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Al cliente se le conquista y para ello debemos convencer a sus sensaciones
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TEMAS

- Conceptos

- Arq. de Interiores y Agente Inmobiliario
- Estetica y Disefo

- Estetica y Arquitectura

- El Color

- Arquitectura de interiores aplicada
a operaciones Inmobiliarias

- Metodologia de trabajo frente al cliente
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LA ARQUITECTURA DE INTERIORES

Conceptos

Es la disciplina que potencia la
capacidad de dar confort y mejorar la
calidad de vida de los seres humanos.

Con este Modulo se pretende dar al
Agente Inmobiliario las herramientas

para que desarrolle todo un lenguaje ==

visual y estético para que pueda dar
valor a los espacios interiores, o
pueda distinguir deficiencias en ellos ,
brindandole una capacidad de poder
asesorar adecuadamente a los
clientes
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Conceptos

Se pretende que el Agente
Inmobiliario aprenda a evaluar el
rol de la decoracion vy
arquitectura con relacion a la
Imagen de un inmueble, asi
como los  aspectos
constructivos, USoS de
materiales y elementos de
marketing aplicables al area
Inmobiliaria.
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El Agente Inmobiliario debe tener la capacidad de percibir,
sentir y apreciar el espacio interior
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Arquitectura de Interiores y Agente Inmobiliario

El Agente Inmobiliario debe
manejar terminos y conceptos de
un proyecto para participar en
una transaccion y participar
como articulador de una
operacion inmobiliaria. Podra
explicar los disenos, comentarlos
y sugerir modificaciones de los
espacios, para ello el Agente
Inmobiliario  deberia  estar
familiarizado con todas las
etapas de un proyecto
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Debe saber interpretar planos,
bocetos y maguetas, conocer de
manera elemental de estructuras,
Instalaciones y decoracion. Asi
como conocer del proceso
constructivo de una obra, para
materializar una venta.
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. El Agente Inmobiliario trabajara
- - estrechamente con oficinas de
. arquitectos y empresas de disefno
y construccion, y sus potenciales
clientes no se limitaran solo a
familias en busca de la casa o el
departamento propio sino a todo
tipo de clientes como industrias ,
" empresas comerciales, oficinas
profesionales, centros
comerciales, organizaciones
Publicas, y Privadas .
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Debe saber interpretar planos, bocetos y maquetas, conocer de manera
elemental de estructuras, instalaciones ydecoracion.
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La arquitectura de Interiores se fundamenta:
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ARQUITECTURA
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Estética, rama de la filosofia
(también denominada
flosofia o teoria del arte)
esta relacionada con Ila
esencia y la percepcion de la
belleza y la fealdad.
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EStétlca y DlseﬁO La estética se ocupa también de

la cuestion de si estas cualidades
estan de manera objetiva
presentes en las cosas, a las que
pueden calificar, o si existen solo
en la mente del individuo; por lo
tanto, su finalidad es mostrar si
los objetos son percibidos de un
modo particular (el modo
estético) o si los objetos tienen,
en si mismos, cualidades
especificas 0 estéeticas. La
estética también se plantea si
existe diferencia entre lo bello y
lo sublime.
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La Estética, como teoria del
arte, se relaciona con la
Arquitectura , al percibir ambas
la esencia de la belleza o lo
desagradable ,en obras u
objetos, al igual que cuestionan
sl las cualidades mencionadas
ocupan O no de manera
objetiva la realidad de las
COSas.
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la  historia de la
Arquitectura nos demuestra
gue todo objeto debe ser
analizado en su contexto y
en su época, tanto para
mostrar si es percibido 0 no
de un modo estético o
particular y para diferenciar
las cualidades especificas de
la estetica y las de la
Arquitectura.
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- Estética ,Arquitectura e Ingenieria

La nueva arquitectura es mas
bien obra de ingenieros dque
aprovecharon la revolucion de
los materiales. La Revolucion
Industrial cambid el contenido
tecnologico y social de la
construccion.

S en epocas precedentes la
piedra habia sido muy usada,
ahora se impone decididamente
el hierro vy, desde 1850, el
hormigdn armado y el cristal.
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- Estética ,Arquitectura

El uso de los nuevos materiales abarato
los costos y favorecid, ademas, las
audacias constructivas. Se inicio asi la
lamada arquitectura esqueleto, en el que
todo el edificio es un conjunto de vigas
ensambladas entre si y las paredes
cierran los vanos pero ya no tienen
mision sustentante.

