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DECRETO NUMERQ 245-2014-DMySC
{de 20 de agusto de 2014)

"Por el cuall s aprueba el documenie titulade "Manual de Procedimientos Administrativos ¥y
do Dperqcurfm para el Departamento de AvalGos, Direccidén Nacional de Ingenieria de la
Centraloria General de la Repiblica”.

LA CONTRALORA GENERAL DE LA REFPUBLICA
En uso de sus facultades constitucionales y legales

CONSIDERANDO:

Gue el Articulo 280, numeral 2, de la Constitucion Politica de Panama, establece que la
Contraloria General de la Replblica es el ente encargado de fiscalizar ¥ regular, mediante
&l control previo o posterior, todos los actos de mangjo de fondos y otros bienes poblicos, a
fin de que se realicen con correccion, segln lo establecido en la Ley,

Que el Articulo 11, numeral 2 de la Ley 32 del 8 de noviembre de 1984, por la cual se
adepta la Ley Orgdnica de la Contraloria General de la Replblica, establece que para el
cumplimiente de su mision, Ia institucion fiscalizara, regulara y controlara todos los actos de
manejo de fondos y otros bienes pliblicos, a fin de que tales actos se realicen oon
correceidn y segun lo establecido en las normas juridicas respectivas.

Que el Articulo 36 de la citada Ley dispone que la Contraloria General de la Feplblica
dictara reglamentos que contengan pautas gue sirvan de base a la actuacion de las
PErSonas que manejen fondos o bienes publicos, sujetdndose a lo que establezcan las
normas legales pertinentes.

Que corresponde a la Direccién MNacional de Métodos y Sistemas de Conlabilidad a través
del Departamento de Procedimientos de Fondos y Bienes Publicos, analizar, disehar e
implementar a nivel del seclor plblico, manuaies de procedimientos, guias e instructivas,
orientados a asegurar.la regulacion, fiscalizacion y control de la gestién piblica de acuerdo
a preceptos constitucionales, legales y principios administrativos de aceptacion general, de
acuerdo al Decreto Nim.105-2014-DMySC de 10 de abril de 2014.

Cue una vez elaborados estos documentos, deberan oficializarse mediante Decreto, en el
cual se establecerd la fecha para su aplicacion por la dependencia estatal respectiva, y
seran de obligatorio cumplimiento para los servidores piblicos encargados de aplicarlos,

Que mediante MNota NOm.2133 ING-SUB-DIBR de 16 de agoslo de 2012, la Direccion
Macional de Ingenieria de la Contralorfa General de la Republica, solicito |a designacion de
un Analista para elaborar el documento titulado “Manual de Procedimientos Administrativos
y de Operacion para el Departamento de Avalios, Direccidn Nacional de Ingenieria de la
Cantraloria General de la Replblica",

Que esle documento ha sido consultado, discutido y aprobado por los responsables de
cada una de las unidades administrativas involucradas en el proceso.

Que este documeanto ha sido revisado y analizado mediante el Memorando N(im. 4864-Led .-
Al de 23 de julic de 2014 de la Direccion Nacional de Asesoria Juridica de la Contralatia
General de la Replblica, el cual comunicd que ne ha tenido abjecion al respecto.
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Lecreto Nim.245-2014-DMySC
20 de agosto de 2014

DECRETA:

ARTICULO PRIMERO: Aprobar el documento fitulado "Manual de Procedimientos
Administrativos y de Operacion para el Departamento de Avallos, Direccién Nacional de
Ingenieria de la Contraloria General de la Repiblica”.

ARTICULO SEGUNDO: Este documento regira para todas las unidades administrativas
involucradas en el proceso.

