edificacion de material noble de usa exclusivo
VEUE A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 22.14m2x 5/842.14/m2 x(1-0.11)

valor de a edificacion de material noble de uso comun
VEUC A* VALOR UNITARIQ TOTAL*{1-DEPRECIACION)
VEUC' 6,01m2xs/827.68/m2 x[1-0.11) ojo n0 ¢ toma en cuenta bafios

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FIIASY PERMANENTES

tomando como referencia los valores unitarios  costo directo de algunas obras complementarias e instalaciones filas y permanentes
para a ferra (Hudnuco) al 31 de octubre del 2019 (anexolll.3) y a tabla N° 15 de factor de depreciacion para bienes muebles, enseres,
equipos de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0.705.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD V.. ()] FD (D F VOC
9 pasamancs y varandas 3 nl 17879 0.705 441164305 0,68 2999.91741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 104967 0.705 740.01733 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 465,64 ml L] 0.705 817407738 0.68 55583.7262
i portones 9 ml RIPAL] 0.705 1980.46485 0,68 1346.7161
3 caja de registro de concreto 10°)20" 1 und 3 0.705 160.9656 068 109.456608
54 escalera de ¢ armado 99 m} 4895.37 0705 34167.23492 0,68 BBINGT

areastan/[2 todo las areas
PROPORCIONALIDAD de los stan 2 niveles)

proporcionalidad 0029198215
VALOR COMERCIAL DEL
STAND =VAT+VEUE + VEUC +VOC

CONCLUSION: Elvalor obtenido se obtuvo usando el
reglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo
38-41 estos datos son aproximados ya que de acuerdoa la
oferta y demanda puede tener un precio mayor,

106




6.- STAND SN N° 3

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA PRIMER PISO AREA
BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
VUA= Valor unico aranselario TIENDA S/N 19.649 m2
[vua= [ s/ 324 /m2] TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24.928 m2
factor de conversion comercial = $8.00 TIENDA TATTO 19.989 m2
tipo de cambio = 5/4.01 TIENDA IPANEMA 24.789 m2
VUC= ‘ 324x8x4.13 TIENDATIZZA 22.141 m2
VUC= ‘ s/ 10394 /m2 TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
Determinamos la relacion de area y frentes: STAND DE VENTA DE VESTID  21.883 m2
TIENDA PELO DE OSO 17.393 m2
A= 465.64 m2 STAND SIN USO 17.462 m2
A= 465.64 m2 TIENDA MARCY'S 21.352 m2
3(fr2) = 3x(13.37122) TIENDA MARCY'S 51.493 m2
3(fa2) = 536.2707 SEGUNDO PISO AREA

STAND VACIO 1 49.115 m2
como A<3fA2 STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
VT= AxVUC STAND VACIO 4 24.928 m2
| VT= 5/4,839,824.91 STAND VACIO 3 19.989 m2
STAND VACIO 6 20.182 m2
Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas STAND VACIO 7 22.141 m2
de uso exclusivo y uso comun STAND VACIO 8 44.754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
465.64 m2 100 % STAND VACIO 12 21.352 m2
18.44 m2 3.960% (corresponde a la proyeccion [STAND VACIO 13 31.066 m2
vertical de cala galeria) STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos | PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2

area exclusivo 3.960 %

pisos 2
a total de una galeria 1.98%
expresalo en area 9.22 m2

De igual forma para las areas de uso comun primer nivel

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2 100 %
56.71 m2 12.179 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun

107



area exclusivo 12.179%

pisos 2
a total de una galeria 6.089 %
area stan/(Z todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.05
expresalo en area 1.553 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE U50 EXCLUSIVOS

A= 9.22 m2
VUC= 5$/10,393.92
VTUE= 5/95,837.66

2. VALOR DE AREAS DE US0 COMUN

A= 1.55 m2
VUC= $/10,393.92
VTUE= 5/16,138.33
[VAT= 5/111,975.99]

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION|

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 18.44 m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUMN 3.105 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO S/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL S/842.14
descripcion GALERIA1
area techada (m2) 21.55m2
antigiiedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de |2 edificacion de material noble de uso exclusivo
VEUE A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 22.14m2x 5/842.14/m2 x (1-0.11)

valor de la edificacion de material noble de uso comun
VEUC A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUC 6.01m2x 5/827.68/m2 x (1-0.11) 0jo no se toma en cuenta bafios

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FIIAS Y PERMANENTES

tomando como referencia los valores unitarios a costo directo de algunas obras compl ias e instalaciones fijas y
para lasierra (Huanuco) al 31 de octubre del 2019 (anexolll.3) y la tabla N° 15 de factor de depreciacion ‘para bienes muebles, enseres,
equipos de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0.705.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD V.U, CD . CD F Vo€
9 pasamanos y varandas 35 m.l 178.79 0.705 4411.64325 0.68 2999.91741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 740.01735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 465.64 ml 249 0.705 81740.7738 0.68 55583.7262
u portones 9 m2 31213 0.705 1980.46485 0.68 1346.7161
36 caja de registro de concreto 10"x20" 1 und 22832 0.705 160.9656 0.68 109.456608
54 escalera de ¢’ armado 99 m3 4895.37 0.705 34167.23492 0.68 23033.1197

area stan/(§ todo las areas
PROPORCIONALIDAD de los stan 2 niveles)

proporcionalidad 0.026936906
VALOR COMERCIAL DEL
STAND =VAT + VEUE +VEUC +VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuvo usando el
reglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo
38 - 41 estos datos son aproximados ya que de acuerdo a la
ofertay demanda puede tener un precio mayor.
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7.- STAND SN N° 7

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA

VUA= Valor unico aranselario

[vua= 5/ 324 /m2|

factor de conversion comercial = S 8.00
tipo de cambio = S/4.01
VUC= 324x8x4.13

VUC= S/ 10394 /m2

Determinamos la relacion de area y frentes:

B 465.64 m2
B 465.64 m2
3(fn2) = 3x(13.3742)
3(fr2) = 536.2707
como A<3fr2
VT= Ax VUC
VT= | s/4839,824.91

Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas

de uso exclusivo y uso comun

Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2 100 %
17.39 m2 3.735%

pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos |

area exclusivo 3.735%
pisos 2

a total de una galeria 1.87 %

expresalo en area 8.70m2

De igual forma para las areas de uso comun primer nivel

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2 100 %
56.71 m2

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun
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(corresponde a la proyeccion

vertical de cala galeria)

PRIMER PISO AREA

BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
TIENDA S/N 19.649 m2
TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24.928 m2
TIENDATATTO 19.989 m2
TIENDA IPANEMA 24.789 m2
TIENDA TIZZA 22.141m2
TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
STAND DE VENTA DE VESTID  21.883 m2
TIENDA PELO DE Q50 17.393 m2
STAND SIN USO 17.462 m2
TIENDA MARCY'S 21.352 m2
TIENDA MARCY'S 51.493 m2
SEGUNDO PISO AREA

STAND VACIO 1 49.115 m2
STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
STAND VACIO 4 24.928 m2
STAND VACIO 5 19.989 m2
STAND VACIO 6 20.182 m2
STAND VACIO 7 22.141 m2
STAND VACIO 8 44.754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
STAND VACIO 12 21.352 m2
STAND VACIO 13 31.066 m2
STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2