Fue muy corriente el uso de material
prefabricado. El mundo industrial se lieno
de mercados, estaciones, grandes

almacenes, viviendas, depositos,
bibliotecas y oficinas, que reflejaban el
triunfo del maquinismo y de Ila
humanidad emprendedora.
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La Arquitectura de Interiores
es una rama hermana de la
arquitectura, trata del
entorno inmediato al hombre
y Su espacio interior, en
particular los muebles, los
materiales, los colores, la
lluminacion y la decoracion
gque Sse encuentra en una
permanente evolucion.
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El agente inmobiliario debera
tener nociones minimas de
esta disciplina para evaluar,
proponer y resolver
problemas para facilitar el
buen termino de una
operacion inmobiliaria. Asi, el
agente inmobiliario estara
listo para asesorar y llevar de
la mano a su cliente persona
y/o empresa, hasta culminar
satisfactoriamente una
operacion de compra-venta o
alquiler de un bien inmueble.

INGENIERIA Y ARQUITECTURA
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CONFORT

la vida moderna impone
necesidades al hombre en la
habitabilidad de los espacios.
Hoy es importante dotar a los
ambientes en que se vive de un
concepto que ha ido variando
con el transcurso del tiempo:
CONFORT.
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El Agente Inmobiliario , debe
entonces estar atento a las
distintas variables gue
conforman el universo del
espacio arquitectonico y su
evolucion constante :

El Color, La Funcionalidad, la
lluminacion, la Ventilacion, la
Acustica, la Morfologia, o los
tipos y calidades de materiales
utiizados enla arquitectura
de interiores para ofrecer
Confort al individuo.
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CONFORT TERMICO

La definicion del confort térmico nos
refiere el bienestar fisico y de
comodidad de un individuo cuando las
condiciones del ambiente como la
temperatura, la humedad vy el
movimiento del aire son favorables. Se
ha determinado que la mayoria de las
personas se siente confortable cuando
la temperatura oscila entre 21° Cy 26°
C, y la humedad relativa entre 30% y
70%. Estos valores se aplican cuando
las personas estan vestidas con ropa
ligera, a la sombra y relativamente
Inactivas
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La temperatura interna es
equilibrada y  constante
alrededor de los 37 °C, para
ello el cuerpo humano libera
el calor en exceso, si existe
alguna fuente externa que
aporta tiene que disiparlo por
conveccion, radiacion,
evaporacion y conduccion.
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CONFORT TERMICO

El exceso de calor, sea proveniente
del ambiente o generado por el
propio metabolismo, debe ser
eliminado para mantener una
temperatura constante en el cuerpo
y asegurar el confort térmico.
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Cuando el cuerpo esta en
equilibrio térmico, la persona
no reconoce las condiciones del
medio, no siente ni frio ni calor
, lo cual le permite realizar
cualquier actividad sin molestia
alguna. La Arquitectura tiene
gue crear ambientes favorables
para la recuperacion de la
fatiga diaria.
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El confort percibido en edificios
ventilados naturalmente se ve afectado
por las expectativas climaticas locales y
mayores niveles de control personal,
debido a que los ocupantes tienen la
opcion de seleccionar la ropa apropiada,
abrir las ventanas o0 encender los
ventiladores, con un consumo minimo
de energia. Las reacciones de confort o
incomodidad térmica vienen dadas por
las  condiciones climaticas. Estas
condiciones climaticas estan dadas por la
ubicacion  geografica, Yy pueden
categorizarse en condiciones
macroclimaticas y microclimaticas
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ARQUITECTURA DE INTERIORES Y
CORRIENTES CULTURALES
ALTERNATIVAS
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El Feng Shui se puso de moda

en pocos anos, porque, en el |
fondo, existia una tremenda |

demanda, una Inquietud Yy
una necesidad de conocer este
nuevo metodo de organizar

los espacios. fue una _«@&

profunda demanda que a
partir del insustrialismo de la

arquitectura  buscaba  un

equilibrio;
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Sc’)lo tendenciay moda?

Lo que empezdé como una
tendencia en poco tiempo se
convirtid en una moda que se
expandio por todo el mundo
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Solo tendenciay moda

Este “nuevo sistema”, el Feng Shui; aparece no solo como algo
nuevo... aungque seamas viejo gque la propia escritura.

