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SILABO VALORIZACION COMERCIAL DE 

INMUEBLES:

Primera parte

-Que genero el boom inmobiliario del 2000

-Factores a considerar para la Post-Pandemia

-Paridad del mercado inmobiliario

-Mercado Inmobiliario actual

-La Cadena del Valor

-Condiciones que quitan o agregan valor

-Costo, Precio ,Valor, Inversión.

-Diferencia entre Tasación y Valorización

Segunda parte

-Métodos para valorizar inmuebles

-Método de Costos -Depreciacion

-Método de Comparación

-Método Estadístico

-Método de flujos descontados

Tercera parte

-El Informe de Valuación

-Partes que comprenden El Informe de Valuación

-Valorización de una unidad en un predio multifamiliar

-Valorizacion de un inmueble como terreno

-Valorizacion de una propiedad residencial independiente

-Valorizacion aplicando el método de flujos descontados

-Fuerzas que afectan el valor

-

-



PORQUE EL AGENTE INMOBILIARIO DEBE SABER

VALORIZAR COMERCIALMENTE INMUEBLES ?

1° PARTE



FORMACION PARA 
ASESORAR AL CLIENTE

Muchas veces nos topamos con situaciones en 
las cuales debemos brindar nuestra opinión 
acerca del Valor de un inmueble y nos sentimos  
inseguros acerca del Valor a asignarle sin que 
resulte demasiado sobrevaluado o subvaluado.   

El problema radica en la falta de base teórica 
para entender los conceptos del valor de una 
propiedad y un análisis técnico previo que nos 
permita acercarnos a un precio que tome en 
cuenta el valor objetivo y el valor de mercado.

El determinar el Valor Comercial Actual correcto 
del inmueble  ayuda a agilizar el proceso de 
negociación, toda vez que tanto el comprador 
como el vendedor tienen la seguridad que el 
precio sobre el cual negocian refleja con bastante 
exactitud el valor del inmueble.



EL RECORDADO 

BOOM 

INMOBILIARIO



FACTORES QUE GENERARON EL BOOM INMOBILIARIO 
A PARTIR DE 1999?

-Alza de precios de minerales
-Diversificación de exportaciones
-Inversiones nacionales y extranjeras
-Bono demográfico 
-Financiamiento hipotecario (FMV 1990-2015)                                                                                                 
-Déficit histórico de viviendas
-Consumo y nuevos hábitos de la población



QUE DINAMIZA LA ACTIVIDAD 
INMOBILIARIA?

Diferencia entre 
Déficit y Demanda



Boom Inmobiliario

Fue un espejismo?



FACTORES QUE GENERARON EL 

SINCERAMIENTO DE PRECIOS DESPUES 

DEL 2015 AL 2020
-Falta de suelo urbano adecuado genera especulacion

-Normas limitantes y restrictivas

-Estructura del estado genera corrupción

-Condiciones financieras mas exigentes 

-La demanda de propiedades de estreno se retrae

-La propiedad de segundo uso se populariza 



QUE FACTORES GENERAN LA ESPECULACION

• El incremento en el precio de las viviendas se 

debe a la falta de suelo urbano adecuado.

• Las 75 principales ciudades del país aún no 

tienen un Plan de Desarrollo Urbano aprobado.

• La estructura del estado ,privilegia un manejo en 

que los gobiernos locales solo pueden proponer 

cambios en su zonificación y uso de suelos y los 

gobiernos metropolitanos deciden aprobar o no 

esos cambios. 

• Al no tener disponibilidad de suelo apropiado y 

con infraestructura adecuada no se genera 

mayor oferta y no se puede controlar la 

especulación.



Especulación compartida

• Los cambios de zonificación en distritos, 

impulsados por la necesidad de SUELO para 

desarrolladores, generan que las zonas 

residenciales consolidadas, sean victimas de 

cambios radicales en su paisaje urbano al 

permitirse de repente la construcción de edificios 

en sus barrios.

• En la ecuación que determina el valor de un 

inmueble se encuentra la variable SUELO ,que es 

la que ha aumentado de manera incontrolable, 

trasladándose este incremento al VALOR final de 

los inmuebles.

• Pero esta condición se mantuvo, mientras que la 

demanda presionaba pero al ocurrir lo contrario 

hace algunos años,los valores se tuvieron que 

SINCERAR.  



FACTORES DEBEMOS CONSIDERAR PARA 
DESPUES DE LA PANDEMIA DEL COVID 19

-Las unidades de segundo uso se fortalecen

-Se incrementan adjudicados de Bancos  

-Los bancos limitan acceso a créditos (laboral)

-Aumenta demanda por casa de playa y campo

-Aumentan las operaciones de alquiler Vs la venta

-En general se caen los valores entre 10 y 15 %    

-Aumenta la informalidad ley 28687

-Se volverá lentamente a la normalidad en el 2° trimestre del 2021



EL MERCADO 

INMOBILIARIO

ACTUAL



REALIDAD SEGÚN EL ESTADO

Según el MVCS

- Demanda anual: 450 mil viviendas, la mayor parte en Lima y Callao.

- Oferta anual: 90,500 unidades.

- Déficit nacional: 1'800,000 viviendas (faltantes y precarias)

- 1.2 millones familias son parte del déficit y también requieren mejorar o    

ampliar sus  viviendas con "soluciones habitacionales", mediante bonos y     

créditos para terrenos y ampliaciones.



Porque en Perú no se puede dar una burbuja 

inmobiliaria?
Control estatal. En otros países no hubo 
control sobre el otorgamiento de créditos. 
En España en el 2000, la burbuja se había 
inflado mientras que los compradores creían 
que los precios seguirían subiendo, pero en 
el 2007 se dan cuenta que los valores no 
podían seguir subiendo , cunde la idea de 
que los precios bajarían ,la demanda se para 
de golpe y estalla la burbuja. 

En el caso del Perú el incremento de 
créditos  hipotecarios no se compara con lo 
que se movió en España y las condiciones 
son totalmente distintas. Por ahora….



Porque en Perú no se puede dar una burbuja 

inmobiliaria?
Condiciones para financiamientos. En Perú no 
hay entidades financieras  dispuestas 
a financiar a promotores y compradores por 
encima de sus posibilidades. Mientras que no 
se permita comercializar papeles de deudas 
hipotecarias será difícil que aparezca una 
burbuja.

Fiebre por endeudarse. En países como España 
, la fiebre por comprar viviendas 
, endeudándose por encima de lo prudente, 
genero la burbuja. En el Perú es la necesidad y 
la demanda efectiva, solo las que dinamizan 
hoy el sector. 



PARIDAD DEL 

MERCADO 

INMOBILIARIO

ACTUAL



El valor del m2 construido en diferentes ciudades de

América Latina

Fuente: Universidad Torcuato Di Tella (UTDT) a partir del precio ofrecido en 
los avisos de venta en portales web.



LA CADENA DE VALOR



CIRCUITO DE LA CADENA DE VALOR



ESQUEMA DE LA CADENA DE VALOR

INSCRIPCION REGISTRAL                                  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

DECLARATORIA DE FABRICA                                        xxxxxxxxxxxxxx

OBRA FISICA                                                                          xxxxxxxxxxx

LICENCIA                                                                                         xxxxxxx

PROYECTO                                                                                          xxxxx

TERRENO                                                                                                 xxx

V
A
L
O
R

PLUSVALIA/ DESVALORIZACION

X :  VALOR



CADENA DE VALOR QUE GENERA UNA OBRA

Finalidad del suelo urbano
Área física o terreno con POTENCIAL y condiciones para desarrollar un proyecto.

Finalidad del diseño arquitectonico
El estudio de un espacio a fin de generar la satisfacción de una necesidad con la  

mayor comodidad y confort.

Finalidad de la obra de ingenieria
Convertir un proyecto o idea ,en realidad con condiciones de seguridad para que 

funcione y cumpla su ciclo de vida.

Dónde terminan el suelo urbano, el proyecto y la obra ?

En los registros públicos, generando valor a la propiedad.

“Los arquitectos e ingenieros son los principales 

agentes  de la creación de la cadena de valor.”



CONDICIONES QUE AGREGAN O

QUITAN VALOR



CONDICIONES QUE VALORIZAN O 
DESVALORIZAN INMUEBLES

❖ PROPIAS DEL INMUEBLE

❖ DEL ENTORNO ,CALLE BARRIO, DISTRITO

❖ DE LA DECISIONES NORMATIVAS O DE USO

❖ INFRAESTRUCTURA ,SEGURIDAD,TRANSITO



Oferta , Demanda y agentes Inmobiliarios



DEPRECIACION ACUMULADA U OBSOLESCENCIA

La Obsolescencia es toda perdida de valor de un inmueble hasta el momento 

en que se calcula su valor comercial. Se origina por las siguientes razones:

❖ Físicas.- Uso, desgaste ,antigüedad, estado de conservación 

❖ Funcionales.-Cambio de uso o función del edificio, diseño antiguo,

❖ Económicas.-Condiciones externas al edificio, ocupaciones , entorno

❖ Ecológicas.-Medio ambientales,



OBSOLESCENCIA SEGÚN REG NAC TASACIONES

Artículo 35.- Edificaciones en desuso u

obsolescentes

1. Se consideran como edificaciones en

desuso u obsolescentes, aquellas que son

destinadas a fines distintos para los cuales

fueron diseñadas.