12.179 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)




area exclusivo

12.179 %

pisos

2

a total de una galeria

6.089 %

proporcionalidad

area stan/(Z todo las areas
de los stan 1 nivel)

prrroporcionalidad

0.05

expresalo en area

1.464 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas

arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE USO EXCLUSIVOS

A= 8.70 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= $/90,390.21

2. VALOR DE AREAS DE USO COMUN

A= 1.46 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= 5/15,221.02
lvaT= 5/105,611.23

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION|

|VALDR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER NIVEL USO EXCLUSIVO 17.39 m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUN 2.929 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO S/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL 5/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 20.32 m2
antigliedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de la edificacion de material noble de uso exclusivo
VEUE A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 2. 14mdx s/842.14/m2 x (1-0.11)

valor de a edificacion de material noble de uso comun
VEUC A* VALOR UNITARIO TOTAL* (L-DEPRECIACION)
VEUC' 6.01m2x5/827.68/m2 x (1-0.11) 0j0 10 5¢ toma en cuenta bafios

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FLIAS Y PERMANENTES

tomando coma referencia los valores unitarios  costo directo de algunas obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes
para la sierra (Hudnuco) al 31 de octubre del 2019 (anexolll.3) y[a tabla N° 15 de factor de depreciacion para bienes muebles, enseres,
equipos de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0,705,

TEM DESCRIPCION UNIDAD V.U CD D (W) F Voc
9 pasamancs y varandas 3 ull 178.79 0.705 441164305 0.68 1999.91741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 740.01735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 4p5.64 m 49 0.705 81740.7738 0.68 55583.7262
U portones 9 ml 31213 0.705 1980.46485 0.68 1346.7161
3 taja de registro de concreto 10"x20" 1 und 1832 0.705 160.9656 0.68 109.456608
5 escalera de ¢’ armado 99 m3 4895.37 0.705 34167.2349 0.68 82330197

area stan/[I todo las areas
PROPORCIONALIDAD de los stan 2 niveles)

proporcionalidad 0.025405801

VALOR COMERCIAL DEL
STAND =VAT + VEUE + VEUC +VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuvo usando el
reglamento nacional de tasaciones capitulo VI aticulo
38~ 41 estos datos son aproximados ya que de acuerdo ala

ofertay demanda puede tener un precio mayor.
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8.- STAND SN N° 6

| DETERMINAMOS EL VALOR UNICO ARANSELARIO DE LA TIENDA TIZZA

VUA= Valor unico aranselario

[vua= 5/ 324 /m2]

factor de conversion comercial = $8.00
tipo de cambio = 5/4.01
Vuc= 324 x8x4.13

Vuc= 5/ 10394 /m2

Determinamos la rel

acion de area y frentes:

A= 465.64 m2
A= 465.64 m2
3(fr2) = 3x(13.3742)
3(fA2) = 536.2707
como A<3fA2
VT= AxVUC
VT= | s/a339824.91

de uso exclusivo y uso comun

Distribucion proporcional de area de terreno matriz en funcion a las areas

Si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2
20.18 m2

100 %
4.334%

pero como esta proyeccion tiene 2 galerias tipicos

area exclusivo 4.334 %
pisos 2
a total de una galeria 2.17 %
expresalo en area 10.09 m2

De igual forma para las areas de uso comun primer nivel

si 465.64 m2 equivale al 100% de la superficie de terreno

465.64 m2
56.71 m2

100 %

pero como esta proyeccion tiene 5 pasadisos de circulacion de uso comun
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(corresponde a la proyeccion

vertical de cala galeria)

PRIMER PISO AREA

BOTICA INKA FARMA 43.775 m2
TIENDA 5/N 19.649 m2
TIENDA CIFRA 18.441 m2
TIENDA PARADISE 24.928 m2
TIENDA TATTO 19.989 m2
TIENDA IPANEMA 24,789 m2
TIENDA TIZZA 22.141m2
TIENDATOTTO 17.183 m2
STAND 16.295 m2
STAND DE VENTADE VESTID  21.883 m2
TIENDA PELO DE OS50 17.393 m2
STAND SIN USO 17.462 m2
TIENDA MARCY'S 21.352 m2
TIENDA MARCY'S 51.493 m2
SEGUNDO PISO AREA

STAND VACIO 1 49.115 m2
STAND VACIO 2 19.649 m2
STAND VACIO 3 18.441 m2
STAND VACIO 4 24.928 m2
STAND VACIO 5 19.989 m2
STAND VACIO & 20.182 m2
STAND VACIO 7 22.141 m2
STAND VACIO 8 44,754 m2
STAND VACIO 9 16.295 m2
STAND VACIO 10 17.393 m2
STAND VACIO 11 17.462 m2
STAND VACIO 12 21.352 m2
STAND VACIO 13 31.066 m2
STAND VACIO 14 25.064 m2
PASADISO PRIMER NIVEL 91.500 m2
PASADISO SEGUNDO NIVEL 56.710 m2

12.179 % (corresponde a la proyeccion vertical de cada pasadizo)




area exclusivo 12.179%

pisos 2
a total de una galeria 6.089 %
area stan/(Z todo las areas
proporcionalidad de los stan 1 nivel)
prrroporcionalidad 0.06
expresalo en area 1.699 m2

conclusion: teniendo el valor unitario del terreno podemos determinar el valor de cada una de la sa reas
arciales, y el valor total como sumatoria de las areas parciales

1. VALOR DE AREAS DE USO EXCLUSIVOS

A= 10.09 m2
VUC= 5/10,393.92
VTUE= S/104,883.49

2. VALOR DE AREAS DE U50 COMUN

A= 1.70 m2
vuC= 5/10,393.92
VTUE= 5/17,661.58
|vaT= 5/122,545.07|

[REALIZAMOS LA TASACION DE LA EDIFICACION|

|VALOR DE LA EDIFICACION DEL STAN DE MATERIAL NOBLE

AREA DEL PRIMER MIVEL USO EXCLUSIVO 20.18 m2
AREA DEL PRIMER NIVEL USO COMUN 3.398 m2
PARTIDA CODIGO VALOR UNITARIO 5/*m2
Muros y columnas B 340.88
Techos C 143.33
Pisos D 93.53
Puertas y Ventanas C 146.01
Revestimientos F 71.58
Bafios E 14.46
inst. elec. Y sanit F 32.35
TOTAL S/842.14
descripcion GALERIA 1
area techada (m2) 23.58 m2
antigliedad (afios) 15 afios
material predominante concreto
estado de conservacion bueno 11%
uso galeria
depreciacion (%) 0.11 0.11
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valor de a edificacion de material noble de uso exclusivo
VEUE A* VALOR UNITARIO TOTAL*(1-DEPRECIACION)
VEUE 22.14m2e 5/842.14/m2 x (1-0.11)

valor de la edificacion de material noble de uso comun
VEUC A*VALOR UNITARIO TOTAL¥(1-DEPRECIACION)
VEUC 6.01m2x 5/827,68/m2 x (1-0.11) 0j0 10 5 toma en cuenta bafios

VALOR DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS
INSTALACIONES FIIAS Y PERMANENTES

tomando como referencia los valores unitarios a costo directo de algunas obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes
para la sierra (Hudnuco) al 31 de octubre del 2019 (anexolll.3) y a tabla N° 15 de factor de depreciacion ‘para bienes muebles, enseres,
equipos de oficina y respuestos en condiciones buenas se tiene un factor de depreciacion de 0.90 a 0.51 teniendo como promedio 0.705.