Pero el hombre de oriente y luego de occidente se lanzo de lleno
are- distribuir y re-decorar su casa, basandose en los preceptos
del antiguo

} Feng Shui. //

«.s
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Valor transcultural

Lacultura china, que afortunadamente conserva sus
tradiciones y ancestrales conocimientos, nos transmite,
mediante el arte del feng shui, la correcta utilizacion de

estas leyes en los espacios, sea en viviendas, locales
comerciales, oficinas, empresas, etc., y el resultadode la

aplicacion de las mismas ha sido, para occidente,
absolutamente revelador y beneficioso, mejorando la
calidad de vida de quienes lo aplican, asesorados por
alguno de los especialistas en el tema, cuyo numero ha
aumentado considerablemente

FACULTAD DE
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Feng Shul

« Sellama este arte milenario de origen chino
gue se ocupa de la edificacion armoniosa de
las viviendas y de ladecoracion de los |
Objetos en su interior "
Poco conocida en Ameérica, esta disciplina |
perseguida por Mao cuenta ya con una | @
legiobn de seguidores en FEiuropa Yy "\ ’

Norteameérica.

« Las nuevas oficinas del Chase Manhattan
Bank, han sido proyectadas con los
principios del Feng Shui. El disefio
contempla un estricto respeto ancestral del
"viento" y el "agua" (traduccion del termino
oriental).

_‘- CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE




%5 USMP

SAN MARTIN l).F ]'()RR‘[’.S

FACULTAD DE
INGENIERIA Y ARQUITECTURA

Ciencla Ancestral

« El Fen Shui se basa en la naturaleza
en estado puro. De su observacion,
los sabios chinos de hace cuatro mil
anos aprendieron el equilibrio entre
los cinco elementos

« (agua, tierra, fuego, madera y metal).
Para que este se mantenga la energia
debe circular liboremente
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« Y siempre lo hace en forma curva, como
los arroyos las colinas o las serpientes que
la simbolizan. "Eso de que la recta
representa la distancia mas corta entre
dos puntos es un invento occidental" El
Feng Shui ocurre como con el chorro de
una manguera en una habitacidon sin
esguinas, el agua atodas partes; en un
espacio cuadrado, se queda en
angulos".
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Ciencia Ancestral y vida cotidiana

« Los objetos que nos rodean transmiten
mensajes de nuestro subconsciente al
exterior.

« En feng shui, los cajones, por ejemplo, son
vistos como depositos de informacion.
Muestran hechos que pasan inadvertidos a
primera vista, relacionados con quienes dan
mas importancia a la apariencia externa que a
la interna y guardan cosas a presion con tal de
esconderlias.

* Por esto, el desorden en ellos puede generar
gue nos sintamos abatidos y no capacesde
avanzar en la vida.
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ARQUITECTURA DE
INTERIORES Y TECNOLOGIA
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Disciplinas actuales como el ” INTERIORISMO,
donde se encuentra una suerte de armonizacion
con el entorno, creatividad en los procesos de
reforma y decoracion de los espacios y que ha
desarrollado una nueva vision que la simple
decoracion, incorporando equipamiento de luz
color y funcionalidad para lograr el confort del
ser humano.

El Asesor debe estar preparado para sugerir
cambios en el espacio, para lo cual debe
estar actualizado segun las necesidades
actuales del mercado para aplicar sus ideas,
sugerencias a los medios que posea el
cliente, buscando siempre la mejor solucion
espacial, funcional, tecnologica y economica.
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DOMOTICA

Los cambios tecnologicos que se
vienen sucediendo en la
arquitectura de interiores, sobre
todo en los paises adelantados
donde la disciplina es entendida
como algo mas importante que la
simple decoracion:

Han desarrollado la ciencia de la
DOMOTICA gue maneja sistemas
computarizados integrados a la
vivienda u oficina 'y que relacionan
a la decoracion ,equipos Yy
funcionalidad ,para  hacer el
confort del ser humano mas
eficiente.
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La palabra DOMOTICA esta
siendo una de las expresiones
gue mas se relacionan con el
progreso en los ultimos anos,
sin embargo este concepto no
seria del todo cierto.
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La evolucion hacia el concepto de
. DOMOTICA proviene de la disgregacion en
- dos conceptos diferentes, de lo que se ha
- llamado durante

" Por un lado tenemos los Illamados
+___ Sistemas de Gestion de edificios. Estos

© sistemas ‘"gestionan" 'y dirigen las
acciones y consumos, proporcionando
Informes detallados de consumos vy
ahorros, priorizando unos automatismo
sobre otros, y "gestionando” toda la vida
"automatica" en el edificio.
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Calefacclon

lluminacion

PANEL DE CONTROL prénto DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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CONDICIONES PARA CASAS INTELIGENTES

Pensada por el arquitecto
estadounidense Daniel
Libeskind, esta casa —llamada
la Vila— es hoy uno de los
proyectos mas aplaudidos en el
mundo del disefo. Lo relevante:
sus angulos, su conjuncion entre
ambientes, su maxima visibilidad
y sSu generador de energia
renovables para la calefaccion,
la electricidad y el agua. Ylo
mejor. puede mandarse a
construir para Iinstalarse en
cualquier parte del mundo