2. En el caso de estas edificaciones, la

tasación se realiza en función de su

aprovechamiento o utilización para otros

fines, o bien declarándola sin valor

cuando no pueda ser aprovechada de

alguna manera.



OBSOLESCENCIA SEGÚN REG NAC TASACIONES

OBSOLESCENCIA FUNCIONAL:

•La perdida de valor en este caso es causado 

por deficiencias en diseño y/o en la estructura. 

•Se consideran defectos en materiales o 

diseño de arquitectura cuando se compara 

con un mejor y más provechoso uso y función. 

•Una casa pudo haber sido muy  funcional al 

momento que se construyo pero después de 

20 años puede ser considerada

Artículo 35.- Edificaciones en desuso u

obsolescentes



OBSOLESCENCIA SEGÚN REG NAC TASACIONES

OBSOLECENCIA ECONOMICA

• DEPRECIACION FISICA : Los propietarios 

originales están en una edad que no 

pueden realizar  mantenimientos periódicos  

al inmueble, o se modifica su arquitectura y 

su uso. 

• CAMBIO DE USUARIO : Se arrienda o se 

cede en uso a  personas que dejan en 

abandono o tugurizan el inmueble.



OBSOLESCENCIA SEGÚN REG NAC TASACIONES

OBSOLESCENCIA EXTERNA :

Es pérdida de valor a causa de 

factores fuera de la propiedad. 

Generalmente es incurable. En ocasiones 

la causa es temporal y en ocasiones es 

permanente. Puede incluir la localización 

o ubicacion de la propiedad detrás de un 

área con desperdicios que genera olores 

desagradables o  la instalación de un 

surtidor de combustible junto al inmueble.



CONDICIONES QUE DEVALUAN UN INMUEBLE

-No contar con documentación saneada del 

inmueble

-Contar con deudas municipales o cargas registrales

-Falta de mantenimiento preventivo

-Inseguridad ciudadana , vecindario conflictivo

-Regulación municipal incompatible

-Falta de transporte público o exceso de tráfico.

-Aspecto externo e interno

-Usos no compatibles en el vecindario



DISTRITOS VALORIZADOS

Y DESVALORIZADOS



DISTRITOS 

REVALORIZADOS 

vs. DISTRITOS 

DESVALORIZADOS



• Que influye en la valorización o 
desvalorización de los inmuebles y  
terrenos en los distritos de Lima?

• Según los especialistas lo que hace que 
terrenos en zonas como Barranco, San 
Isidro o Miraflores cuesten mas que 
aquellos ubicados en el Rimac o Breña, 
es fundamentalmente el orden urbano y 
vial , la seguridad y sobre todo la relación 
del distrito con el medio ambiente. 

• Esto ultimo influye especialmente ya que 
la vista al mar ,a parques o avenidas con 
áreas verdes determina valores 
agregados al m2 ofrecido.

DISTRITOS VALORIZADOS vs. DISTRITOS DESVALORIZADOS



• Si bien los reportes policiales 
determinan que la delincuencia  
ataca en todos los distritos por 
igual ,la incidencia de 
inseguridad apunta mas a los 
sectores medios bajos de los 
distritos con menos valor  
urbano.

• Así mismo las zonas atravesadas 
por vías con transporte caótico 
tienden a la depreciación del 
valor de sus inmuebles.

DISTRITOS VALORIZADOS vs. DISTRITOS DESVALORIZADOS

• La zona mas cara de Lima es Gamarra 
en la Victoria, y Mesa Redonda en el 
cercado de Lima, donde el m2 de local 
comercial puede costar entre US $5,000 
y US $ 15,000 dólares.



Entre las zonas del país que 

mantienen un importante 

dinamismo, destacan en la costa 

norte  en particular, La Libertad, 

que esta concentrando diversas 

inversiones como eje central de 

distribución y negocios para esta 

parte del país. Al Sur Arequipa 

,Cuzco y en estos últimos años es 

sorprendente el despegue de 

Abancay 

DEPARTAMENTOS VALORIZADOS vs. 

DEPARTAMENTOS DESVALORIZADOS



El aumento del valor del 
suelo se ha convertido en 
uno de los mayores 
problemas para los 
desarrolladores 
inmobiliarios que planean 
ubicarse en la ciudad de 
Trujillo, o Arequipa y 
encuentran que ahora los 
valores están nivelándose a 
los de Lima y se pueden 
encontrar terrenos que 
pueden costar US$ 1,500 a  
US $ 2,000 m2.

DEPARTAMENTOS VALORIZADOS



COSTO - PRECIO – VALOR

INVERSION



COSTO

Costo es la suma de los aportes en dinero efectuados para la ejecución 
material del inmueble, incluyendo materiales, mano de obra, procedimientos, 
promoción, servicios, beneficios y otros



PRECIO / VALOR



PRECIO aparece cuando las condiciones del 

mercado permiten establecerlo de  manera racional 

y cuando se ha decidido cerrar la venta.

PRECIO de una mercadería urbana es la 

cantidad de dinero que un comprador a estado 

dispuesto a pagar y un vendedor dispuesto a recibir 

en las circunstancias concretas de la  culminación 

de una transacción inmobiliaria.

Conceptos de Precio
Precio al contado / Precio diferido

Precio de la propiedad / Precio de los derechos

Precio más probable / Precio más alto

Precio de equilibrio / Precio de oportunidad



VALOR tiene un rango conceptual bastante amplio, 
aunque para efectos de nuestro propósito podemos 
definirlo así: 
Cantidad de dinero en que se estima o aprecia algo. 
Diferentes personas pueden apreciar diferentes 
valores ,dependiendo de su posición de vendedor 
,comprador, agente inmobiliario o tasador.

VALOR de un bien es el monto más probable al 

que podría venderse entre un vendedor voluntario y 

un comprador independiente en una determinada 

fecha.

EL VALOR se ofrece bajo la hipótesis de que el 

bien se ofrece públicamente en el mercado.

EL VALOR de oferta de una mercadería urbana, 

es la cantidad que un racional análisis de valor 

comercial  le otorga a un inmueble y puede diferir 

en su apreciación, hasta el momento en que se 

cierra la operación de venta y aparece  además la 

UTILIDAD y entonces hablamos de PRECIO



Conceptos de Valor
-Difícil apreciación y precisión
-No todos lo entienden por igual
-El sentido de aplicación difiere en cada caso
-Es muy sensible a las personas en su decisión

Variedades del termino valor:
Valor contable /Valor de libros

Valor residual /Valor de reposicion

Valor real /Valor físico

Valor subjetivo /Valor sentimental

Valor arancelario /Valor estimado

Valor reglamentario /Valor justo

Valor de Mercado  / Valor de oportunidad 

Valor de Uso / Valor Comercial

Valor de realización / Valor de cambio



De la mejor estimación del VALOR del inmueble

dependerá en gran parte, el éxito de las operaciones 

en  cada una de las etapas que se tenga que seguir

en cuanto se llegue a la decisión de la transacción comercial

Mas racional.



VALOR DE USO es la aptitud que posee un objeto para satisfacer
una necesidad. Está determinado por sus condiciones naturales.Es el 
valor que tiene una propiedad determinada para un fin determinado, 
Valor de una propiedad en funcionamiento o de  interés público

VALOR DE CAMBIO en el mercado inmobiliario, se considera a 
un bien económico que, además de poseer valor de uso, posee valor de 
cambio porque su ideal es ser intercambiado por valores de 
uso diferentes. Por extensión, también se usa valor de cambio como 
sinónimo de mercancía. 

VALOR DE USO Y 
VALOR DE CAMBIO

https://es.wikipedia.org/wiki/Mercado
https://es.wikipedia.org/wiki/Bien_econ%C3%B3mico
https://es.wikipedia.org/wiki/Valor_de_uso
https://es.wikipedia.org/wiki/Valor_de_uso
https://es.wikipedia.org/wiki/Mercanc%C3%ADa


CONDICIONES DEL

VALOR INMOBILIARIO

Determinado por las leyes de Oferta y Demanda y en función del mercado; 
siendo muy importante para ello, tomar en cuenta la "Dinámica de 
Desarrollo de la Zona" donde se ubica el predio; así como los factores del 
entorno.

Para el efecto, es recomendable analizar entre otras variables:

-Consolidación Urbana de la Zona

-Tipos de edificaciones del entorno

-Usos del suelo urbano

-Conservación de áreas públicas.

- Avenidas principales que delimitan la zona.

-Otras variables consideradas por el  Agente Inmobiliario



VALOR DE JUSTIPRECIO PARA 
EXPROPIACIONES 

• El justiprecio debe suponer una compensación íntegra por la pérdida 
patrimonial que el expropiado experimenta. 