area stan/({ todo las areas
PROPORCIONALIDAD de los stan 2 niveles)

proporcionalidad 0.029479399

VALOR COMERCIAL DEL
STAND =VAT + VEUE + VEUC +VOC

CONCLUSION: El valor obtenido se obtuo usando el
reglamento nacional de tasaciones capitulo V! aticulo
38- 41 estos datos son aproximados ya que de acuerdo ala
oferta y demanda puede tener un precio mayor,
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ITEM DESCRIPCION UNIDAD V.U, ) kD CD F VoC
9 pasamanos y varandas 3 ull 178,79 0.705 411.64325 0.68 299991741
12 tanque elevado de plastico de 2m3 1 und 1049.67 0.705 74001735 0.68 503.211798
19 techos- estructura metalica policarbonato. 485.64 m2 19 0.705 817407738 0.68 55583.7262
% portones 9 ml mny 0.705 198046485 0.68 1346.7161
3 caja de registro de concreto 10°x20" 1 und 1832 0.705 160.9656 0.68 109.456608
b escalera de ¢* armado 99 m3 4895.37 0.705 34167.23492 0.68 B233N97




RESUMEN DE LOS VALORES COMERCIALES DE LOS 8
STANDS COMERCIALES

RESUMEN CONCLUSIONES: Se realizo el la valuacion comercial de los 8 stand tomando en
STAND BOTICA INCA FARMA cuenta el reglamento de tasaciones en su articulo VI del articulo 38 - 41y tambien se
STAND PELO DE 050 utilizo depresaciones en funcion a su area, los cuales nos dio resuldos mas reales,
STAND TIENDA PARADISSE aunque estos valores puede variar dependiendo de la demanda de la zona.
STAND TIENDATIZA
STAND TIENDATATTO
STAND 5N 3 En el caso pa los stand del segundo nivel se realizo una depreciacion del 10%, una de
STAND SN 10 las razones por la que se realizo es que por el tiempo de 15 afios que tiene la
STAND SN 6 edificacion y hasta ahorita no se logra alquilar los tand por completo, otro de los

casos es |a poca vishilidad que puede ver desde la parte de la calle hacia el segundo
nivel en todo caso puede ser usados para oficinas.
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4.1.3. TASACION CON EL METODO BARICENTRO

STANDS COMERCIALES 0
CUADRO N 01
STANDS DE LA ZONA COMERCIAL DE HUANUCO, 2021
N PRECIO DISTALA PISO
UBICACION uso LUGAR NOMBRE (DOLARES) AREA PUERTA EDAD INVEL)
JR GENERAL PRADO 548 | 1 TIENDA HUANUCO  |SYSTECOM §240,00000( 50,00 m2 0.50 m 35.00 afios 1.00
2 STAND1 HUANUCO | GALERIAS "LA CONFIANZ §  58,470.00 |  15.00 m2 200m 1.00 afios 1.00
3 STAND?2 HUANUCO  |GALERIAS"LACONFIANZ S 58170.00|  1500m2 20m 7.00 afics 100
4 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "LACONFIANZ S 46,5000  1500m2 6.00m 7.00 afios 1.00
5 STAND 4 HUANUCO  [GALERIAS "LACONFIANZ S 46,5000  15.00m2 6.00m 7.00 aftos 100
JR. ABTAQ 816 ] STAND 5 HUANUCO  |GALERIAS"LACONFIANZS 4243000  1500m2 800m 7.00 afics 100
7 STAND 6 HUANUCO  |GALERIAS "LACONFIANZ § 4243000  1500m2 800m 7.00 afios 1.00
8 STAND 7 HUANUCO  [GALERIAS"LACONFIANZ S 4243000  1500m2 800m 7.00 aftos 1.00
9 STAND S HUANUCO  |GALERIAS"LACONFIANZ S 4086000|  15.00m2 1000m 7.00 afios 100
10 STAND 9 HUANUCO  |GALERIAS "LACONFIANZ §  38,35000|  15.00m2 1200m 7.00 afios 100
M STAND1 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO1$ 5500000  14.00m2 200m 21.00 ailos 1.00
12 | STAND2 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO'|S  5400000|  1400m2 20m 21,00 afios 100
13 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCQ'[ S 5350000{  14.00m2 200m 21.00 afios 1.00
14 STAND 4 HUANUCO  |GALERIAS"HUALLAYCQ'|S 4800000  14.00m2 6.00m 21.00 affos 1.00
JR. HUALLAYCO 849 15 | STANDS HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO'|S  4750000|  1400m2 6.00m 21,00 afos 100
16 STAND 6 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCQ'[S  47,00000{  1400m2 6.00m 21.00 afios 1.00
17 STAND 7 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO'| S 56,00000{  15.00m2 800m 2100 afios 100
18 | STANDS HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO'|S  56,00000|  1500m2 800m 21,00 afios 100
19 STAND 9 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCQ'[S  57,00000{  1500m2 10.00m 21.00 afios 1.00
20 | STAND10 HUANUCO | GALERIAS "HUALLAYCQ'|S  39,00000{  15.00m2 1000m 21.00 afios 1.00
CALCULO DE TAMAIO DE MUESTRA
N*(@*p) _ 20(1.64x0.4)?
I+ *(N-1)) 14(0.1220-1)
CUADRO N* 02
STANDS DE LA ZONA COMERCIAL DE HUANUCO, 2021
N PRECIO DISTALA PISO
UBICACION Uso LUGAR NOMBRE (DOLIRES) WEA | e EDAD WVEL)

JR GENERAL PRADO 548 | 1 TIENDA HUANUCO  |SYSTECOM §240,000.00(  50.00 m2 0.50m 35.00 arios 1.00
IR ABTAO 816 2 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "LACONFIANZ §  58,170.00{ 15,00 m2 200m 7.00 fios 1.00
3 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "LACONFIANZ § 5817000  1500m2 200m 7.00 afios 1.00
11| STANDI HUANUCO  |GALERIAS 'HUALLAYCO'| §  55,000.00|  1400m2 200m 21.00 arios 1.00
12 | STAND2 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO'|S  5400000|  1400m2 20m 21,00 afios 100
JR. HUALLAYCO 949 13 | STAND3 HUANUCO  |GALERIAS 'HUALLAYCO"| S 5350000  14.00m2 200m 21,00 afios 100
19 | STANDS HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCQ'|S  57,00000{  15.00m2 1000m 21.00 afios 1.00
20 | STAND10 | HUANUCO |GALERIAS 'HUALLAYCO'S  39,00000|  1500m2 1000m 21,00 afios 100
GALERIA "CORNEIQ" 21 | COMPARABLEX | HUANUCO |GALERIA CORNEJO-TIZZ| $ - Num 300m 15,00 afios 100

Escogidos aleatoriamente
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DATOS DEL INMUEBLE A EVALUAR

CUANTIFICACION DE LAS DIFERENTES VARIABLES, DEL INMUEBLE QUE SE PRETENDE VALORAR

CUADRO N° 03
VALOR RANGO DE VALOR|
AREA (M2) 22.14m2
DISTANCIA DE LA PUERTA(M) 3.00m oK
EDAD (ANOS) 15.00 afios 0K
UBICACION (PISO) | 1.00 oK

SELECCION DE COMPARABLES Y VARIABLES A UTILIZAR

PLANO

CRITERIO DE CHAUVENET

El criterio de Chauvenet nos servird para determinar que comparables
cuentan con variables que no estan comprendidas dentro del rango de los
valores maximos y minimos o cuales son los que cuentan con una distorsién

muy grande con respecto a la media.