USMP

SAN MARTIN DF I‘()RR‘I*S

S

FACULTAD DE
INGENIERIA Y ARQUITECTURA

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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CONDICIONES PARA EDIFICIOS INTELIGENTES

1-La proteccion, contra
contingencias contra
accidentes caseros hasta
problemas en edificios de
varios niveles de oficinas
desde la intrusion, el robo, el
plagio, el clima, el incendio,
entre otros. En todos estos
casos existe la potencialidad
de que cualquier falla
desencadene un incendio
destructor. H prever vy
superar tales es
sucesos parte  del
Edificio ¢dligprigrama

b CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP
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CONDICIONES PARA
EDIFICIOS INTELIGENTES

Disefio Arquitectonico
l6gico, los edificios altos
resuelven necesidades vy
problemas del programa

arguitectonico, Sin
embargo crean NUevos
problema como su

s desalojoen un tiempo
razonable, la falta de
ventilacion al no existir
ventanas que puedan
abrirse
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CONDICIONES PARA
EDIFICIOS INTELIGENTES

Por lo que es logico plantear como
parte de su programa la existencia
de elevadores eficientes en
cualquier contingencia, al igual de
niveles de refugio a prueba de
contingencias, rutas y datos de
acceso para bomberos, giro de
puertas en el sentido de salida,
pasamanos en escaleras y rampas,
una adecuada sefalizacion en
escaleras y puertas para salidas de
emergencia.

e

FACULTAD DE
INGENIERIA Y ARQUITECTURA
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DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Acabados y  decoracion,
basicamente  habria  que
considerar el control de los
materiales combustibles,
empleando retardantes en los
acabados del edificio, vy
dejando claramente indicadas
la localizacion de rampas y
escaleras.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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FACULTAD DE

CONDICIONES PARA EDIFICIOS INTELIGENTES

Todo esto debe estar dentro
del sistema central de control
desde el cual se localiza el
control de cada sensor, se
revisa y reporta el estado de
cada elemento, se establece el
record impreso de los sucesos
diarios y se despliegan en
pantalla los planos de
Instalacion.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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* PRINCIPIOS DEARQUITECTURA DE
INTERIORES

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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El objetivo es que el
Agente Inmobiliario
maneje conceptos de
los principios que rigen
la arquitectura de
Interiores aplicada a
promover un espacio o
Inmueble que se ofrece
en venta o alquiler.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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APLICACIONES DE LA ARQ. DE INTERIORES

Laconcepcion del espacio
Interior, el color en el
Interiorismo, la
Iluminacion en la
arquitectura , la utilizacion
de diversos materiales, la
supresion de barreras
arquitectonicas, etc.

FACULTAD DE
INGENIERIA Y ARQUITECTURA

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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CONCEPTO DE COLOR

La sensibilidad hacia un color no es sdlo
un hecho bioldgico sino también social y
cultural por lo que no existe un verdadero
codigo de colores valido para cada caso.

Esta clasificacion, divide los colores en
calidos vy frios: a los primeros pertenecen
los colores cuyas ondas tienen la
capacidad de penetrar con mas
profundidad en los tejidos del cuerpo
humano, a los segundos, aquellos que se
absorven mas superficialmente.

Los colores calidos tienen la capacidad de
estimular, energizar favorecer las
actividades fisicas y cerebrales. Por el
contrario, los frios ralentizan los ritmos
vitales (ritmos cardiacos), relajan vy
favorecen el suefno

_' . CURSO DE ESPECIALIZACION DELAGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP
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C RACTERISTICAS DEL COLOR

El color esla transformacion de la luz através de un prisma, como cuando
llueve la luz que atraviesa el manto de humedad que produce el agua, la luz se
deforma y da origen al Arco Iris. El andlisis de color esta basado en sensaciones
y para ello es necesario el conocimiento del Circulo Cromatico ya que este
aporta informacion valiosa de

como se combinan los colores y sus diferentes resultados

-Colores Primarios: RQJIO AZUL
De estos tres colores se crea la gama de colores al combinarlos.

-Colores Secundarios: NARANJAVIOLETACAFE

Clasificacion de los colores
Los colores de acuerdo a sus caracteristicas se clasifican en 3 tipos:

-Colores Calidos : Rojo, :
-Colores Frios: Violeta, Azul,
-Colores Neutros: Cafe o (marron) y gris OCENTE: IVAN MILLAURIBE
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las caracteristicas de los colores al combinarse,aesto le llamamos leyes de
colorimetria.