• Debe contener un valor suficiente como para sustituir lo expropiado 
acorde al valor real, que, en principio, debe ser el de mercado.

• No obstante, la legislación urbanística establece unos valores objetivos, 
en atención a ciertas pautas, que suelen alcanzar resultados inferiores al 
mercado. 



Valor de Venta
Antes de determinar el Valor de Venta de un inmueble, se debe realizar el 

reconocimiento y saneamiento, para luego  calcular su valor , sea que actuemos 

de modo independiente o actuemos como Agentes Inmobiliarios por cuenta de 

terceros.

Por supuesto, las técnicas para determinar el Valor de

Venta de un inmueble pueden no coincidir, pero la mayoría

de especialistas en la materia ,reconocen que no se puede

hablar de un Valor exacto y que mas bien las técnicas

modernas determinan:

“PARÁMETROS MÁXIMOS Y MÍNIMOS”

donde la practica ha demostrado que el Valor de Venta

final, casi siempre se encuentra a la mitad de esos dos

Parámetros. Sin embargo, será la habilidad negociadora y

la coyuntura del mercado los que definirán siempre el Valor

de Venta Final.



Valor Comercial y Valor de Realización

Valor Comercial, representa el valor de acuerdo a 
las condiciones del mercado  inmobiliario (oferta y 
demanda).
Se obtiene por la compra-venta de un bien, en la 

fecha de valuación, en consideración a las compras 
ventas de bienes similares y a las características 
del bien valuado.

Valor de Realización Inmediata, representa el 
valor neto que se esperaría recuperar en la 
eventual venta del bien (remate), deduciendo los 
gastos que ocasiona esta situación.
Se obtiene, tomando como base el Valor Comercial 
y aplicándole un factor, en consideración a la 
necesidad de realizar LA VENTA del bien en el 
menor tiempo posible, el mismo que al ser una 
operación con una entidad del estado, debe ser 
justificado por un Perito.



Valor de mercado de un Inmueble

El valor de mercado es el valor que se otorga a 
los bienes respecto de lo que ellos representan 
en el mercado en un momento dado, situación 
que se refleja en su alta o baja demanda. En 
nuestro caso, un inmueble es valorado según 
represente las expectativas y demanda del 
mercado.           

Por ejemplo:

Un local comercial de dos metros cuadrados 
(stand con tres paredes y una puerta), puede 
objetivamente no valer mucho, sin embargo su 
ubicación en una zona de alta afluencia de 
consumidores le otorga un valor más allá de los 
materiales de lo que está construido, producto 
de la demanda que existe por obtener un 
espacio con una buena perspectiva comercial.



VALOR DE OPORTUNIDAD

El VALOR DE OPORTUNIDAD  de un 

inmueble ,se mide por la cantidad de 

condiciones que lo hacen deseado por 

uno o mas compradores, ya sea por sus 

características de ubicación, 

arquitectura o proximidad lo convierten 

en un inmueble único en el cual no se 

pueden aplicar tasaciones y valuaciones 

de ningún tipo.

Casa señorial con vista a una 
bahía. En la ciudad de Panamá               



Valor de Oportunidad

Aquí  también se valora el bien de 

acuerdo a una perspectiva muy personal 

y por ende con un rango valorativo 

bastante amplio, como lo pueden la 

necesidad de ocupar ese lugar o en otros 

casos simplemente el valor subjetivo del 

comprador …  

Distorsionando el mercado al pagarse 

sumas  absurdas desde el punto de vista 

del mercado y del valor real del bien.

Los propietarios al conocer del 
interés de grupos de 
inversionistas por el  terreno que 
ocupaban, multiplicaron por 100 
veces el valor de su propiedad              



VALOR DE OPORTUNIDAD

Después de 10 años y hasta la fecha esa propiedad no ha sido 
comprada             



Valor de Reposición

Valor de Reposición, que representa el valor

actual de construcción en el estado en que

se encuentra (depreciado).

El término Valor de Reposición significa la suma

que se requiere para la adquisición de un

terreno, para un nuevo programa inmobiliario y/o

el valor de la obra de construcción o reparación

cuando se trate de bienes inmuebles que se

deben reponer.

También el termino se utiliza para la adquisición,

instalación o reparación cuando se trate de

maquinaria y/o equipo de igual clase, calidad o

tamaño .

Sea por depreciación física, pero incluyendo los

costos adicionales (fletes) si los hubiere.



INVERSION / 

ESPECULACION



Valor de Inversión

Valor de inversión es el que para un inversionista en particular debe alcanzar 

una propiedad inmobiliaria de acuerdo con sus requerimientos de ganancia.

La Inversión es un término relacionado con el 
guardar y/o ahorrar ,con el aprovisionamiento de 
algo y con el postergamiento de su consumo.

El término aplicado a los Negocios Inmobiliarios, 
es el conjunto de operaciones comerciales y/o  
financieras que tienen por objeto la obtención de 
un beneficio económico a largo plazo.

La Inversión se hace con la esperanza de una 
recompensa en el futuro.
En el caso particular de Inversión Inmobiliaria los 
recursos se colocan en terrenos, construcciones 
e inmuebles,  con el objeto de aumentar los 
precios, por una consolidación urbana y al 
generarse una plusvalía con las variaciones de 
mercado.



Inversión Privada
• Si el valor de inversión es igual o 

menor al valor de mercado, la 

inversión es factible

• Si el valor de inversión es 

mayor que el valor de mercado, la 

inversión no es factible



Valor Especulativo
ESPECULACION es el conjunto de operaciones

comerciales , financieras que tienen por objeto la
obtención de un beneficio económico, basado en
las fluctuaciones de los precios. Un especulador no
busca disfrutar del bien que compra, sino
beneficiarse de las fluctuaciones del precio. Toda
forma de inversión es especulativa; sin embargo, se
suele limitar el término a aquella inversión que no
importa ninguna clase de compromiso con la
Gestión de los bienes en los que se invierte,
limitándose al movimiento de Capitales.

LA ESPECULACION se basa por tanto en la
anticipación, de forma que el especulador también
puede equivocarse si no prevé correctamente la
evolución de los precios futuros, de forma que
tendrá que vender barato algo que compró caro. El
mercado especulativo por tanto premia a los
buenos previsores y castiga a los malos.



¿Especulación o Inversión?
Especulación es el conjunto de actividades 

económicas cuyo objetivo es la obtención de 

un beneficio a partir de las variaciones 

esperadas de los precios de los bienes, 

activos o monedas.

En un mundo en el que la incertidumbre 

esta presente, la mayor parte de las 

transacciones económicas podríamos 

catalogarlas como especulativas, sin 

embargo, el término especulación se aplica 

exclusivamente a aquellas transacciones 

económicas que se llevan a cabo con el fin 

de obtener unas ganancias de capital como 

consecuencia de la fluctuación esperada en el 

precio.



Valor de un Inmueble

• Al referirnos al Valor del bien, 
apuntamos a determinar el valor 
intrínseco (esencial) del bien en 
cuestión.        

• En el caso que nos compete sobre los 
bienes inmuebles, nos estaremos 
refiriendo entonces al valor que tiene 
un inmueble por la suma del valor de 
sus componentes.  

• Esto quiere decir que bajo esta 
técnica el valor de una edificación 
será la suma del valor del terreno y 
los materiales de la que está hecha.



PRINCIPIOS DEL MERCADO 

INMOBILIARIO



Tasación

o Valuación?



▪ Conocer  el VALOR COMERCIAL de un 
inmueble es realmente necesario, para el 
Agente Inmobiliario, quien delega siempre al 
Perito Tasador esta labor , pensando que 
una TASACION es lo que necesita.

▪ La TASACION es la que establece los 
valores oficiales para el otorgamiento de 
créditos hipotecarios, o determina valores en 
caso de tributación, expropiación, o define la 
tasación de un inmueble para dirimir en el 
poder Judicial

▪ La VALORIZACION COMERCIAL es la que 
establece el valor de mercado de un 
inmueble y requiere también de 
procedimientos y métodos de trabajo que el 
Agente Inmobiliario debe conocer. No 
olvidemos que el aplicar un valor inadecuado 
o excesivo a un inmueble determina el éxito 
o fracaso de una transacción. 

TASACION O VALORIZACION CUAL ES LA DIFERENCIA?

http://elcomercio.pe/visor/1884796/1331597-tasacion-como-se-determina-valor-inmueble-noticia


NUEVO  REGLAMENTO NACIONAL

DE TASACIONES



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

4. Tasación reglamentaria.- Es la tasación en la que
se utilizan valores correspondientes a los Valores
Arancelarios de Terrenos y Valores Unitarios Oficiales de 
Edificación, aprobados de acuerdo con
la normativa vigente.

5. Tasación comercial.- Es la tasación en la que
se utilizan valores del libre mercado aplicando
métodos directos e indirectos u otros debidamente
sustentados.