CUADRO N° 04
STANDS DE LA ZONA COMERCIAL DE HUANUCO. 2021
N° PRECIO DISTA LA
UBICACION uso LUGAR NOMBRE DOLARES| AREA PUERTA EDAD (ANOS) PISO (NIVEL)
JR GENERAL PRADO 548 1 _TIENDA HUANUCO SYSTECOM $ 240,000.00 50.00 m2 0.50 m2 35.00 1.00
JR. ABTAO 816 2 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ §  58,170.00 15.00 m2 2.00 m2 7.00 1.00
3 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ S 58,170.00 16.00 m2 2.00 m2 7.00 1.00
4 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"[ §  55,000.00 14.00 m2 2.00 m2 21.00 1.00
5 STAND 2 HUANUCO GALERIAS "HUALLAYCQ"| § 54,000.00 14.00 m2 2.00 m2 21.00 1.00
JR. HUALLAYCO 949 6 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO'| § 53,500.00 14.00 m2 2.00 m2 21.00 1.00
7 STAND 8 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 57,000.00 15.00 m2 10.00 m2 21.00 1.00
8 STAND 10 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCQ"| § 39,000.00 15.00 m2 10.00 m2 21.00 1.00
GALERIA CORNEJO-
JR. DOS DE MAYO 1040 9 COMPARABLE X HUANUCO TIENDA TIZZA B N 2214 m2 3.00 m2 15.00 100
MEDIA| 19.349 m2 3.722 m2 18.778 m2 1.000 m2.
DESVIACION ESTANDAR| 11.773 m2 3.615 m2 8.511 m2 0.000 m2
DESVIACION A LA MEDIA
Se utiliza la desviacion a la media para determinar si el valor de cuantificacion las variables estn dentro del rango de valorres aceptables
Desviacion a la media=D,, =1, —r,
Donde:
On 65 la Desviacion a la Media.
46512 Media
Fimes el valor de la variable cuantitativa.
CUADRO N° 05
STANDS DE LA ZONA COMERCIAL DE HUANUCO. 2021
N° PRECIO DISTALA
UBICACION uso LUGAR NOMBRE (DOLARES) AREA (M2) PUERTA EDAD (ANOS) PISO (NIVEL)
JR GENERAL PRADO 548 1 TIENDA HUANUCO  |SYSTECOM $  240,000.00 50.00 0.50 35.00 1
JR. ABTAO 816 2 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ §  58,170.00 15.00 2.00 7.00 1
3 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ $ 58,170.00 15.00 2.00 7.00 1
4 STAND 1 HUANUCO GALERIAS "HUALLAYCO"| $ 55,000.00 14.00 2.00 21.00 1
5 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 54,000.00 14.00 2.00 21.00 1
JR. HUALLAYCO 949 6 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 53,500.00 14.00 2.00 21.00 1
7 STAND 9 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 57,000.00 15.00 10.00 21.00 1
8 STAND 10 HUANUCO _ |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 39,000.00 15.00 10.00 21.00 1
JR. DOS DE MAYO 1040 9 COMPARABLE X HUANUCO EIQ:‘EDTAHCZS:NEJO s 22.14 3.00 15.00 1
MEDIA 20.018 3.833 18.778 1.000
1 29.98 333 16.22 0.00
2 5.02 1.83 1178 0.00
3 5.02 183 1178 0.00
4 6.02 1.83 222 0.00
5 6.02 183 222 0.00
6 6.02 1.83 222 0.00
7 5.02 6.17 222 0.00
8 5.02 6.17 222 0.00
9 212 0.83 3.78 0.00
CUADRO N° 05
DESVIACION A LA MEDIA DE CADA VARIABLE
N° PRECIO DISTALA &
UBICACION uso LUGAR NOMERE (DOLARES) AREA (M2) PUERTA EDAD (ANOS) PISO (NIVEL)
JR GENERAL PRADO 548 1 TIENDA HUANUCO SYSTECOM 240,000.00 29.98 333 16.22 0.00
JR. ABTAO 816 2 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ 19,450.32 5.02 1.83 11.78 0.00
3 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ 19,450.32 5.02 1.83 11.78 0.00
4 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO" 55,000.00 6.02 1.83 2.22 0.00
5 STAND 2 HUANUCO | GALERIAS "HUALLAYCO" 54,000.00 6.02 183 222 0.00
JR. HUALLAYCO 949 6 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 53,500.00 6.02 1.83 2.22 0.00
7 STAND 9 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 57,000.00 5.02 8.17 222 0.00
8 STAND 10 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCQ"| § 39,000.00 5.02 817 2.22 0.00
IR. DOS DE MAYO 1040 o | COMPARABLEX | HUANUCO |ororils CORNEJO- ] 212 083 218 0.00
MEDIA 20.016 3.833 18.778 1.000

(COCIENTE ENTRE LA DESVIACION A LA MEDIA Y LA DESVIACION ESTANDAR (Pi)

Dénde:

Pies el cociente.

Dn es la distancia a la Media.

Ses la Desviacion Estandar.
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CUADRO N° 06

COCIENTE ENTRE LA DESVIACION A LA MEDIA Y LA DESVIACION ESTANDAR (Pi)

N* PRECIO DISTALA
UBICACION uso LUGAR NOMERE (DOLARES) AREA (M2) PUERTA EDAD (ANOS) PISO (NIVEL)
JR GENERAL PRADO 548 1 TIENDA HUANUCO  |SYSTECOM $  240,000.00 29.98 3.33 16.22 0.00
JR. ABTAO 816 2 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ $§  19,450.32 5.02 1.83 11.78 0.00
3 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ § 19,450.32 5.02 1.83 11.78 0.00
4 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| $  55,000.00 6.02 1.83 222 0.00
5 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 54,000.00 6.02 1.83 222 0.00
JR. HUALLAYCO 949 6 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| $ 53,500.00 6.02 1.83 222 0.00
7 STAND 9 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 57,000.00 5.02 6.17 222 0.00
8 STAND 10 HUANUCO _ |GALERIAS "HUALLAYCO'"| § 39,000.00 5.02 6.17 222 0.00
JR. DOS DE MAYO 1040 9 COMPARABLE X HUANUCO ﬁgh%?ﬁlgNEJo- s . 2.12 0.83 3.78 0.00
DESVIACION ESTANDAR 20.02 3.83 18.78 1.00
1 150 0.87 0.86
2 0.25 0.48 0.63
3 0.25 0.48 0.63
4 030 0.48 0.12
5 0.30 0.48 0.12
6 0.30 0.48 0.12
7 0.25 161 0.12
8 0.25 161 0.12
9 0.11 0.22 0.20
CUADRO N° 06
COCIENTE ENTRE LA DESVIACION A LA MEDIA Y LA DESVIACION ESTANDAR (Pi)
N° PRECIO DISTALA
UBICACION uso LUGAR NOMERE (DOLARES) AREA PUERTA EDAD PISO (NIVEL)
JR GENERAL PRADO 548 1 TIENDA HUANUCO  |SYSTECOM $ 240,000.00 1.50 0.87 0.86 0.00
JR. ABTAO 816 2 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "LA CONFIANZ $§  19,450.32 0.25 0.48 0.63 0.00
3 STAND 2 HUANUCO _ |GALERIAS "LA CONFIANZ $ 19,450.32 0.25 0.48 0.63 0.00
4 STAND 1 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| $  55,000.00 0.30 0.48 0.12 0.00
5 STAND 2 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 54,000.00 0.30 0.48 0.12 0.00
JR. HUALLAYCO 949 6 STAND 3 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 53,500.00 0.30 0.48 0.12 0.00
T STAND 9 HUANUCO  |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 57,000.00 0.25 1.61 0.12 0.00
8 STAND 10 HUANUCO _ |GALERIAS "HUALLAYCO"| § 39,000.00 0.25 1.61 0.12 0.00
GALERIA CORNEJO-
JR. DOS DE MAYO 1040 9 COMPARABLE X HUANUCO TIENDA TIZZA ~ 0.11 0.22 0.20 0.00
DESVIACION ESTANDAR 13.73 3.91 8.51 0.00