. -Primera ley del color
Los colores frios dominan alos calidos, Ejemplo:

. Sicombinamos azul y amarillo en cantidades iguales nos dara un color
mayor tendencia al azul que al verde (azul ligeramente verde) para obtener

un tono verde setienen que variar las proporciones menos azul y mas
amauillo.

. -Segunda ley del color
Los colores en oposicion al circulo cromatico al combinarse se neutralizan,
Ejemplo; Verde neutraliza rojo
Violeta neutraliza amarillo
Azul neutraliza naranja
Elresultado de esta combinacion de colores siempre sera café (neutro)

-Tercera ley del color
Un tinte no puede ser aclarado con otro tinte.

FACULTAD DE

Leyes de Colorimetria

El estudio del circulo croméatico nos permite entender
DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Pero esto no es suficiente para llevar a cabo una eleccion cromatica por lo que es
necesario tener en cuenta el siguiente significado que cada color toma en nuestra
cultura, por poner algunos ejemplos:

EL ROJO: es el color mas intenso, de la ira, de las alarmas y del peligro. Muy
excitante en los ambientes, debe usarse con mucha prudencia.

S\\I MARIIN [)F I()RRIS

s USMP
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DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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H_BLANCO: esel color de la pureza, de lainmensidad . Tiene la
particularidad de agrandar los amblentes

—

Le CORBUSIER, dijo tras haber utilizado enormemente el blanco que
solo debia usarse si alrededor hay un estruendo de colores.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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H. VERDE es el color de la naturaleza pero su uso es bastante complejo.
Dependiendo de las tonalidades puede transformarse en  calido o viceversa, frio o
acido.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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es el color del sol en un dia radiante, es vital, luminoso ,
estimulante porque transmite calor aun ambiente, yaqué esun tono calido,
alegre, ideal para salones, recibidores y cocinas y espacios donde hay mucha
actividad .

s USMP
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DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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EL. GRS : segun los poetas esel color de la ciudad, del cemento, dela
tristeza, del cielo en un dia de mal tiempo.

Generamente se de otros
acompana

colores mas encendidos DOCENTE: IVAN MILLA URIBE
"'-.__‘CURSO DE ESPECIALIZACION DELAGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP
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H_AZUL: es el color de la Pazen su gama cromatica puede ir desdelo
celestial hasta lo profundamente marino.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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ESTILOS EN DECORACION
DE INTERIORES

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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ESTILO CLASICO

- Madera:  cerezo, haya, roble,
caoba.. .efc.

*Estampados con aves, flores, frutas y
rayas.

« Porcelana, marqueteria, alfombras,
estores venecianos.

e [luminacion suave.

» Textil: chenilla, jacquard, terciopelo.

Colores: verdes, grises, amarillos,
granates y marrones.

!

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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*Colores:  blancos,
lavandas, tostados.

* \elas, inciensos.

» Mesas bajas.

*Piedra, madera,
papel, agua, flores.

i, oA

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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« Madera: pino, roble,
castano, nogal, haya.

« Barro, piedra, fibras
naturales, forja, mimbre,
esterilla.

*Colores: marrones,
azules, verdes.

*Vigas de madera con
barniz de color natural
mate.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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ESTILO INGLES

Madera: caoba.

«Sofas chester, lamparas de
arana, candelabros, librerias,
escritorios.

Colores: marrdn, gris, verde oliva,
N2 e = _ H-.v.-.%_ ‘

L e 2

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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USMP
« Minimalista.

- Colores naturales con toques A ’ﬁ Ve
VIVOS. =K

« Alfombras y cojines con
formas geométricas.

 Orquideas, estampas
japonesas, lamparas de papel, |
cortinas, arena, piedra y agua.

 [luminacion indirecta.

« Sutil toque masculino.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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la estructura y la forma es mas
Importante que la decoracion. B Z

*Colores beige, blanco y gris en
degradado.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Colores: blanco, aguamarina, ocre, verde oliva.

| uz natural.

*Suelo terracota 0 madera, vigas vistas, azulejos y l
MOSaicos. "

Hierro forjado.

e
=i
’

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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« Espacios abiertos. tﬁ

* Elementos rectilineos.

e Luz natural.

wniddd |
_;_:.jxﬁ',ﬂﬂ" 1

 Metal, plastico ygoma.

’ A DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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« Colores: blanco roto, piedra, crudo, beige, chocolate, gris

e Contraste.

* Lineas rectas.
 Aluminio en pequefios detalles.
« Tarima de resina compacta, cuero.

 Camas bajas.

.\ [ 33 Laale W -
‘“"-“. LA oS T DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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D COLONIAL

« Madera: teca, iroco, caoba, palisandro.
» Algodon, lino, alfombras de yute, coco o sisal.
« Hamacas y butacas de rattan y bambu.