ARTICULO TERCERO: Este Decrela regiré a partir de su promulgacion,
FU!'JDAMENTD LEGAL: Articulo 280, numeral 2 de la Constitucion Politica de Panarma,
Articulo 11, numeral 2 y Articulo 36 de la Ley 32 de 8 de noviembre de 1984, por la cual se

adopta la Ley Orgénica de la Contraloria General do la Repiblica. Decreto NOmM.105-2014-
DMySC de 10 de abril de 2014,

Dado en ia ciudad de Panamé, el 20 de agosto de 2014,
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INTRODUCCION

La Contraloria General, a través  del Departomento de Procedimientos de Fondos v Bienes
Pablicos de la Direccion de Métodos y Sistemas de Contabilidad v el Departamento de Avaldos
de la Direccion Nacional de Ingenieria han confeecionado el documento denominade “Manual
de Procedimicntos Administrativos y de Operacién para el Departamento de Avalios,
Direceion Nacional de Ingenieria de la Contraloria General de la Repiiblica™,

Este documento dirigido al Avaluador, forma parte del marco nonnativo para [a realizacidn de
avalios que solicitan las entidades gubernamentales de conformidad a lo sefalado en el Texto
Unico de la Ley 22 de 27 de Junio de 2006, que regula Ja Contratacién Piblica ¥ dicta otras
Disposiciones. Los trabajos valuatorivs, son asignados a avaluadores gue integran gl
Departamento de Avalitos de esta Institucién, para lo cual es fundamental que el perite
designado domine en forma clura, completa e integral las técnicas para la valoracion, quie
incluyen criterios téenicos, metodologias v procedimientos ulilizados.

Lste documento pretende, dejar plasmado en siete capitwlos los inétodos apropiados para cumplic
de mancra eficiente las tareas descritas. El primer capitulo se refiere a las generalidades, marco
histdrica, antecedentes, objctivos, marco normativo v la base legal, El segundo capitulo
deseribird las definiciones ¥ cunceplos que se emplean en el desarrolle de los avaldos ¥
Justipreciaciones de rentas. El tercer capituly, muestra los lincamientos para la elaboracion de los
trabajos valuatorios, generalidades, trabajo valuatorio o informe de avalio, tipos de avalios,
metodologha de avalbos, factores de modificacidn o deméritos de terrenos, valorizacién de
estructuras o mejoras, régimen de avalio para canon de arrendamiento v concesiones. El cuarlo
capitulo describe les bicnes muebles. fa clasificacion de los bienes muchles y la aplicacidn de la
depreciacion por condicién fisica para cquipos especiales. El quinto capitule detalla el
procedimiente para la solicitud de avalio en la Contraloria General de Ja Repablica. El sexto
capitulo describe los parimetros que deben tener en cuenta el avaluader sepdn tipo de avaliio,
avalio de terrenes o terrenos ¥ ingjoras v avalos per cancn de arrendamicmio de focales y
finalmente ¢l séptimo capitulo es referente al régimen de formularios.

Los prucesos ¥ controles establecidos, en éste manual, no pretenden [fjar pautas inflexibles, estin
sujetas & los cambios exigidos por nuestro entorno en materia lepal, éenica u otra que exija
ajustes en los procedimientos actuales; por consiguiente, estamos anuentes a considerar las
recomendaciones que surjan de su aplicacian, las que pedimos, scan enviadas formalmente a la
Direccion Nacional de Ingenicria de la Contraloria General de la Republica, para su respectiva
evaluacion y posible incorporacion,

CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
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I. GENERALIDADES

A,

ANTECEDENTES

El 6 de noviembre de 1951, fue creada la Direccidn de Ingenieria cuma apoyo a la gesticn
de control de obras de construccién que desarrollz la Contraloria General de Ja Repablica,
Posteriormente, en 1966, quedan integrados en el nivel operative de apovo, les
Deparamentos de Inspeceidn, Auditoria de Ohbras y OMicinas Regionales. 'I'ranscurridos los
aiios, se fortalecieron sus actividades v el aumento de las labores relacionadas con los
avaltins de Bienes Muebles ¢ Inmuebles solicitados por las Instituciones del Estado a nivel
Nacional, para vender. comprar, permutar wo arrendar hace sumamente ncccsario fa
separacion de un grupe especializado en estas tareas. formandose asi en 1983, &l
Departamento de Avalios. Posteriormente en el aiie 2000, se modifica la estructura
organica de la Contraloria y el Depanamento de Avaltios pasa a formar parte de fa nueva vy
recién creada Direceidn de Auditoria de Bienes Patrimoniales. Pasado un breve periodo, en
ol 2004, se reestructura nuevamente la organizacion de la Institucion v ¢l Departamento de
Avaldos vuelve a formar parte de la Direceidn Nacional de Ingenicria en donde se
mantiens aperando desde lz echa,