CUADRO N° 07- PUNTOS CRITICOS DE CHAUVENET

Numero de datos Punto critico (Pcy)
3 1.38
4 1.54
5 1.65
6 1.73
7 1.80
8 1.86
9 T.92 |
10 1.96
12 2.03
15 2.13

Fuente: Aznar y Guijardo (2012)

OBSERVACION:

TODOS LOS VALORES ESTAN EN EL RANGO DE VALORES
DEL PUNTO CRITICO DE CHAUVENET
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CALCULO DE COEFICIENTE DE CORRELACION

CUADRO N° 08
RELACION ENTRE LE VALOR Y EL AREA
PRECIO v v v ? . .
N UNITARIO AREA (M2) (X-X) (y-¥) (X-X)2 (Y-¥)2 (X-X)*(Y-Y)
(DOLARES/M2)
1 $ 4,800.00 50.00 979.61 31.00 959630 961.0000 30367.82143
2 $ 3,878.00 15.00 57.61 -4.00 3319 16.0000 -230.4285714
3 $ 3,878.00 15.00 57.61 -4.00 3319 16.0000 -230.4285714
4 $ 3,928.57 14.00 108.18 -5.00 11703 25.0000 -540.8928571
5 $ 3,857.14 14.00 36.75 -5.00 1351 25.0000 -183.75
6 $ 3,821.43 14.00 1.04 -5.00 1 25.0000 -5.178571429
7 $ 3,800.00 15.00 -20.39 -4.00 416 16.0000 81.57142857
8 $ 2,600.00 15.00 -1220.39 -4.00 1489359 16.0000 4881.571429
MEDIA | $§ 3,820.39 19.00 34140.29
Sxv 4267.54
Sx 593.91
SY 12.54
COEFICIENTE DE CORRELACION
r=0.5732 57.32%
CUADRO N° 09
RELACION ENTRE LE VALOR Y DISTANCIA A LA PUERTA
PRECIO - . . . . .
N° UNITARIO EErAL (x-x) (v-¥) (X-X)Z (Y-Y)2 (X-X)*(Y-Y)
(DOLARES/M2) PUERTA (M)
1 $ 4,800.00 0.50 979.61 -3.31 959630 10.9727 -3244.948661
2 $ 3,878.00 2.00 57.61 -1.81 3319 3.2852 -104.4129464
3 $ 3,878.00 2.00 57.61 -1.81 3319 3.2852 -104.4129464
4 $ 3,928.57 2.00 108.18 -1.81 11703 3.2852 -196.0736607
5 $ 3,857.14 2.00 36.75 -1.81 1351 3.2852 -66.609375
6 $ 3,821.43 2.00 1.04 -1.81 1 3.2852 -1.877232143
7 $ 3,800.00 10.00 -20.39 6.19 416 38.2852 -126.1808036
8 $ 2,600.00 10.00 -1220.39 6.19 1489359 38.2852 -7551.180804
MEDIA | $ 3,820.39 3.81 -11395.70
Sxy -1424.46
Sx 593.91
Sy 3.85

COEFICIENTE DE CORRELACION

r=-0

6223

-62.23%
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CUADRO N° 10
RELACION ENTRE LE VALOR Y EDAD
PRECIO . - . . I
N° UNITARIO | EDAD (ANOS) (-x) (v-v) (X-X)2 (Y-y)2 P
(DOLARES/M2)
1 $ 4,800.00 35.00 979.61 15.75 959630 248.0625 15428.8125
2 $ 3,878.00 7.00 57.61 -12.25 3319 150.0625 -705.6875
3 $ 3,878.00 7.00 57.61 -12.25 3319 150.0625 -705.6875
4 $ 3,928.57 21.00 108.18 1.75 11703 3.0625 189.3125
5 $ 3,857.14 21.00 36.75 1.75 1351 3.0625 64.3125
6 $ 3,821.43 21.00 1.04 1.75 1 3.0625 1.8125
7 $ 3,800.00 21.00 -20.39 1.75 416 3.0625 -35.6875
8 $ 2,600.00 21.00 -1220.39 1.75 1489359 3.0625 -2135.6875
MEDIA| $ 3,820.39 19.25 12101.50

Sy 1512.69

Sy 593.91

Sy 8.97

COEFICIENTE DE CORRELACION

r=0.2839 28.39%

CUADRO N° 11
MATRIZ DE COEFICIENTES DE CORRELACION

AREA DISTANCIA A LA PUERTA(M) EDAD

VALOR 57.32% -62.23% 28.39%

Se puede apreciar como todas las variables estan dentro de un rango medio de correlacion,
esto nos indica que la relacidn entre ellas es aceptable y pueden vincularse con la variable dependiente valor.
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METODO BARICENTRICO

V -' ’ " 'l'l' I i ,I' « X
X, + X, + +X, s e
CUADRO N° 12
CALCULO DE LA INVERSA
CUADRO N° 12 |
RELACION ENTRE LE VALOR Y EL AREA
PRECIO
N° UNITARIO AREA (M2) izr S (ﬁn;'A RRER EDAD (ANOS) | PISO (NIVEL)
(DOLARES/M2)
1 $ 4,800.00 48.00 0.50 35.00 1
2 |3 3,878.00 15.00 2.00 7.00 1
3 $ 3,878.00 15.00 2.00 7.00 1
4 |3 3,928.57 14.00 2.00 21.00 1
5 |$ 3,857.14 14.00 2.00 21.00 1
6 |3 3,821.43 14.00 2.00 21.00 1
7 $ 3,800.00 15.00 10.00 21.00 1
8 |$ 2,600.00 15.00 10.00 21.00 1
9 22.15 3.00 15.00 1
CUADRO N° 12
CALCULO DE LA INVERSA
PRECIO
N° UNITARIO AREA (M2) B A EDAD (ANOS) | PISO (NIVEL)
(DOLARES/M2) (M)
1 $ 4,800.00 0.021 2.000 0.029 1
2 |3 3,878.00 0.067 0.500 0.143 1
3 $ 3,878.00 0.067 0.500 0.143 1
4 |3 3,928.57 0.071 0.500 0.048 1
5 |$ 3,857.14 0.071 0.500 0.048 1
6 |[$ 3,821.43 0.071 0.500 0.048 1
7 $ 3,800.00 0.067 0.100 0.048 1
8 |$ 2,600.00 0.067 0.100 0.048 1
9 0.00 0.045 0.333 0.067 1
0.547 5.033 0.619
CUADRO N° 13
NORMALIZACION DE VARIABLES
el DISTANCIA A LA PUERTA _
N° UNITARIO AREA (M2) ™) EDAD (ANOS) | PISO (NIVEL)
(DOLARES/M2)
1 $ 4,800.00 0.04 0.397 0.05 1
2 IS 3,878.00 0.12 0.099 0.23 1
3 13 3,878.00 0.12 0.099 0.23 1
4 |$ 3,928.57 0.13 0.099 0.08 1
5 |$ 3,857.14 0.13 0.099 0.08 1
6 |$ 3,821.43 0.13 0.099 0.08 1
7 |$ 3,800.00 0.12 0.020 0.08 1
8 |$ 2,600.00 0.12 0.020 0.08 1
9 0.00 0.08 0.066 0.11 1
$ 30,563.14 1.00 1.00 1.00
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HALLANDO VALORES POR VARIABLE