* \elas, visillos, planta tropicales.

B
» Colores: ocre, vainilla, anaranjado, verde claro,
blanco, crudo. ‘ TARR= =
. . : i (man
 Tarima, roble, , barro cocido. H
’ a\\":}f‘b“"".‘ D9 "'-
‘k e

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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eContraste.

*Ante, piel de vaca, cuero, telas brillantes.

» Lino, algoddn, rafia, ratan.

» Colores oscuros con toques de color.

Alfombras de formas innovadoras, tejidos acrilicos,
cuero, con pelos y plumas.

L 4 DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Recuerdo alos anos 60-70.

» Colores: negro, blanco, rojo,
turquesa, fucsia, verde Ilima,
chillones.

« Estampados geometricos. P O i B
* Vinilo, pana, cuero y pieles. '

Sl
v

 Butaca wassily

» Vidrio de colores. * |

“Pop-art”

......

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Predomina el color y la forma.
 Elementos antiesteticos y chillones.

e Colores: rosa chicle, azuel cielo, verde
manzana, rojo.

» Alambre, piel sintetica, cristal, plastico y papel.

eLamparas de lava, cortinas de caireles,
almohadones de pelos. N

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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* Muebles antiguos actualizados,
desgastados, con patinas. ..

 LAmparas de aranas antiguas, caireles.

» Tapizados, cortinas con flores.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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ES'I'.I].O ECLECTICO

El estilo ecléctico, se caracteriza por la mezcla de
lo clasico y lo moderno, siendo protagonista
piezas unicas, puede ir plasmado en una casa 0
en cada habitacion,

Cada ambiente puede tener con un estilo
particular y Unico. Un buén complemento son,
algun mueble clasico de herencia, una alfombra,
lampara, fotos, recuerdos, todo ello sin caer en la
formacion de un mercadillo, sin sobrecargar el
ambiente, dando un espacio predilecto para
estos complementos  Muebles  antiguos
actualizados, desgastados, lamparas de aranas
antiguas. Tapizados, cortinas conflores.

http://videos.lanacion.com.ar/video107-estilo-
eclectico

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Casa con decoracion
Eclectica y Ecologia

http://www.youtube.com/watch?v=behc9u- YYI

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Arquitectura de interiores
Aplicada a operaciones
Inmobiliarias

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Opinion de una casa con
la asesoria de un
Agente Inmobiliario.

Opinion de la misma casa. ..
Pero desde el punto de vista
del interesado en comprarla.

S— DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Opinidn de la misma casa
por parte del banco al solicitar un  préstamo.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Opinion del tasador del Banco T W S 7 i
Al emitir su informe de '

, 4 \ 1l il |
valuacion. f .S | )

e .

" .
: L

Opinion de la mismacasa
Al momento de ser valorizada por
la SUNAT.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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COMO HACER UN TRABAJO
PROFESIONAL

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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Se debe tomar en cuenta que
todo Iinmueble en venta o
arrendamiento siempre cuenta
con un lenguaje propio, que le da
Identidad y en la medida en que
hay una sintonia con el cliente, es
gue se concreta la venta.

En la entrevista con un cliente
potencial, se deben manejar
todas estas premisas para
iIndagar, preguntar y conocer de
él; para elaborar un criterio que

permita saber si el cliente
es indicado inmueble.
para el

4 USMP
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METODOLOGIA DE TRABAJO FRENTE ALCLIENTE

METODOLOGIA

Indistintamente al tipo ,ubicacion, calidad , tamafio y valor del
iInmueble, existen varias reglas basicas a seguir que ayudaran a
aumentar nuestro potencial de venta o alquiler:

Antes de ofrecer un inmueble en venta o alquiler , es imprescindible

gue el Agente Inmobiliario lo haya visitado, al margen de tener una
opcion exclusiva o no.

La peor imagen de nuestro profesionalismo es que nuestro cliente se

de cuenta que recién por primera vez visitamos el inmueble que le
pretendemos ofrecer.
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Superando ideas preconcebidas

Muchos Clientes poseen una
actitud equivocada en cuanto a la
venta se refiere.”Si voy a vender la
casa para que le wvoy hacer
arreglos?”... y €so, es un error, si
mejoramos € Iincluso si renovamos
la decoracion de la casa, vamos
hacer que resulte mas vendible o
alquilable y que se le pueda sacar
mucho mas precio.
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En caso de propiedades similares,
(condominios 0 departamentos)
generalmente aquellos que se
diferencian en los detalles ,los que
los hacen destacarse de las otras,
tienen mas posibilidades de llamar la
atencion de los clientes potenciales

Para asesorar eficazmente al cliente ,
primero se deben eliminar esas
ideas , ya que en un sistema tan
competitivo como el inmobiliario, se
deben utilizar todas las estrategias
gue permitan vender el producto.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE




S

USMP

SAN A\"\/\RI'IN DF PORRES

FACULTAD DE
INGENIERIA Y ARQUITECTURA

PRECAUCIONES A TOMAR EN CUENTA

¢ COmo preparar una casa para venderla?