. OBJETIVO GENERAL

Crear un documento que sirva de respalde normativo para tedos los informes generados por
¢l Departamento de Avalios de la Contraloria General de [a Republica, estableciendn los
procedimientos administrativos v téenicos en la realizacion de los avaliios de bienes
inmuebles v muebles en la Repiblica de Panami,

L ORJETIVOS ESPECIFICOS

* Brindar a tedos los funcionarios del Departamento de Avaltios de la Direccién Nacional
de Ingenicria ¥ de la Contraloria General de la Repiiblica, un documento de referencia
que contengd una completa guia para la realizacion de los avalios a nivel nacional,

* Formalizar el mancjo y los trdmites de las soliciludes de los avalios a nivel nacional,
garantizando exactilud en la presentacién de los informes.

& Unificar a nivel nacional, los criterios de valoracion utilizados en la Contraloria
General de la Republica, para evitar discrepancias entre los avaluadores.

* Lstablecer como documento aficial reglamentario los formatos de presentacidn del
avalio.

* Formalizar a nivel paciemal los deberes, responsabilidades v dergchos de los

avaluadores de la Direccion Nacional de [ngenieria de la Contraloria General de la
Repiblica.

10
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Reorganizar y aciualizzr los métados de eontrol gubcrmamental a fin de alinearlos con
las mejores pricticas de control del mundo modern,

Tortalecer el marce de control interno a través de [as unidades de auditoria interng det
sector priblico,

Reorganizar y fortalecer las funciones internas pora mejorar niveles de eficiencia ¥
eficacia en el ejercicio de las funciones de la Contraluria General de la Repiiblica.

Promover ¥ fortalecer la comprension de la gestion de la Contraloria General de |a
Repiblica, a fin de lograr mayor participacion civdadana en la funcidn de la
fiscalizacion,

BASE LEGAL

Constitucion Politica de Ja Repiblica Je Panamd,
Texto Unico de la Ley 22 de 27 de junio de 2006, que Regula la Contratacion Pablica.

Ley 15 del 26 de enero de 1959, por Ja cual se rezula el ejerciviv de las profesiones de
ingenieria ¥ argquitectura.

Ley 31 del 18 de junio de 2010, que establece el régimen de propiedad horicontal.

ley 67 del 14 de noviembre de 2008, que desarrolla la jurisdiccion de cucntas y
reforma [ Ley 32 de 1954, Organica de la Contraloria General de la Repililica.

Ley 80 del 31 de diciembre de 2009, que reconoce derechos posesorios y regula la
titulacion en las conas costeras y el territorio insular con el fin de garantizar su
aprovechamiente dplima v dicta otras disposicivnes,

Ley 61 de 23 de octubre de 2009, “Que rearganiza el Ministerio de Vivienda y
establece ¢l Viceministerio de Ordenamiemo Territorial™,

Ley 95 de 04 de octubre de 1973, “Por la cual se reglamenta el desarrollo de las Areas
Sujetas 1 Renovacion Urbana®.

Ley 21 de 2 dc julic de 1997, Por la cual se aprucba el “Plan Regional para el
Desarrollo de la Repidn Interocednica v el Plan General de Uso, Conservacion ¥
Desarrollo del Arca del Canal”.

Ley 41 de 01 de julio de 1998, “General del Ambiente de la Repiblica de Panama™.

11
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Ley 06 de 01 de febrero de 2006, “Que reglamenta el ordenamiento lerritorial para el
desarrolle urbano y dicta otras disposiciones”.

Decreto Nim.214-DGA de 8 de octubre de 1999, “Por ¢l cual se emiten lus Normas de
Control Interno Gubernamental para la Republica de Panama™.

Decreto Hjecutivo 775 del 2 de septiembre de 1960, por el cual se establece el
procedimicnto, trimite ¥ sancion de las inlraceiones a la Ley Nom. 15 del 26 de enero
de 1549,

Decreto Fjecutivo 246 de 2004 del 15 de diciembre de 2004, por el cual se dicta el
codigo uniforme de ética de los servidores piiblicos que laboran en las entidades del
gobierna central.