VALOR Area VA= §
VALOR_Distancia VD= §
VALOR_Edad VE= §
ECUACION:

V =0.333VA+0.333VD+0.333VE

2,522.85

2,024.05

3,291.42

V=ls

2,610.16 | /M2

AREA =

22.14 M2

VALOR TOTAL DE COMPARABLE X = S

57,788.9

COMPARACION DE RESULTADOS

100 170066.75 Norma
x 231733.489 Meétodo
Incremento = 36.26 %
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4.1.4. METODO DE RATIOS

METODO DE RATIOS
CALCULO DE RATIOS

VARIABLE AREA

$  33,312.97

VALOR COMPARABLE X =| S

2,749.83 | /m2

AREA DE COMPARABLE X: | 22.14/m2
VALOR DE COMPARABLE X:| $ 60,881.26 |
VARIABLE DISTANCIA
$  32,730.74
VALOR COMPARABLE X =| $ 2,167.60 |
AREA DE COMPARABLE X: | 22.14|M2
VALOR DE COMPARABLE X:| $ 47,990.64 |
VARIABLE EDAD
$  34,251.80
VALOR COMPARABLE X =[ $ 3,688.66 |
AREA DE COMPARABLE X: | 22.14)M2
VALOR DE COMPARABLE X:[ $ 81,666.83 |
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PROMEDIO

PROMEDIO

PROMEDIO

RATIOS AREA
31773.43
34805.67
34805.67
35154.23
35154.23
35154.23
34805.67
34805.67
33312.97

34,419.09

[N =R R I - I )

w

RATIOS DISTANCIA
50714.67
33934.08
33934.08
33934.08
33934.08
33934.08
31182.67
31182.67
32730.74

35,343.80

WwWoeo N o N B W N e

w

RATIOS DISTANCIA
32042.00
39732.09
39732.09
33110.07
33110.07
33110.07
33110.07
33110.07

$ 34,632.07

o N U R W N e




4.1.5. METODO DE ENTROPIA

Se basa en la premisa de que una variable tendra mas peso mientras mas

diversidad haya en las evaluaciones de las alternativas.

Para calcularla, debemos tener en cuenta lo siguiente:

‘ Ej: -K Ei aij |Og aij

Donde:

1

K=
Logm

m = Numero de alternativas(en nuestro caso, los comparativos) = 18
a;; = Variables normalizadas

Ya previamente realizado el célculo de la inversa y la normalizada de cada

variable se obtendra la siguiente tabla.

Tabla 18
Cuadro de logaritmos base 10 de variables

LOGARITMOS BASE 10 DE VARIABLES
PRECIO

N° UNITARIO AREA (M2) D'i;‘:’;ﬁf (‘:n;'A EDAD (ANOS) | PISO (NIVEL)

(DOLARES/M2)
1 | 4,800.00 1.42 -0.40 1.34 1
2 (s 3,878.00 -0.91 -1.00 -0.64 1
3 |3 3,878.00 -0.91 -1.00 -0.64 1
4 [ 3,928.57 -0.88 -1.00 1.11 1
5 |3 3,857.14 -0.88 -1.00 1.1 1
6 [$ 3,821.43 -0.88 -1.00 1.1 1
7 [$ 3,800.00 -0.91 .70 1.1 1
s |$ 2,600.00 -0.91 1.70 1.11 1
9 0.00 -1.08 118 -0.97 1

$ 30,563.14 -8.81 -10.00 -9.15
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A D E
DISTANCIA A .

AREA (M2) AXLOGA LA PUERTA DXLOGD EDAD (ANOS)| EXLOGE
0.0381 -0.05 0.397 -0.159 0.05 -0.06
0.1219 -0.11 0.099 -0.100 0.23 -0.15
0.1219 -0.11 0.099 -0.100 0.23 -0.15
0.1306 -0.12 0.099 -0.100 0.08 -0.09
0.1306 -0.12 0.099 -0.100 0.08 -0.09
0.1306 -0.12 0.099 -0.100 0.08 -0.09
0.1219 -0.11 0.020 -0.034 0.08 -0.09
0.1219 -0.11 0.020 -0.034 0.08 -0.09
0.0825 -0.09 0.066 -0.078 0.11 -0.10

-0.94 1.00 -0.80 1.00 -0.89

Nota: la anterior tabla muestra el logaritmo de base 10 de las variables como la distancia de la puerta la

edad y el érea

CALCULO DE K
K= 1.048

E.-[_ 0.980
= 0842 |

Eg=

Hallando la diversidad:

Dj =1- E]
D, = 0.020
Dp = 0.158
D= 0.069

Hallando pesos finales o ponderados

WJ‘=D]‘/’Z]' Dj
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Donde:

w;j = Peso de cada variable

Dj = Diversidad de cada variable

2.jD; = Suma de las Diversidades

ENTONCES:
Wpea= | 0.0794
Wosr= | 0.6407
Wenp= | 0.2798

Hallando RATIOS

Tomamos los valores hallados con el método baricéntrico:

$ 33,312.97

$ 32,730.74

$ 34,251.80

CUADRON°® 15
VALOR UNITARIO POR CADA VARIABLE

DISTANCIA A LA

AREA (M2) EDAD (ANOS)
PUERTA (M)
VALOR COMPARABLE X 2749.83 2167.60 3688.66
PESO VARIABLE NORMALIZADA 0.0794 0.6407 0.2798
VALOR UNITARIO (US$/M2) 21847 [ S 1,388.87 | $ 1,032.12
VALOR UNITARIO FINAL (US$/M2) = 2,639.46
VALOR TOTAL FINAL DEL COMPARABLE X, CON UN AREA DE 22.14 M2
58,437.67 VT=VAXAREA

VT=|$




4.2. CONTRASTACION DE HIPOTESIS Y PRUEBA DE HIPOTESIS

La presente tesis tiene como hipotesis general “La implementacion de
nuevos meétodos para la estimacion del valor comercial de un predio ubicado
en el jr. Dos de Mayo N° 1040, contribuira significativamente al Reglamento
Nacional de Tasaciones, Huanuco - Huanuco -2022.” Las ventajas que
ofrecen los nuevos métodos presentado en la tesis son multiples. Por un lado,
se vuelve mucho més facil insertar las caracteristicas de un determinado
activo para obtener el valor de mercado. Debemos tener en cuenta que estos
nuevos métodos son mas complejos respectos a los presentados en el
reglamento nacional de tasaciones por ello se recomienda un conocimiento
minimo en el ambito de las tasaciones y estadistica. En la valorizacidon
tradicional presentada por el reglamento nacional de tasaciones se puede
encontrar algunas deficiencias, que se deben a la falta de aplicacion de
meétodos modernos que ayuden a los expertos a realizar su trabajo de forma
rapida y eficiente o a la falta de normativas modernas y actualizadas. Lo cual

gueda demostrado en las siguientes tablas:
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Tabla 19
Resumen de resultados de método Baricéntrico