La tendencia actual confirma que aquellas casas
con varios anos de uso van guedando en el olvido
y son vendidas por sus duefos para pasar a formar
parte de nuevos proyectos inmobiliarios, en su
mayoria, edificios. Sn embargo, alin quedan
aquellas familias que por su numero de
integrantes anhelan una vivienda amplia y van en
busqueda de ellas. Usualmente, el precio de
compra en este caso es mayor, ya gue implica que
los servicios, en su mayoria, se deben encontrar
en buen estado. ¢ Pero cuales son los principales
factores que el duefio debe tener en cuenta para
gue el proceso de compraventa sea masexitoso?
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« ENLAPIELDEL
COMPRADOR

Imaginarnos a nuestro comprador es
fundamental", Solo de esa manera, el
valor del inmueble en venta se vera
Incrementado. Lo primero que se debe
pensar es en su primera impresion: eso
es lo que tiene mayor incidencia en la
decision del comprador. “Debemos
recomendar al propietario realizar una
limpieza general, reparar desperfectos
y de ser necesario hacer un pintado de
la casa, eso incrementara el precio y la
rapidez con que se pueda vender la
vivienda"“.
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« ENLAPIELDEL
COMPRADOR

« Sin embargo, eso no implica que la
Inversion deba ser demasiado fuerte, al
punto que se intente realizar un cambio
radical en la propiedad. "Ese es un error
grave que puede cometerse. La pintura
gue debera poseer mejor calidad tendra
gue ser la de la cocina, ya que es el
ambiente que tiende a ensuciarse con
mayor facilidad. Es importante sugerir el
priorizar gastos, de modo que los montos
invertidos estén al alcance del bolsillo del
propietario®.
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DE FUERA HACIA DENTRO

Los expertos recomiendan realizar
mejoras tanto en el interior como en la
fachada de la propiedad, ya que al ser
esta ultima la cara del producto en
venta, llamara mas la atencion del
comprador. Aqui, el tema de la pintura
es esencial. No elja colores muy
llamativos y que puedan hacer huir al
posible futuro usuario de buenas a
primeras. En el caso de que la vivienda
tuviese espacios Vverdes, intente
arreglarlos y que al menos luzcan vivos,
retirando la maleza y los arbustos que
deslucen el espacio.
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DE FUERA HACIA DENTRO

Si el precio por el arreglo es muy caro, se
puede optar por la negociacion con el
posible comprador.

Aquel mobiliario viejo que el actual
duefio no desee usar en su proxima casa
y que no contribuya a mejorar la estética
debe ser eliminado. Eso ayudara también
a darle mayor amplitud a la propiedad".
Finalmente, pequefios cambios de
detalles, como manijas muy deterioradas
de armarios por unas modernas y para
nada costosas, haran que el bien sea méas
Interesante al mercado.
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CONDICIONES BASICAS

Aspecto Exterior
y Entorno

El Cliente para decidir
Lacompra de una

Propiedad va ha verificar Distribucion Interior
gue se cumplan siempre lluminacion ventilacion
estas condiciones de

Arquitectura basicas Contort
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Primer contacto del
Agente Inmobiliario

Debe hacer un reconocimiento fisico del
iInmueble, verificando su estado actual de
conservacion entre otras cosas.

¢Qué debemos tomar en cuenta al realizar
una visita al inmueble?

Primero es revisar la estructura fisica,
aungue no todos somos ingenieros , No es
necesario serlo en esta etapa, basta con
sequir las siguientes instrucciones.

Con la revision de la estructura fisica, tanto
si lo que queremos es comprar o vender o
alquilar  un Inmueble, buscaremos
determinar lo siguiente:
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1.Revisar el material predominante: si
es concreto, ladrillo, adobe, etc. Su
estado de conservacion. Esto se puede
determinar entre otras cosas por las
grietas ligeras o profundas que se
puedan presentar. Si fuera una grieta
profunda y comprometiera la
estructura del inmueble de preferencia

deberiamos abandonar todo interés
sobre él.
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2.Verificar el estado de los pisos,
material del que esté construido, asi
también las paredes y el techo. En
todos los casos revisar el estado de los
acabados y de las conexiones eléctricas
Instaladas.