Decreto Ejecutivo 41 del 28 de mayo de 2010, “Cuc reglamenta la Ley 80 de 31 de
Diciembre de 2009 y medifica el Decreto Ejecutivo 228 de 2006 para reconocer
derechos poscsorios v regula la titulacion en las zonas costeras v el territorio insular
von ¢l fin de garantizar su aprovechamiento dptimo™.

Decreto Ejecutivo 19 de 30 de abril de 2009. Por el cual se reglamenta la Ley de 27 de
marso de 2009, “Que esishlece un procedimicnto  especial  de expropiacitn
cxtraordinaria para definir y formalizar los asentamientos comunitarios por antiglledad
¥ dicta otras disposivienes™,

Reglamento Interno de la Contraloria General de la Repiblica.

Resolucion 4-2009 de 20 de enere de 2009, “Por |a cual se establece el procedimienio
¥ los requisitos para la tramitacién de solicitudes relacionadas con el ordenamicnte
territorial para ] desareollo urbane™.

Resolueion 234-2005 de 19 de agosto de 2005, “Por ls cual se establece servidumbres
de acceso piblico en playas y se dictan otras medidas”™. Gaceta Oficial Mam. 25,375 de
31 de agosto de 2005,

Resolucion 428 de 15 de cetubre de 2008, que modifica la Resolucion 209 de 06 de
octubre de 2005, “Par la cual s cstablece el Reglamento para Revisar y Registrar
Planos de Agrimensura en la Direccidn de Catastro v Rienes Patrimoniales™.

Resolucion 188-93 de 13 de septiembre de 1993, “Por la cual se aprucha la
modificacion y actualizacién de las nonmas de Desarrollo Urbano Comerciales para los
Distritos de Panama y de San Miguelito™.

Resolucidn 130-93 de 01 de junic de 1993, “Por la cual se aprueba [a Rezonificacion
del Sector de Corenade™,

12
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¢ Acuerdo Municipal 24 de 05 de abril de 2012, “Por el cual s¢ declaran Areas Protegidas
en el Cerro Cabra, .Los Cherros de Santa Clara (de Las afluentes del Rio Paja) y amhas
Franjas  de Bosques que rodean la carretera Panamericana desde la cabecera del
DHstrilo hasta el Puente de las Américas v que comprende parte de la Sub- Cuenca del
Canal ¥ Areas de las Ruinas de Bigue™.

* Manual de Normas Generales para el Registro y Control de Bienes Patrimoniales del
Estado del 08 de abril de 2008, (V.2. 2008). Ministerio de Economia y Finanzas.

PROCEMMIENTOS PARA LA ELABORACION DE LOS TRABAJOS

VALUATORIOS

. NORMATIVA

Los avaluadores que luboren en la Contraloria General de la Repiblica en el Depariamento
de Avalios de la Direccion Nacional de Ingenierfa, formularin sus informes y avalios
basados en criterios \éenicos, procedimientes y melodologias que determinaran dentro de
sus funciones la mancra mds precisa posible, el valor de los bienes inmuebles o muchles
objeto del avaldo.

Es importante destacar que el resultado de todo avalio es responsabilidad del avaluador,

sin embargo, cstos documentos son revisades y firmados por el jefe inmediato o jefe de
sparamento por el Direetor o hien a quien este designe.

El informe de avaliio, una ver remilidu por el Director serd recibido en ¢l Despache

Superior pars su firma final hacia |2 Entidad.

Para [a claboracidn de trahajos Valuatorios, los avaluadores podran:

¢ Apoyarsc en los criterios técnicos ¥ metodologias conocidas on la buena
préctica, siendo de su  entern  responsabilidad  las  investisaciones que
sustentardn el avalio v el infomme de avalio que formulen. Podrin decidir
¥ auslarse a la mewdologia que, en la practica, se vonsideren aceptables

e matcria de valuacion, garantizando Ju confiabilidad de cada easo.

* Deben proporcionar toda la informacién que la propia Dhreccion solicile en
relacidn a algin avalio en particular.