REGLAMENTO NACIONAL DE                 

TASACIONES DEL PERÚ - DEFINICIONES



Alcances del reglamento sobre el concepto de

valor comercial ,valorización comercial, o

valuación comercial

REGLAMENTO NACIONAL DE                 

TASACIONES DEL PERÚ

Valor Comercial: Valor que se obtiene del estudio
y análisis del mercado de bienes de similares
características u homogenizados al bien tasado, en
la fecha de tasación.



DESCIFRANDO LA INCOGNITA, LOS TERMINOS OFICIALES QUE SE

DEBEN EMPLEAR SOBRE LA ACTIVIDAD QUE REALIZA UN PERITO 

TASADOR SON:

TASACION REGLAMENTARIA

TASACION COMERCIAL



EL TERMINO QUE DEBEMOS EMPLEAR ,SOBRE LA ACTIVIDAD QUE 

REALIZA UN AGENTE INMOBILIARIO AL  ANALIZAR EL VALOR DE UN 

IMUEBLE ES :

VALORIZACION COMERCIAL



METODOS PARA 

VALORIZAR INMUEBLES

METODO DE COSTOS

2° PARTE



METODO DE COSTOS

Es el método que permite establecer de manera OFICIAL Y 
COMERCIAL el costo de construcción, mediante el cual se estima el 
valor del terreno y se le añade el valor de la construcción restándole la 
depreciación .

En el caso del método de Costo Oficial ,este utiliza como valores para 
calcular el de terreno, los arancelarios (municipalidad) ,como valores 
para calcular la edificación ,los unitarios del m2 de construcción (valores 
unitarios oficiales de edificación actualizados) y para calcular la 
depreciación los cuadros del Reglamento Nacional de Tasaciones.

En el caso del método de Costo Comercial ,este utilizan como valores 
para calcular el del terreno, los que sean resultado de un análisis 
racional de los valores comparativos de la zona ,como valores para 
calcular el costo del m2 de edificación ,los publicados por entidades de 
prestigio (CAPECO, MVCS) o los cálculos de revistas especializadas 
como COSTOS y para calcular la depreciación los Cuadros establecidos 
por el Reglamento Nacional de Tasaciones.



EL ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS

Constituye base referencial para la Tasación y Valorización de 
inmuebles, que nos permite estimar el valor de la edificación 
oficial o comercial , constituido por los rendimientos diarios, 
incidencias de los precios  de materiales, mano de obra (incluidas 
leyes sociales), equipo y herramientas para cada partida parte de 
la edificación y por cada especialidad. 

Para estimar el valor de una edificación, se cuenta con valores 
unitarios  de edificación, que están constituidos por los valores 
por partidas (Estructuras, acabados e instalaciones) por M2. 
asignados a los diferentes elementos intervinientes en la 
Construcción. Estos valores unitarios pueden ser oficiales y/o 
comerciales.

Para la tasación fiscal de una construcción se considera  su clase 
(material estructural), calidad, especificaciones técnicas, costos 
de edificación, antigüedad, y la ubicación o localización del 
sector.



TABLA CON ANALISIS DE 
PRECIOS UNITARIOS 
OFICIALES

Se han confeccionado tablas de 
valores unitarios de construcción 
para cada clase y tipo de calidad 
constructiva.
Sus respectivas definiciones 
técnicas consideran los siguientes 
aspectos:

-Tipología de construcciones  
(tipos      y clases).

-Guías técnicas para la    
determinación de la calidad de  
la construcción.

-Coeficientes de ajuste al valor 
unitario de construcciones por 
condiciones especiales de 
edificación;                                   



TABLA CON ANALISIS DE 
PRECIOS UNITARIOS OFICIALES
PARA LA COSTA
AL MES DE OCTUBRE 2020



VALOR ARANCELARIO DE TERRENOS 

El  MVCS ha confeccionado tablas de valores unitarios con el valor de terrenos 
para cada municipio del país, los que se encuentran registrados en los planos 
municipales, que están en exhibición en las respectivas oficinas prediales de 
cada municipio.   

Los valores se representan de la siguiente forma:
-Cada comuna está dividida en Zonas o Sectores.
-Cada Zona o Sector tiene un valor base de terreno por m2.
-Cada manzana predial tiene un factor de ajuste al  valor base                 
denominado Coeficiente de acuerdo a su  localización al interior 
de la zona o el distrito .



PLANOS PREDIALES CON 

VALORES OFICIALES 

ARANCELARIOS DE TERRENOS 

URBANOS EN SOLES X M2 

VIGENTES PARA EL 2020

Publicado en el Peruano el 30 de 

Octubre del 2019



PLANOS CON LOS VALORES ARANCELARIOS OFICIALES  DE TERRENOS 



TABLA CON ANALISIS DE PRECIOS 
UNITARIOS COMERCIALES

Revistas especializadas como:
CAPECO
COSTOS
CONSTRUCTIVO
Han confeccionado tablas de valores unitarios del m2 
comercial de construcción para cada clase y tipo de 
calidad constructiva.



TABLA CON ANALISIS DE PRECIOS 
UNITARIOS COMERCIALES



Método de costos

Calcula el valor de un bien sumando el costo del terreno mas el valor promedio de la 

edificación más la depreciación que resulte de la antigüedad del bien, de los 

materiales de construcción utilizados y del estado de conservación. 

Puede realizarse tanto para una TASACION REGLAMENTARIA o para una VALORIZACION 

COMERCIAL.

Tasación Reglamentaria        Terreno                      Valor oficial  Planos Arancelarios

Edificación                Cuadro de Valores Unitarios Oficiales

Valorización Comercial           Terreno                      Valor fuentes especializadas o 

Estudio de mercado de la zona

Edificación                 Revistas especializadas   



TABLAS DE DEPRECIACION 

COMO UTILIZAR LOS CUADROS

Es un descuento porcentual que se realiza al valor comercial de una 
construcción, se consideran para ello factores como el estado de 
conservación, la antigüedad y el material de la construcción 
predominante.
De la interacción entre la  “antigüedad”, el  “material de construcción 
predominante” y el  factor del  “Estado de Conservación”, que puede 
ser:                      
“Muy Bueno”, “Bueno”, “Regular” o “Malo”, tendremos como 
resultado el índice de Depreciación.

La forma de hallar este índice de depreciación está regulada por el 
Reglamento Nacional de Tasaciones del Perú



USO DELA TABLA DE DEPRECIACION 

En ella encontraremos los datos necesarios para hallar  el respectivo índice.

Las tablas de depreciación contienen 
A la izquierdo una columna referida a la antigüedad, seguida por una columna 

referida al material predominante, el mismo que puede ser concreto, ladrillo o 
adobe; 

A la derecha tenemos la columna de Estado de Conservación, la misma que a 
su vez se encuentra subdividida en 4 columnas indicando si el estado del 
inmueble es:

Muy bueno, Bueno, Regular o Malo.











METODOS PARA 

VALORIZAR INMUEBLES

METODO COMPARATIVO



Metodología para la Valorización Comercial

El Método Comparativo

Como su nombre lo indica, consiste en comparar los precios 

existentes en el mercado para un bien inmueble con similares 

características y/o ubicación. Aquí se consideran factores de 

valor agregado como las características de uso ,utilización y 

densidad, las condiciones del entorno, la consolidación u 

obsolescencia  urbana y otros. El método de comparación, 

equipara un inmueble con otro de similares características y 

que haya sido vendido recientemente. 



METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE FACTORES DE 
INFLUENCIA U HOMOLOGACION EN EDIFICACIONES 
EN PROCESOS DE VALORIZACION COMERCIAL



Hipótesis

El objetivo , consiste en la búsqueda de un METODO, que permita ser utilizado de
forma eficiente y de fácil manejo en el Método Comparativo o de Mercado

METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE FACTORES DE INFLUENCIA U HOMOLOGACION 



VALUACION DE TERRENO URBANOPARAMETRO DE INVESTIGACION:

EL MERCADO

Sistema de Homologación.- Es el proceso 

mediante el cual se pretende hacer  comparables 

dos o más bienes inmuebles que por sus 

características son parecidos  pero no idénticos, 

para que con base en los datos de mercado, y 

sus características  obtenidas de cada uno de 

ellos (comparables), se pueda llegar una 

conclusión  respecto a la estimación de valor del 

bien analizado (sujeto).