M BARICENTRICO

9~ =

HALLANDO VALORES POR VARIABLE

2| =

VALOR_Area VA= § 2,522.85
VALOR_Distancia VD= § 2,024.05
VALOR_Edad VE= § 3,291.42
ECUACION:

V =0.333VA+0.333VD+0.333VE

V= 2,610.16 |/M2

AREA = 22.14 M2

VALOR TOTAL DE COMPARABLE X =| $ 57,788.9

COMPARACION DE RESULTADOS

100 170066.75 Norma
X 231733.489 Método
Incremento = 36.26 %

Tabla 20
Resumen de resultado de método ratios-variable area

VARIABLE AREA
$ 3331297 30563/(1-0.08)
VALOR COMPARABLE X =| $ 2,749.83 | /m2
AREA DE COMPARABLE X: | 22.14/Mm2
VALOR TOTAL DE COMPARABLE X:| $ 60,881.26 |
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Tabla 21

Resumen de resultado de método ratios-variable distancia

VARIABLE DISTANCIA

S 32,730.74

VALOR COMPARABLE X =| $

AREA DE COMPARABLE X: |

VALOR TOTAL DE COMPARABLE X:l S

Tabla 22

2,167.60 |

22.14|M2

47,990.64 |

Resumen de resultado de método ratios-variable edad

VARIABLE EDAD

S 34,251.80

Tabla 23

VALOR COMPARABLE X =| $ 3,688.66 |
AREA DE COMPARABLE X: | 22.14/m2
VALOR TOTAL DE COMPARABLE X:| $ 81,666.83 |
Resumen de resultado de método entropia
CUADRO N° 15
VALOR UNITARIO POR CADA VARIABLE
DISTANCIA A LA _
AREA (M2) T EDAD (AROS)
VALOR COMPARABLE X 2749.83 2167.60 3688.66
PESO VARIABLE NORMALIZADA 0.0794 0.6407 0.2798
VALOR UNITARIO (US$/M2) $ 21847 $ 1,388.87 | $ 1,032.12
VALOR UNITARIO FINAL (US$/M2) = | $ 2,639.46
VALOR TOTAL FINAL DEL COMPARABLE X , CON UN AREA DE 22.14 M2
vT=]$ 58,437.67 VI-VAXAREA
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CAPITULO V
DISCUSION DE RESULTADOS

5.1. PRESENTAR LA CONTRASTACION DE LOS RESULTADOS DEL
TRABAJO DE INVESTIGACION

Segun Martel (2017), en su tesis se abord6 los métodos de Baricentro,
Entropia, Diakoulaki, GP ponderado y GP MinMax. Las conclusiones
muestran resultados importantes ya que en el desarrollo se aplica los métodos
valoracion de los bienes comerciales es una necesidad para la toma de
decisiones en la compra o venta de un bien privado o publico, por las
empresas o el estado en el manejo gerencial y organizacional dado por sus
profesionales en lo que respecta al tema de valoracion de bienes. En donde
se llego alos resultados que la valoracion tradicional de inmuebles, se pueden
observar algunas deficiencias, esto por la falta de aplicacion de métodos
modernos que ayuden al perito evaluador a realizar su trabajo de manera
rapida y eficaz o por la carencia de un reglamento moderno y actualizado a
estandares internacionales. En la aplicacion del método de baricentrico, se
pudo notar al igual que en el método de Entropia que la variable Distancia de
la Puerta tuvo un peso de 42.77%, ratificando la influencia de esta variable en

la estimacion del valor comercial del inmueble que se investigo.
DEL METODO BARICENTRICO

La variacion de los resultados con respecto al valor tasado con la norma
de tasaciones 2016 y la aplicacion del método de BARICENTRICO son

significativos:

Habiéndose obtenido la ecuacion (Valor de inmueble en US$/M2):
V = 0.333V, + 0.333V, + 0.333V;

Con las variables Area(m2), Distancia a la puerta(m) y Edad(afios) y al
tener el comparable X con un area de 22.14 m2 se obtuvo el valor comercial
del inmueble: $ 57,788.9
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En el caso de los resultados de la aplicacion del método Baricéntrico en
soles tenemos: S/. 231,733.489 y en comparacion al valor de S/170,066.75
obtenido con la norma de Tasaciones 2016 notamos que hay incremento del
36.26% al utilizar el método baricéntrico.

DEL METODO DE RATIOS

La variacién de los resultados con respecto al valor tasado con la norma

de tasaciones 2016 y la aplicacion del método de RATIOS son significativos:

En el caso de la variable “Area (m2)” hay incremento del 44% con

respecto al valor de S/170,066.75 obtenido con la norma.

En el caso de la variable “Distancia a la puerta (metros)” hay incremento
del 13% con respecto al valor de S/170,066.75 obtenido con la norma. Siendo

este valor el mas cercano al comparado.

En el caso de la variable “Edad (Afos)” hay incremento del 93% con
respecto al valor de S/170,066.75 obtenido con la norma. Siendo este valor el

mas lejano al comparado.
DEL METODO DE ENTROPIA

La variacion de los resultados con respecto al valor tasado con la norma
de tasaciones 2016 y la aplicacion del método de ENTROPIA son

significativos:

Con las variables Area(m?2), Distancia a la puerta(m) y Edad(afios) y al
tener el comparable X con un area de 22.14 m2 se obtuvo el valor comercial
del inmueble: $ 58,437.67

En el caso de los resultados de la aplicacion del método entropia en
soles tenemos: S/. 233,750.68 y en comparacion al valor de S/170,066.75
obtenido con la norma de Tasaciones 2016 notamos que hay incremento del

37.45% al utilizar el método de entropia.
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CONCLUSIONES

e Se concluye que emplear los nuevos métodos para la estimacion del valor
comercial de un predio ubicado en el Jr. Dos de Mayo N° 1040 contribuye
al Reglamento Nacional de Tasaciones ya que los resultados que la
valoracion tradicional de inmuebles, se pueden observar algunas
deficiencias, esto por la falta de aplicacion de métodos modernos que
ayuden al perito evaluador a realizar su trabajo de manera rapida y eficaz
0 por la carencia de un reglamento moderno y actualizado a estandares

internacionales.

e Se concluye la disminucion del grado de incertidumbre que presenta
actualmente el Reglamento Nacional de Tasaciones empleando el método
baricentrico y de ratios ya que la ventaja y beneficio que ofrece el método
de Bari céntrico son diversos, ya que por una parte facilita insertar las
caracteristicas de un inmueble que en este caso es un centro comercial.
Pero se debe tener en cuenta que para el desarrollo de este método se
debe tener conocimientos de tasacion como lo son los ingenieros y

arquitectos, colegiados y habilitados con experiencia en valuaciones.