* Elaborar los Resimenes ¢ Informes de avalios apepindose a los formatos
lipp que les proporciona en el Departamenio de Avalios y contener todes
los elementos que en los mismos se indique. Los formatos podran  ser
modificados por La Dircccidn Nacional de Ingenieria, cuando se considere
conveniente, para una mejor gestion,

& Velar por el correcto camplimicnts de lo establecido en este manual,

13
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+ las mblas conwenidas en este manual serdn utilizadas coma guia para todo trabajo
valuatorio y el Avaluador se reserva el derccho de su uso, sepin sus criterios ¥
experiencia,

B. TRABAJO VALUATORIO O INFORME DE AVALUO

Es ¢l documento elaborado v firmado por un experty avaluador, este documento conticne
toda la informacion relativa al avalio, ademds las consideraciones del trabajo, el tipo de
bien, la metodologia, eriterios ¥ procedimienios Léenicos aplicados, osi como los resultados
obtenidos que cunducen al valor conclusivo. Todos los trabajos de valuacion a realizar en
la Direccidn Nacional de Ingenieria deben contener de acuerdn al fipo de avalio lo

S'lgl.l'lE:u[::.:

[. Mamero de nota recibida.

2. Fecha de realizacion del avaliio.

3. Mombre de la Institucidn o Entidad Peticionaria,

4. Asunto o Proposito del avaliio (canon de arrendamiento, avaliio de finca, ete,

3. Ubicacion precisa del bien g avaluar. (Provincia; Distrito v Correpimientas).

6. Datos de la propiedad (Mo de Finca, Tome, Rollo, Asiento, Doc., linderes y medidas).
7. Mombre del Propietario.

8. Caracteristicas del terreno (inspeccion fisica).

9. Descripeitn completa de la propicdad v/o bien mueble.

10, Fotografias de interiores y exteriores de lo mds representativo del bien.
11, Caleules realizados de avalio.

12, Lstimacion final del valor,

13, COhservaciones.

4. Nombre Complato, Firma legal v sello del avaluador.

15. Namhre Completo, Finma legal v Visto Bueno del Jelis de Dipartamento.

C. TIPOS DE AYALUOS

Existen varios lipos de avallos, los comerciales, bancarios, fiscales v catastrales por eso, es
impartante conocer las caracteristicas de cada uno ¥ sobre todo en qué momento v cual
metodologia debe aplicarse en su desarrollo. Las técnicas aplicadas que van desde las mas
seneillas, hasta ios aspectos juridicos mas relevantes v las investigaciones que conllevan
estas, por lo que siempre s necesaric ohtener la mayar informacién posible de un Bien v
asi utilizar los criterios v metodologia cormecta que nos lleven al resultado del mejor valor
objeto de ln soliciiud de Avalio,

Lus cambios que trae ¢l crecimicnto ccondmizo. las nuevas tendencias inlernavionales de
hiencs raices, influyen dircctaments en I forma de manejar nuestras sctividades, por lo que
¢l Deparlamento de Avalios se encamina a implementar nuevas técnicas y mélodos
recientes cn materia de valuacion, lo gue le permiticd un fundamento mas solido en Jos
Avalios practicados. Por tamio, cs responsabilidad del avaluador, entender Jos ProCesos
legales y éticos, asi como interpretar v aplicar todas las metodologias actualizadas, los
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eriterios y procedimientios de cardcter téonico, asi como mantenerse actualizado en esta
materia, mediante seminarios o cursos que le faciliten el buen desarrofle de los avalios v
que se realicen objetivamente, de acuerdo a la complejidad de cada caso,

Cada metedologia contard con uno o varios criterios v cada uno de éstos tendrdn un
eonjunto de procedimientos de cardcter téenico yue serdn scleccionados v aplicados de
acuerdo a las caracteristicas del bien a valuar, fundamentadas entre otras cosas, en la
cxperiencia del avaluador, en las invesligaciones de la zonificacidn, ventajas v desventajas
que presenta el terrenn, al comexto urbano o rural, el grade de aprovechamiento, los
valores de  mercado, los  aspecws  metodoldgicos,  econdmicos ¥ terrinociafes,
investigaciones éstas, que son realmente la base para ser lo mds exactos posibles al
mamento de estimar el valor de la propiedad.

c.l Avalio de Edificaciones

Se trata de um esludio que analiza diversos factores arquitcctanicos, urbanisticos,
patructurales v de mercada, entre otros aspectos, para determinar el valor comercial de
una propiedad.