VALUACION DE TERRENO URBANO
Bases de la Investigación

TERRENOS
•Bienes con características similares

•Terrenos construidos
•Terrenos sin construir

•Influencias externas
•Mercado inmobiliario libre
•Conocimiento pleno de todo sobre el precio
•Numero importante de compradores y vendedores
•Valores reciente de compra de predios similares
•No tomar en cuenta alteraciones del mercado producto de acciones de grupo
•Tendencias del mercado (información confiable 5 a 7 datos)
•Terrenos para alta densidad (multifamiliares)
•Terrenos para baja y mediana densidad (viviendas)



Aspectos a considerar referente a la urbanización

•Ventajas y desventajas de la zona urbana
•Peculiaridades urbanísticas
•Mercado de valores de terrenos

Aspectos a considerar del terreno

•Área
•Dimensiones
•Forma
•Ubicación (frente a parque, esquina, medio, etc.)
•Topografía
•Calidad de suelo
•Habilitación urbana (completa, incompleta)
•Valor de la Habilitación Urbana

•Uso actual del terreno
•Uso de acuerdo a los Parámetros Urbanísticos
•Coeficiente de edificación de acuerdo a los Parámetros Urbanísticos

Cualidades del entorno



FACTORES DE INFLUENCIA:

PREDIOS RESIDENCIALES

1.- Funcionalidad de diseño
2.- Calidad y adecuado empleo de materiales
3.- Distribución y áreas adecuadas
4.- Circulación y Ventilación
5.- Privacidad
6.- Areas de servicios (closets, depósitos, etc.)
7.- Equipamiento (equipos eléctricos e hidráulicos)
8.- Facilidades de servicio: cable, agua caliente, gas, etc
9.- Intercomunicadores y control de video
11.- Sistema de seguridad y alarma
12.- Emplazamiento (entorno, comisaría , etc)
13.- Tráfico (accesibilidad)
14.- Entorno de la manzana
15.- Microclimas
16.- Sistemas contra incendio
17.- Equipamiento con dobles motores
18.- Escalera de escape (sismos, incendios, etc)
19.- Proyección a crecimiento de la edificación (zonificación, proyectos

parciales.



FACTORES DE INFLUENCIA:  

LOCALES COMERCIALES

1.- Ubicación

2.- Calidad de construcción

3.- Funcionalidad, acabados y estado de conservación

4.- Infraestructura e instalaciones adicionales y/o especiales

5.- Desarrollo Urbano y compatibilidad zonal de entorno

6.- Rentabilidad del último año

7.- Consolidación comercial del local

8.- Zonas rígidas municipales

9.- Flujo Comercial de entorno

10.- Demanda actual

11.- Posibilidad de venta o renta rápida

12- Alternativa de subdivisión 

13.- Trafico y accesibilidad 



FACTORES DE INFLUENCIA:

LOCALES INDUSTRIALES

1.- Ubicación

2.- Condiciones estructurales

3.- Funcionalidad, acabados y estado de conservación

4.- Infraestructura e instalaciones adicionales y/o especiales

5.- Desarrollo Urbano y compatibilidad zonal de entorno

6.- Consolidación industrial del local

7.- Uso y producción actual

8.- Mercado de productos

9.- Posibilidad de otros usos

11.- Demanda actual 

12.- Trafico y accesibilidad 



NUEVA TENDENCIA PARQUES INDUSTRIALES



FACTORES DE INFLUENCIA

Valor de cada factor positivo de 0 a 3

Valor de cada factor negativo de 0 a -3

1.- Ubicación  buena +3 , mala  -3

2.- Distribución   regular   -1

3.- Privacidad    mala -3

4.- Seguridad   buena 3

Ejemplos



CUADRO EXPLICATIVO (Propuesto)

FACTOR INFLUENCIA                     MALO      REGULAR         BUENO

- +



CONCLUSIONES

La aplicación de este método para el cálculo de Factores de
Influencia u Homologación en los procesos de Valuación de
bienes inmuebles urbanos, en base a los criterios que emplee el
agente , proporcionará un valor más cercano al objetivo que tiene
dicha valuación, dándole a la demanda mayores garantías sobre
el valor que se busca.



METODOS COMPARATIVOS

PARA VALORIZAR INMUEBLES

METODO DEL RATIO ALQUILER - PRECIO DE VENTA

El Ratio Precio de venta / Ingreso por alquiler anual PER – (Price to 

Earnings Ratio. El ratio precio de venta respecto al ingreso por alquiler

anual ,muestra el número de años que se tendría que alquilarse un 

inmueble para recuperar el valor de compra. Es importante destacar que 

para construir este ratio por distrito se constata que los inmuebles

considerados en el cálculo sean comparables en términos de sus 

caracteristicas y antiguedad.

Al primer trimestre de 2020, el precio de adquisición de un departamento 

equivale en promedio al ingreso proveniente de 16,6 años de alquiler, 

menor al número de años calculado en el trimestre anterior y al del 

primer trimestre de 2019. 

https://www.bcrp.gob.pe/docs/Publicaciones/Notas-Estudios/2020/nota-

de-estudios-30-2020.pdf

https://www.bcrp.gob.pe/docs/Publicaciones/Notas-Estudios/2020/nota-de-estudios-30-2020.pdf


METODOS COMPARATIVOS

PARA VALORIZAR INMUEBLES



METODOS DIGITALES

PARA VALORIZAR 

INMUEBLES







METODOS PARA VALORIZAR 
INMUEBLES

METODO ESTADISTICO



EL METODO 

ESTADISTICO
Consiste en utilizar la información  

Estadística oficial o el levantamiento 

directo de información  inmobiliaria 

realizado por instituciones 

especializadas o por el mismo Agente 

Inmobiliario con el fin de obtener una 

muestra real en ese momento que 

luego permita comparar con los 

precios del producto que se pretende 

ofrecer.



EL METODO ESTADISTICO
Se apoya en:

Estudios de instituciones especializadas

INEI

CAPECO

BCR

TINSA

APOYO



EL METODO ESTADISTICO

BASE DE INFORMACION DE ESTUDIOS DE MERCADO INMOBILIARIO 2020

https://sim.macroconsult.pe/category/publicaciones/

https://www.ipe.org.pe/portal/?s=mercado+inmobiliario

http://www.apoyoconsultoria.com/es/servicios/

https://binswanger.com.pe/

https://www2.colliers.com/es-pe

https://cushwakeperu.com/

https://sim.macroconsult.pe/category/publicaciones/
https://www.ipe.org.pe/portal/?s=mercado+inmobiliario
http://www.apoyoconsultoria.com/es/servicios/
https://binswanger.com.pe/
https://www2.colliers.com/es-pe
https://cushwakeperu.com/


Ejemplo practico de la aplicación del METODO ESTADISTICO en la 
actividad del Agente Inmobiliario

Zona de Estudio:                               Distrito Jesús Maria
Fecha de toma de muestra:
Julio 2010



Del 5 al 18 de julio del presente año, se recorrió el distrito de Jesús María. 

Zona 1
(Av. Brasil, 28 de Julio, Arenales,
Pablo Bermúdez y Santa Cruz);

Zona 2 
(Pablo Bermúdez, Arenales, Mariátegui 
y Wiracocha);                    
Zona 3 

(Av. Brasil, Santa Cruz, Wiracocha y Mariategui);
Zona 4

(Av. Mariátegui, Salaverry y San Felipe);
Zona 5

(San Felipe y Gregorio Escobedo); y la
Zona 6 

(Av. Sánchez Carrión, De la Policía, Gregorio Escobedo); 



El total de la zona estudiada registró 
una actividad edificadora total de 
139,942 m2, en 32 obras que están 
en proceso de construcción.

-El mayor integrante de esta actividad 
corresponde a la actividad 
comercializadora en el mercado 
inmobiliario que concentra un 93.8% y 
el segundo integrante con un 6.2% 
pertenece al sector privado no 
comercializable.

-Las obras se construyen en un área 
de terreno de 21,729 m2. Solo el área 
construida total de la actividad 
comercializadora alcanza los 138,822 
m2.



-La oferta total de departamentos que se 

registró en todo Jesús María fue de 1,326 
unidades, cuyos precios están en el rango de 
US$ 25,000 a US$ 100,000. De ese total un 75% 
se ubican en los de US$ 40,001 a US$ 70,000.

-Un poco más del 53% de los 1,326 
departamentos tienen áreas que oscilan entre 
los 71 m2 y 90 m2. El precio promedio de los 
departamentos es de US$ 57,082. El área 
promedio de 87.80 m2. El precio por metro 
cuadrado es de US$ 651. 



El mayor número de departamentos 
(454 unidades) se están construyendo 
en la Zona 1, que viene ser la parte 
norte del distrito. 
-Un 35.7% de obras se encuentra en la 
fase de acabados, seguido por obra en 
estructura y obra en casco con 28.6 y 
14.3 respectivamente .



PROSESAMIENTO DE INFORMACION 

Según este censo el número ideal de dormitorios por 
departamento es de tres (93.8%) sin dejar de lado las 
preferencias por uno, dos y hasta cuatro, pero en 
menor porcentaje.
Los pisos promedio de las edificaciones son de 12 
pisos, siendo el mínimo de cinco y el máximo de 20 
pisos .

Vale resaltar que el mayor número de departamentos 
(61.5%) se están construyendo en la zona 1, que viene 
ser la parte norte del distrito. Y se puede afirmar que el 
58% del total tiene por lo menos una cochera

Con referente a las entidades bancarias que financian 
las obras, los constructores se inclinan por el Banco 
Continental con un porcentaje de 28.6%, seguido por el 
Scotiabank y las obras que no tiene compromiso con 
los bancos con un 21.4%.