e Se concluye los beneficios de la implementacion de nuevos métodos para
la estimacion del valor comercial respecto a los procedimientos técnicos
actuales empleados en la tasacion en el Reglamento Nacional de
Tasaciones, ya que se hace mas facil insertar las caracteristicas de un
determinado inmueble para obtener el valor del mercado. Teniendo siempre
en cuenta de que estos métodos solo pueden ser aplicados por Peritos
Tasadores que pueden ser Ingenieros y Arquitectos, colegiados y

habilitados con experiencia en Valuaciones.

e Se concluye que se mejoro los criterios matematicos — estadisticos
empleados en la valoraciéon del predio empleando métodos para la
estimacion del valor comercial respecto del Reglamento Nacional de

Tasaciones ya que los valores obtenidos por investigacion de campo, son
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en base a la ley de oferta y demanda de los propietarios, ya que los
inmuebles y galerias comerciales, stands incluidos se encuentran en una

zona comercial.
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RECOMENDACIONES

DE LA VALUACION COMERCIAL EN BASE A LA NORMA DE
TASACIONES 2016

7
L X4

L)

El método usado para hallar el valor comercial de un stand de una
galeria usando el Reglamento Nacional de Tasaciones, pudimos
llegar a la conclusién que es un método muy practico de realizar y
eficiente, que usando unos valores de depreciacion en funcion a las
areas nos muestra resultado que se asemejan a la realidad.

Un mejor estudio de la norma y sus articulos, asi como una mejor
interpretacion en base a la experiencia y la elaboracion de trabajos
similares, con el objetivo de obtener los resultados mas justos y

reales.

DEL METODO BARICENTRICO

L)

Se recomienda un estudio mas profundo de los métodos sintéticos, en
este caso del método usado: le baricéntrico y su posible
concatenacion con otros meéetodos como complemento para la
obtencion de resultados mas confiables.

En cuanto al método baricéntrico, contar con mayor informacion y
resolucién de ejercicios practicos similares a lo efectuado en el
presente trabajo. Ademas de realizar comparaciones con otros

métodos para una validacion optima.

DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS

@
L X4

Al existir un incremento significativo con la aplicacion del método
baricéntrico, es necesario utilizar otro método para establecer una
confiabilidad del uso de los métodos sintéticos en estos

procedimientos de tasaciones comerciales en nuestro entorno.
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ANEXO N°1: MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO: IMPLEMENTACION DE NUEVOS METODOS PARA LA ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL DE UN PREDIO UBICADO EN EL JR. DOS DE

MAYO N° 1040 , HUANUCO - 2022

Formulacién del problema Objetivos Hipotesis Variables Metodologia  Poblacién y muestra
Problema general: Objetivo General Hipotesis General Variable Enfoque Poblacion
¢De qué forma la Determinar la contribucién de los Hi: La implementacion de  dependiente: Seréa La poblacién presente
implementacién de los nuevos nuevos métodos para la nuevos métodos para la Reglamento cuantitativo proyecto de
métodos para la estimaciéon del estimacién del valor comercial de estimacion del valor Nacional de Alcance o investigacion seran
valor comercial de un predio un predio ubicado en el Jr. Dos de comercial de un predio Tasaciones nivel todos los centros
ubicado en el Jr. ¢Dos de Mayo Mayo N° 1040 al Reglamento ubicado en el jr. Dos de Variable El alcance del  comerciales ubicados

N° 1040 contribuira al
Reglamento Nacional de
Tasaciones, Huanuco - Huanuco
-2022?

Problema especifico:

,Como se determinara la
disminucién del alto grado de
incertidumbre que presenta
actualmente el Reglamento
Nacional de Tasaciones
respecto a los nuevos métodos
para la estimacion del valor
comercial de un predio, Huanuco
- Huanuco -2022?

,Como se determinara los
beneficios de la implementacién
de nuevos métodos para la
estimacién del valor comercial
respecto a los procedimientos
técnicos actuales empleados en

Nacional de Tasaciones, Huanuco
- Huanuco -2022.

Objetivos especificos
Determinar la disminucion del alto

grado de incertidumbre que
presenta actualmente el
Reglamento Nacional de

Tasaciones respecto a los nuevos
métodos para la estimacién del
valor comercial de un predio,
Huénuco - Huanuco -2022.
Determinar los beneficios de la
implementacion de nuevos
métodos para la estimacion del
valor comercial respecto a los
procedimientos técnicos actuales
empleados en la tasacion en el
Reglamento Nacional de
Tasaciones, Huanuco - Huanuco -
2022.

Mayo N° 1040, contribuira

significativamente al
Reglamento Nacional de
Tasaciones, Huanuco -
Huanuco -2022.

HO: La implementacion de

nuevos métodos para la
estimacioén del valor
comercial de un predio
ubicado en el jr. Dos de
Mayo N° 1040, no
contribuira
significativamente al
Reglamento Nacional de
Tasaciones, Huanuco -
Huénuco -2022.

independiente:
Estimacion del
valor comercial de
un predio

proyecto es
explicativa.
Disefio

Es no
experimental

en el distrito, provincia
y departamento de
Huanuco.

Muestra

La Muestra presente
proyecto de
investigacion seran 10
locales comerciales
ubicados en la zona
comercial de Huanuco,
provincia 'y
departamento de
Huanuco.
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la tasacion en el Reglamento
Nacional de Tasaciones,
Huanuco - Huanuco -2022?
¢,Como se mejorara de los
criterios matematicos -
estadisticos empleados en la
valoracion del predio ubicado en
el Jr. ¢,Dos de Mayo N° 1040 a
partir implementacién de nuevos
métodos para la estimacion del
valor comercial respecto del
Reglamento Nacional de
Tasaciones, Huanuco - Huanuco
-20227?

Determinar cémo mejorara de los
criterios matematicos -
estadisticos empleados en la
valoracion del predio ubicado en el
Jr. Dos de Mayo N° 1040 a partir
implementacion de nuevos
métodos para la estimacion del
valor comercial respecto del
Reglamento Nacional de
Tasaciones, Huanuco - Huanuco -
2022.
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ANEXO N°2: PLANO DE UBICACION Y LOCALIZACION DEL PROYECTO

Figura 14
Plano de ubicacion.
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ANEXO N°3: FOTOGRAFIAS Y OTROS

Figura 15
Interior De La Galeria Comercial. Segunda Planta
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Figura 16
Detalles De Escaleras
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Figura 17
Detalle De Interior De La Galeria
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Figura 18
Detalle De Interiores De La Galeria Comercial
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Figura 19
Detalle De Interiores De La Galeria Comercial

»
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Figura 20
Detalle De Interiores De La Galeria Comercial
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Figura 21
Detalle De Interiores De La Galeria Comercial
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Figura 22
Detalle De Interior De La Galeria Comercial “Cornejo”

MAI
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Figura 23
Frente De La Galeria Comercial “Cornejo”
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Figura 24
Frente De La Galeria Comercial “Cornejo”
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Figura 25
Ubicaciéon De La Galeria Comercial

(L

.n:,m [T

152



Figura 26

Ubicacién De La Galeria Comercial-CIVIL 3D
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Figura 27
Vista en planta de primer piso de la galeria comercial
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Figura 28
Vista en planta de primer piso de la galeria comercial
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Figura 29
Vista frontal de la galeria
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Figura 30
Vista Isométrico De Galeria
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