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE

_‘ . CURSO DE ESPECIALIZACION DELAGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP




3. Revisar si presenta areas de
humedad (manchas en las
paredes), el estado de carierias y
grifos y el estado del sistema de
drenaje. Para realizar esta tarea
empiece con uno de los bafnos vy
compruebe si el agua fluye de
manera correcta en los aparatos
sanitarios.

4. Cerciorese si el inmueble cuenta
con servicio de agua continuo o
no. Si el inmueble tiene méas de un
piso, constate si el agua llega con
suficiente fuerza a los pisos
superiores. Situviera un tanque o0
depdsito de agua bajo o alto
verifigue su buen funcionamiento.
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5.Debemos  fijjarmos en la
apariencia exterior y despué
pasamos al interior, s

por habitacién detectamalutdcidn
aguello que creemos que puede
hacer que la gente dude en
comprar o alquilar.

6.Cuando un posible comprador
entra en la casa ya tendra
formada su propias impresion
segun lo que haya visto afuera. Se
debe mantener ordenado el jardin
(si hay) y la fachada limpia o
cuidada, establecer un circuito
gue permita mostrar el inmueble.
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7.Prestar mucha atencion a la
distribucion del inmueble, si
existen 0 no _ suficientes
entradas de luz y circulacion de
aire. Esto hara que se destaque
sobre otro al otorgar la
posibilidad de una mejor
calidad de habitacion.

8Se debera tomar en cuenta si
el recorrido por el inmueble, es
fludo con la distribucidon
equitativa de los ambientes, o
por el contrario, presenta
demasiados pasos recortados
pasadizos oscuros, areas de
poca circulacion de aire
ambientes no adecuados para
Su uso por el excesivo calor o
humedad.
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9La distribucion interna puede subir o bajar el
valor de un bien inmueble, sin importar del
material del que esté construido, pues de nada
sirve una cocina de medio metro cuadrado con
piso de marmol y sin circulacion de aire
adecuado.

10.Hacer un reconocimiento de los inmuebles
VECINOS, para cerciorarse que no exista
ninguna situacion proclive a generar conflicto
alguno. Por ejemplo :

verificar que no exista alguna pared compartida
en disputa con el vecino; gue los limites estén
bien demarcados; que no exista generacion R e .
constante de ruidos molestos como la . P B e os o
instalacion de motores o talleres, a no ser que
el inmueble que nos interesa tenga un motivo
comercial; o estructuras vecinas en mal estado
gue puedan comprometer nuestro inmueble.
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11.Determinar si la ubicacion del inmueble es
propicia para nuestros intereses Si SOMOS
compradores o arrendatarios, o en todo caso
resaltar este factor si lo que queremos es
vender. La ubicacion es fundamental.
Debemos tener en cuenta la urbanizacion a = L -
nuestro alrededor. . | e

12.Si es una vivienda, revisar si existen parques
0 areas verdes de esparcimiento, mercados o
tiendas cercanas gue faciliten el proveerse de
productos; la seguridad de la zona, el puesto
policial mas cercano, la  circulacion de
personas, el alumbrado publico vy el servicio
de recojo debasura.

MundoAnuncio

Es decir, todo aquello que haga de la zona del
inmueble una zona de facil acceso y transito

con los servicios que otorguen una buena
Ca"dad de Vlda' DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
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ALTERNATIVAS ARTIFICIALES

El color, la luz natural y la
ventilacion son todas ventajas
gue pueda tener el inmueble. Al
no contar la arquitectura con
cualidades naturales, el Asesor
Inmobiliario debe sacar
provecho de las alternativas que
dan elementos  artificiales
COMoO:

La lluminacibn y Ventilacion
artificial, el equipamiento
alternativo de aire
Acondicionado o la Calefaccion
Ja decoracion con colores que
agranden o den la sensacion de
espacios mas  pequenos.
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CON UN CLIENTE

Tamano

ambientes _ _
Equipamiento

Sanitarios
cocina

\Ventilacion
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1° REGLA DE ORO

H_AGENTE INMOBILIARIO NO NECESITA
CONOCER DE TODOS LOS CAMPGOS O
ESPECIALIDADES,

LO QUE S| NECESITA ES TENER A LA
MANO ELTH EFONO DEL ESPECIALISTA
QUELOSCONCCE
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2° REGLA DE ORO

SILAVENTAESTAPESADANOSE
DESESPEREPORQUE . ..
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HAY CLI ETE PARATODO
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Gracias
ARQ . Ag. Inmobiliario
IVAN MILLA EURIBE

millaasesorinmobiliario@gmail.com

Cel.Claro: 997204820
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