El precio de las viviendas nuevas en Jesús María  

aumentó casi 300% desde el 2010. Se 

construyeron más de 800 edificios en últimos 10 

años "Jesús María es un distrito que se percibe 

céntrico ,tranquilo y bien urbanístico con calles 

anchas, y mucha área verde. Se ha convertido en 

una alternativa para quienes quieren llegar a San 

Isidro, pero que no pueden comprar ahí por ser 

mas caro“, siendo un 58% los que pueden pagar 

ahí un promedio de US $ 180,000, El 51 % que 

viven también trabajan en Jesús María  y un 70 % 

son trabajadores independientes. El 47% tienen 

auto propio lo que esta generando problemas de 

estacionamiento y trafico,

CONCLUSIONES DEL ESTUDIO ESTADISTICO



En los últimos años se han construido muchos 

edificios en el distrito ,sin embargo, se 

advierte que las gestiones  municipales no 

han planificado "detalles" como la necesidad 

de estacionamientos y servicios. A mayor 

cantidad de edificios, mayor cantidad de 

vecinos (la población de Jesús María habría 

pasado de 60.000 a unos 100.000 HAB en 

los últimos años). Ello hace que  varios 

operadores comerciales se hayan interesado 

en iniciar actividades en ese distrito como el 

caso de Mall en Residencial San Felipe .  

CONCLUSIONES DEL ESTUDIO ESTADÍSTICO



METODOS PARA VALORIZAR 

INMUEBLES

METODO DE 

CAPITALIZACION O 

FLUJOS DESCONTADOS



METODO DE CAPITALIZACION O 

FLUJOS DESCONTADOS
METODO DE CAPITALIZACIÓN
Según  este método, todo bien que produzca 

rentas, o esté destinado a alguna actividad 

económica que genere rentas periódicas futuras en 

el tiempo, puede capitalizar dicho valor al momento 

actual, obteniendo lo que se denomina el ´valor en 

renta´ de un inmueble.

Dicha capitalización se realiza sobre las rentas 

netas (rentas sobre las que se han deducido los 

gastos necesarios para la realización del 

arrendamiento o explotación) con un interés a 

determinar, obtenido de sumar al interés libre de 

riesgo la tasa por riesgo propia que la actividad o 

alquiler lleva asociado.



El método de capitalización o flujos descontados 
mediante el cual se traen a valor presente todos los 
flujos de caja (efectivo) que el inmueble en cuestión 
genera.

La Torre de Interbank, ese edificio inclinado en el cruce 
de la Vía Expresa con Javier Prado. El inmueble en 
cuestión aparece anotado en sus memorias anuales de 
la empresa con un valor de cientos de miles de 
millones, es decir, cifras superiores al valor de su 
edificación . Lo mas probable que para definir esa 
tasación se considero el método de flujos.

METODO DE CAPITALIZACION O FLUJOS DESCONTADOS



QUE METODO ES RECOMENDABLE ?

No es recomendable aplicar solo un método cuando de 

valoriza un inmueble

De los métodos para valorizar inmuebles, el método 

comparativo es el más aplicado, pero tiene un gran problema, 

y es que este método no tiene en cuenta una posible 

sobrevaloración en los precios de los inmuebles que 

utilizamos al comparar.

La utilización de este método en Europa, para valorar 

departamentos, llevó a muchos inversionistas a perder mucho 

dinero al comprar viviendas durante la última burbuja 

inmobiliaria ,al tener una idea equivocada de su verdadero 

valor.



METODOS PARA VALORIZAR 

INMUEBLES

METODO DEL MERCADO

FINANCIERO

M.M.F



M.M.F PARA Terrenos
Como tasar un terreno urbano?
Un terreno como valor objetivo puede ser considerado 
“tierra” como bien básico, tiene características singulares 
que le son propias pero nada más. La capacidad de 
producir un bien sobre ese terreno le asigna un valor 
expectante en el mercado inmobiliario.
El valor de mercado de un inmueble, como es sabido, es el 
espacio de encuentro entre la oferta y demanda , como tal 
para su interpretación debe analizarse las características  
que gobiernan tanto a una como a otra en un 
determinado lugar y tiempo. 



M.M.F Para Terrenos
El valor de un terreno para construir de un 

condominio, o edificio depende únicamente de la 
rentabilidad que dicho terreno represente para una 
empresa .

Se calcula que el valor del terreno debe 
corresponder a entre 12% y 15% del valor de la 
venta de todas las unidades vendibles de un edificio, 
esto incluye estacionamientos y depósitos, además 
de los departamentos.

El valor de las ventas lo aplica la Inmobiliaria 
multiplicando el valor de venta VV x m² por cada 
metro vendible y ese valor por m2 depende del 
sector en que esté emplazado el edificio: 
(Mercado),entorno, calidad de edificación y otros 
factores.



M.M.F para Terrenos

Para hacer un ejemplo: un departamento nuevo 

en un buen sector de Lima  bordea 

aproximadamente los US $1000 por Mª, 

incluyendo estacionamiento y deposito. Sí, 

suponemos que un análisis del proyecto nos 

dice que se pueden vender 3.000 Mª, el valor 

de la venta de los departamentos ascenderían 

a VT = US $ 3´000,000  y si aplicamos el 15% 

nos resulta que el terreno estaría en un valor 

aproximado de: US $ 3´000000 x 15%= US $ 

450.000 . 



M.M.F para Terrenos

Si el terreno tiene 1.000 Mª , la empresa podría pagar 

alrededor de US$ 450 x Mª. Este análisis es muy 

sencillo, ya que para saber realmente cuánto es la 

superficie vendible necesitamos saber cuánta es la 

construible, y eso lo determinan diferentes variables 

,que encontramos en los Certificados de Parámetros 

Urbanísticos. tales como Área Normativa, Coeficiente 

de edificación , Área Libre, Retiros, Altura de 

Edificación,  Densidad y otras variables que vienen 

definidas en el Certificado, que otorga la 

municipalidad respectiva, y que depende del área, 

manzana o calle específica donde se ubica el predio. 



M.M.F para Terrenos
Por otra parte, al tratarse - el inmobiliario - de un 
mercado sumamente atomizado con múltiples actores 
y situaciones, no es posible encontrar su dinámica sino 
reconociendo sus peculiaridades, viéndolo actuar y 
como ese accionar se manifiesta en precios a partir de 
casos concretos más que de simulaciones teóricas. La 
información cobra así un papel importante en la 
Valorización inmobiliaria con el Método de Mercado 
financiero , como materia prima para las metodologías 
a aplicar.



Criterios Comerciales para 

estimar valor de terrenos



METODO OFICIAL
VALUACION DE EDIFICACIONES BAJO EL
REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS
DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE
PROPIEDAD COMUN  



VALUACION DE EDIFICACIONES BAJO EL

REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS

DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE

PROPIEDAD COMUN SEGÚN R.N.T

1.-VALOR DEL TERRENO
En los casos de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad
común, el terreno matriz es un bien común y pertenece a todas las unidades
inmobiliarias independizadas. Para su valuación por unidad inmobiliaria se
procederá de la siguiente manera:

a) Se asignará a cada unidad el valor proporcional del terreno que
corresponda al porcentaje de participación que, según los títulos de propiedad
o el reglamento interno del inmueble en su conjunto, estén debidamente
registrados.

En caso que en los títulos de propiedad no se indique los porcentajes de
participación de cada una de las secciones del bien, se prorrateará el valor
total del terreno entre las secciones del edificio o conjunto,
proporcionalmente al área de uso exclusivo de cada uno.



2 VALOR DE LA EDIFICACION
En los casos de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad
común, el valor de la edificación se obtendrá aplicando todas las disposiciones que
están fijadas en el Titulo II de este reglamento. Para el efecto, deberán
considerarse tanto las áreas propias de uso privado, cuanto las que le corresponden
a la sección por las obras o áreas techadas que son de uso común, de acuerdo con
el porcentaje de bienes comunes.

3 VALOR DE LAS AREAS COMUNES
En caso que no se pueda determinar el valor de las áreas comunes o no se conozca
el porcentaje que le corresponde a la unidad inmobiliaria por valuar, el valor de las
áreas comunes de la misma se calculará en base al 15 % (quince por ciento) del
valor de la unidad inmobiliaria de uso exclusivo.
El Perito determinara el porcentaje correspondiente en aquellos casos especiales



4 VALOR TOTAL DE LA TASACION

El valor total de la unidad independizada es la
Sumatoria del valor de la parte del terreno matriz
que le corresponde, más el valor de la edificación
de su uso exclusivo y el de la parte de los bienes
comunes que igualmente le corresponde.



METODO COMERCIAL
VALUACION DE UNIDADES EN  EDIFICIOS 
BAJO EL REGIMEN DE UNIDADES 
INMOBILIARIAS
DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE
PROPIEDAD COMUN  



En el caso que el inmueble a valuar fuera un edificio de
estreno se podrá optar por seguir .-
El proceso del Reglamento Nacional del Tasaciones si el
tramite es para una entidad del estado, para ello se estima
un porcentaje del precio del terreno que le corresponde a
cada departamento de acuerdo a la ley de propiedad
horizontal.
Si el tramite es comercial se realiza el análisis Comparativo .
En este caso ,si el inmueble a valuar fuera un
departamento ubicado en pisos superiores, no será
necesario valuar el terreno siempre y cuando sea un
departamento usado.
Se pasará entonces a la valuación de la construcción
sumándole a ésta ,el valor de otros bienes complementarios
a la unidad, como lo pueden ser el valor de una cochera o
un depósito en primer piso, etc.

METODO ALTERNATIVO DE VALUACION DE UN 

DEPARTAMENTO



VALUANDO UN DEPARTAMENTO

Ubicación: Es el punto más importante para establecer el 
precio del departamento. Con el dinero que se paga por un 
dpto en Lima, por ejemplo, se puede comprar una casita 
amplia en ciudades como Huacho o Cañete. 
Características: El tamaño es determinante, pero tampoco 
se pueden olvidar factores como si el dpto está 
remodelado, su ubicación dentro del edificio (el nivel), la 
vista al exterior o a patios interiores, su orientación o la 
iluminación natural.
Ocupación: No es lo mismo si las personas que han vivido 
en el inmueble están en régimen de alquiler o si son sus 
propietarios. En este caso se presupone un cuidado mayor 
de la vivienda y, por lo tanto, su precio también será 
mayor.



Valuando un 

Departamento 

Equipamiento:
El tipo de instalaciones de   agua, desagüe 
,gas ,intercomunicadores ,ascensores, o  
energía y la presencia de muebles también  
influye a la hora de tasar un 
departamento.
Problemas con la tasación: 
En el caso de Dptos usados si el valor de  
tasación es inferior al valor de mercado en 
el momento de determinar su valor de 
realización y como los bancos sólo suelen 
ofrecer financiación del 80% de la misma 
nos podemos ver con un problema.



QUE METODO ES RECOMENDABLE ?
La utilización de solo este método, puede seguir llevándonos en 

el Perú  a  calcular erróneamente los valores comerciales de 

inmuebles, generando alzas incontroladas de precios sin 

sustento. 

El resultado es que ahora los valores de inmuebles han tenido 

que sincerarse, al desaparecer la presión que los empujaron 

quedando evidenciada la especulación del suelo que aumento el 

valor de los inmuebles.

Si lo que queremos es calcular el valor comercial real de un 

inmueble debemos utilizar varios métodos y criterios a la vez 

para tener un análisis racional de lo que vale un inmueble.



EL INFORME DE VALUACION

3° PARTE



EL INFORME DE VALUACION



EL INFORME DE VALUACION

El documento que contiene la valuación de 

un bien constituye el Informe Técnico de 

Tasación o valorización que deberá ser 

firmado por el profesional responsable; y 

debe constar de tres grandes secciones: 

Memoria Descriptiva, Valuación y Anexos. 



EL INFORME DE VALUACION

PARTES DEL INFORME

El informe de valuación, debe desarrollar los siguientes rubros:

- Memoria descriptiva

VALUACION
- Valuación del terreno

- Valuación de las edificaciones

- Valuación de las obras complementarias

- Valuación de instalaciones fijas y permanentes

- Valores intangibles si los tiene

- Cuadro resumen general de las valuaciones

- Anexos

- Fotografías, si se requieren

- Otros



La Memoria descriptiva comprende:
- Nombre del propietario o posesionario.
- Nombre de la persona que solicita la tasación.
- Objeto de la tasación y metodología o reglamentación empleada.
- Fecha a la cual está referida la tasación.
- Ubicación.
- Linderos y perímetro.
- Área del terreno.
- Zonificación y uso actual del predio.
- Infraestructura de servicios urbanos que afectan al predio.
- Características del entorno del predio
- Descripción de la distribución de las plantas.
- Descripción de la edificación.
- Antigüedad de la construcción.
- Estado de conservación.
- Servidumbres, si las hubiere.
- Análisis de la documentación registral.
-- Observaciones.

MEMORIA DESCRIPTIVA



EL INFORME DE VALUACION
Oficina en Edificio empresarial

El informe debe ser fácil de leer, revisar y 
entender. ‐ Deberá precisar el propósito de la 
Valoración, la fecha determinada y representar 
las características del bien a valuar : ubicación , 
dimensiones, zonificación, especificaciones de 
construcción, niveles, cargas (si las hay) y 
titulares registrales, al que se asigna un valor 
sustentado en la información recopilada y 
analizada mencionada anteriormente, con 
argumentos claros y entendibles para toda 
persona que lea el informe.



EJEMPLO DE VALUACION COMERCIAL DE INMUEBLE

PROPIETARIO :“INVERSIONES DOGAR S.A.”

SOLICITANTE :“INVERSIONES DOGAR S.A”

LOCALIZACIÓN: Calle Francisco Bolognesi Nº 125,
Oficina Nº 1101, Distrito de
Miraflores, Provincia y
Departamento de Lima.

FECHA DE TASACIÓN : 28 de Junio de 2002

VALORIZACIÓN : US $ 84,000.00



VALUACION COMERCIAL  DEL INMUEBLE

I.- MEMORIA DESCRIPTIVA

01.     PROPIETARIO
INVERSIONES DOGAR  S.A

02.     SOLICITANTE
INVERSIONES DOGAR  S.A

03.     OBJETO DE LA VALUACIÓN
Determinar el valor Comercial del 

inmueble, para los fines requeridos por la
entidad solicitante.

04.     FECHA A CUAL ESTA REFERIDA LA  VALUACIÓN 
28 DE JUNIO del 2002



05.REGLAMENTACIÓN EMPLEADA

Para la presente valuación se han empleado, en lo pertinente , el vigente Reglamento 
Nacional de Tasaciones del Perú; aprobado por R. M.  

Nº 469- 99-MTC/15.04de fecha10-12.199, efectuándose por el método de Tasación 
Directa, la misma que corresponde a la determinación del valor de los componentes 
físicos del inmueble, inspección ocular del inmueble y de su entorno, y toma de 
muestras fotográficas.

07.LOCALIZACION

Calle Francisco Bolognesi  N° 125, Oficina Nº 1101, Distrito de Miraflores, Provincia 
y Departamento de Lima

08 .AREA DEL TERRENO

-El área ocupada del inmueble es de:  180.33  m²
-El porcentaje de participación en el Terreno
matriz es de:  2.38%

-La prorrata del área de terreno matriz que le
corresponde es de: 26.88 m²



09 PERIMETRO

78.20 m.

10. LINDEROS Y MEDIDAS PERIMÉTRICAS

- Por el frente, en línea quebrada de trece tramos que miden: 3.90m,2.00m,1.05m,
0.20m, 0.35 m, 0.20 m, 4.40 m, 0.20 m,
0.35 m, 0.20 m, 0.75 m, 0.20 m y 0.30 m.

- Por la derecha entrando en línea quebrada
de cinco tramos que miden. 3.30 m, 0.35 m,
1.90 m, 0.35 m y 4.40 m; colindando con los aires comunes.

- Por la izquierda entrando, en línea quebrada de once tramos que miden:3.20 m, 6.35
m, 0.05 m, 0.45 m, 0.10 m, 0.35 m, 0.10 m, 0.75 m,
5.00 m, 3.45 m, 5.10m, colindando con la oficina 1102 y con aires comunes.

- Por el fondo , en línea quebrada de veinticinco tramos que miden: 0.85m, 0.20m,
0.35m, 0.20m, 4.20m, 0.20m,0.35m, 0.20m, 0.95m,
3.60m, 0.10 m, 1.60 m 0.70 m,0.20 m, 0.75m,
0.20 m, 0.35 m, 0.20m, 5.75m, 0.20m, 5.75 m,
0.20m, 0.35 m, 0.20m, 0.75m, 0.20m y 0.30 m;
colindando con los aires comunes



11. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se trata de una oficina ubicada en el piso
11 del centro Ejecutivo Pardo; a la cual se
accede desde el primer piso a través de un
área común de ingreso que conduce al
hall de distribución, donde se ubica la
escalera que conduce a todos los niveles
del edificio y dos ascensores con capacidad
para 8 personas cada uno.
Consta de un ambiente amplio, tres
ambientes adicionales; uno de ellos con
baño; pasadizo y baño común.



12.  EDIFICACIÓN

-Cimentación : Muros de contención , zapatas, escaleras, caja de ascensores, 
cisterna y tanque elevado de concreto armado.

-Estructura :Columnas y vigas de concreto armado.
-Muros : De ladrillo king kong y pandereta, según el caso.
-Techos : Aligerado de concreto armado.
-Pisos :De baldosas cerámicas y de alfombras, según ambientes.
-Revestimiento   :Muros tarrajeados y pintados, con enchape de madera y con 

enchape de mayólica decorativa,  según ambientes.
-Contra zócalos : De madera 
-Puertas : Puerta principal de madera apanelada y puertas interiores de 

madera contraplacada.
-Ventanas : Ventanas con accesorios metálicos, sin marco con vidrios dobles y 

semidobles.



-Roperos :            Closet de madera con repisas y puertas contraplacadas.
-Aparatos Sanitarios:      De loza vitrificada.
-Instalac. Sanitarias:       De tipo empotrado , con servicio de agua fría.
-Instalac. Eléctricas:        De tipo empotrado , con servicio trifásico.
-Otras Instalaciones:       Teléfono, intercomunicador.
-Cobertura : De ladrillo pastelero

13. AREA TECHADA

180.33 m²

14. ESTADO DE CONSERVACIÓN ,       

ANTIGÜEDAD Y  DEPRECIACIÓN

Estado de conservación :  Bueno
Antigüedad de la construcción :  21 años, según Autoavalúo 2001.



15. TITULACION E INSCRIPCION
El inmueble se encuentra inscrito a favor del propietario, en el asiento 3-c de la ficha N°
274515 del registro de la Propiedad Inmueble de Lima.

16. ZONIFICACION Y USO ACTUAL DEL PREDIO
El predio se encuentra ubicado en zona urbana de uso mixto, comercio vivienda, de alta
densidad. Actualmente se usa como oficina.

17. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS
Se trata de una habilitación urbana, que cuenta con vías vehiculares pavimentadas,
veredas, redes públicas y domiciliarias de agua, desagüe, electricidad y teléfono.

18. OBSERVACIONES

El piso de alfombra de los ambientes de oficina , aun no ha sido colocado.



II. VALUACIÓN

a) VALOR DEL TERRENO: VT
Para la determinación del valor unitario comercial del terreno, se ha tenido en

cuenta el estudio de mercado inmobiliario de la zona donde se ubica el predio.
Según los valores comerciales actuales y a criterio del perito, al terreno matriz

ubicado en la esquina formada por la calle Francisco Bolognesi y por la Av. José
Pardo se le asigna un valor unitario de terreno de US $ 800 /m².

Por lo tanto en aplicación del artículo II. F.38 del Reglamento Nacional de Tasaciones
del Perú, tenemos:

VT = 26.88 m² x US$ 800.00 /m²
VT = US $ 21,504.00



b) VALOR DE LA EDIFICACION : VE

De acuerdo a las características constructivas y de acabados de la edificación y al cuadro
de valores unitarios Comerciales de edificaciones en la Costa, se estima un valor
unitarios de edificación de US$ 340.00/m² (incluido el 5% por ubicarse en el piso 11)., el
mismo que aplicado al área techada respectiva y teniendo en cuenta el factor de
corrección por depreciación , dan a la edificación el valor de:

VE =180.33 m² x US$ 340.00/m² x 0.83
VE =US$ 50,889.13

c) VALOR DE LAS AREAS COMUNES: VAC
En aplicación del artículo II. F.42 del reglamento Nacional de Tasaciones; tenemos que el
valor de las áreas comunes que le corresponde al predio es:

VAC = US$ 50,889.13 x 0.15
VAC = US$ 7,633.37



d) VALOR TOTAL DEL PREDIO : VTP

El valor total del predio (VTP), será igual a la sumatoria del Valor del Terreno (VT) más el
valor de la edificación (VE), mas el valor de los bienes Comunes (VAC); o sea:

VTP = VT + VE + VAC
VTP = US$ 21,504.00 + US$ 50,889.13

+ US$ 7,633.37
VTP = US $ 80,026.50

e) VALOR COMERCIALDEL PREDIO : VCP

Para determinar el valor comercial del Predio Aplicaremos un factor de corrección de
1.05; teniendo en cuenta el estudio de mercado inmobiliario de la zona donde se ubica
el bien materia de valuación ; por lo tanto:

VCP = VTP x 1.05
VCP = US$ 80,026.50 x 1.05
VCP = US $ 84,027. 82; por redondeo:
VCP = US $ 84,000.00

SON: OCHENTA Y CUATRO MIL Y 00/100
DOLARES AMERICANOS



EL INFORME DE VALUACION
Inmueble residencial
con potencial comercial.
Que se vende como terreno













Importante



EL INFORME DE VALUACION
Vivienda individual











EL INFORME DE VALUACION

Aplicando
Método de 
flujos descontados













FUERZAS QUE 

AFECTAN EL 

VALOR



FUERZAS QUE AFECTAN EL VALOR

ECONOMICAS
La inestabilidad económica: Si el Producto Bruto Interno 

del país no crece a un ritmo sostenido y se prevé una 
desaceleración, el Perú será menos atractivo para los 
inversionistas nacionales y extranjeros y estos preferirán 
otros mercados donde sus proyecciones de PBI sean 
mejores. El  estado debe inyectar dinero en las 
Instituciones financieras para que ofrezcan mejores tasas 
de interés y condiciones para reactivar la demanda.

POLITICAS
La inestabilidad política: Los cambios y conflictos en el 

entorno político pueden generar, por ejemplo, que no se 
cumplan o se deje si efecto algunos contratos o acuerdos 
ya establecidos entre las empresas privadas y el Estado, o 
que se cambien las normas por intereses de grupos, cual 
será una pésima señal para la inversión inmobiliaria.
FALTA DE INVERSION PUBLICA

La falta de planes de desarrollo urbano y brechas en 
infraestructura: No hay una política de Estado para ofrecer 
suelo urbano adecuado para proyectos inmobiliarios 
multifamiliares, la poca infraestructura del país en cuanto a 
vías de comunicación, puertos, aeropuertos, desarrollo 
urbano, sistemas de agua y energía, banda ancha, etc., no 
genera las condiciones adecuadas para atraer a la inversión 
extranjera y realizar mega proyectos urbanos para 
disminuir el déficit de vivienda.



FUERZAS QUE AFECTAN EL VALOR

SOCIALES
Los conflictos sociales: La posibilidad de 

bloquear un proyecto de inversión debido a las 
protestas de una comunidad, por ejemplo, es un 
riesgo que medirán los inversionistas antes de 
animarse a apostar por el Perú como destino de sus 
fondos. El país debe empezar por reactivar la 
inversión minera utilizando interlocutores 
adecuados para minimizar los conflictos mineros.

TRAMITOLOGIA
La tramitología: las demoras producto de la 

'tramitología' para obtener permisos, licencias, 
aprobaciones, entre otros y en todos los niveles del 
estado, pueden implicar costos pre operativos muy 
elevados que hagan menos atractivo invertir en 
desarrollo inmobiliario en el país.
CORRUPCION

La corrupción: la falta de transparencia de los 
funcionarios públicos y la desconfianza en las 
instituciones del Estado pueden frenar las 
inversiones extranjeras en el país, pues muchas 
empresas requieren de un clima transparente con 
reglas de juego claras y honestas.



FUERZAS QUE AFECTAN EL VALOR

INFORMALIDAD
La informalidad: los  inversionistas formales, nacionales 

y extranjeros sienten que están en desventaja cuando 
compiten con una empresa informal que, por ejemplo, no 
paga sus impuestos o no realiza las contrataciones de su 
personal de manera adecuada.

COMPETITIVIDAD
La competitividad de la fuerza laboral: El Perú seguirá 

siendo poco atractivo para la inversión inmobiliaria 
realizada por empresas extranjeras o  nacionales ,si 
presenta una fuerza laboral con escasa formación técnica 
y baja productividad.
COSTOS TIBUTARIOS

El alto costo laboral y tributario: Los altos costos 
laborales que implican una contratación formal, así como 
las elevadas tasas de impuestos, podrían desalentar a los 
inversionistas, ya que generan costos operativos 
superiores a los estimados si invirtieran en otros países.



FÍSICAS Y AMBIENTALES
CLIMA Y PAISAJE
CATÁSTROFES NATURALES
CONTAMINACIÓN

SOCIALES
COMUNIDAD
COSTUMBRES DE CONSUMIDORES
ESTRATO SOCIOCULTURAL
PANDEMIA COVID 19

FUERZAS QUE AFECTAN EL VALOR



Asesorando

Inversionistas



SUELO E INVERSIÓN

•EL MERCADO DE SUELO NO ES ORIGINARIO SINO DERIVADO

•EL SUELO URBANO NO TIENE VALOR POR SÍ MISMO SINO EN 

VIRTUD DE LO QUE SE PUEDE HACER SOBRE ÉL

•REQUIERE UN ANÁLISIS DEL MAYOR Y MÁS INTENSIVO USO 

POSIBLE



MAYOR Y MEJOR USO

•FÍSICAMENTE POSIBLE

•LEGALMENTE PERMISIBLE

•FINANCIERAMENTE VIABLE

•QUE ESTÉ APROPIADAMENTE SUSTENTADO 

•QUE DE CÓMO RESULTADO EL MÁS ALTO VALOR



GRACIAS

Iván Milla Euribe.

millaasesorinmobiliario@gmail.com

Cel Claro: 997204820

mailto:millaasesorinmobiliario@gmail.com