Estos deben ser realizados por un avaluador calificade tomando en cuenta aspectos
Juridicos, fisicos, metodalégicos, cconomicos ¥ terriloriales para parantizar la
estimacion de un valor acorde con el mercado ¥ justo, 1amo para €l propictario como
para posibles compradores ¢ interesados,

c.2 Avalio de Inmuebles Sujetos 2l Régimen de Propiedad Horizontal

Este tipo de avalio ve en primer término las instalaciones inscritas en la propiedad
horizontal, También las instalaciones gencrales del edificio, que se puedan considerar
en forma global o separada y el porcentzje de participacion dentro de la finea madre o
terreno, Considera ademas, las instalaciones generales del edificio, valuadas en forma
separada v detalladamente.

3 Avalto de Unidades Industriales:

Lste &5 un tipo de avaliio que ss da con poca frecuencia, sin embargo, hay elementos
que se deben considerar para su atencion wales come:

& Ll valor fisico de tercenos, conslruceiones, maguinaria, equipo v demds elementos
incorporados al inmuehle de manera permanente.

* Elvalor de reposicin nuevo. al gue se le aplicard en su casu, el factor de demérito
que correspunde por edad, estado de conservacidn, mantenimiento, disefio
industrial, aparicion de nueves ¥ mejores modelos a tin de oblener el valor neto de
reposicion, vida il remanente, depreciacidn anual v valor de capitalizacion
fundado en un andlisis de la productividad de la industria en su conjunto.
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» Fara efeetos de valuacion dnicamente de maguinaria y equipo no serd necesario el
vaior fisico del werreno v de construcciones, ni el valor de capitalizacion.

cd Avaliode Terreno

El uvalio del terreno es el valor por unidad de superficie que debe estar registrado
coma el valor por metro cuadrado o hectdrea segin sea el caso, tanto en dreas urbanas
cumo rurales donde se determinard tomando en cuenta iodas lus caracteristicas v
alributos que afecten el drea, por ejemple, las obras de infracstructura ¥ el desarrollo o
deterioro de la zona, como también los valores de mercado existentes en determinado
momento. La Melodologia valuadora debe fundamentarse en investigaciones de la
zonificacion, servicios piblicos, tales como acueducte, alcantariltado, elecrricidad,
telecomunicaciones, accesibilidad, viss piblicas, instalaciones escolares, instalaciones
hospitalarias, todo lo referente al contexto urbano o rural; ademds, debe tomarse en
consideracion €l grado de aprovechamicnto, las investigaciones de mercado que es
reafmente en o que nos basamos para ser lo mis exacto posible. Debe contener los
siguienies puntos:

* Localizacion Regional.

Libicacidn,

Topografia.

Calidad de Suelos (Tipo v vocacian).

Dimensiones {medidas),

Forma y Propoteidn,

Zonificacion,

Servicies piblicos o municipales,

Régimen de propiedad. (Afectaciones o restriccinnes a que esid sometida).

* & & & & & @

&5 Avalic Agropecuario

independieniemente de la investigacion de mercado que considere las condiciones
fisicas tanto del terreno come de las construcciones e instalaciones propias del agro, se
determinard;

&  El uso actual y ¢l promedio del rendimiento de |as tierras dedicadas a lus
explotaciones lipicas de la region, que offezcan las mismas caracterfsticas de las
que son motive del avalio, fundamentando los resultados de dichos exdmenes.

D. METODOLOGIAS DE AVALUOS
d.1 Método de Capitalizeion de Rentas o Ingresos
Es la técnica valuatoria que busea establecer el valor comercial de un bien, a partir de

las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles sermejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso v ubicacion, travendo a valor
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presente la suma de los probables ingresos o rentas gensradas en la vida remanente del
bten objeto de avaldo, con una lasa de capitalizacion o interés,

d.2 Meétodo de Comparachin o de Mercado

Es la wenica valuatoria que busca establecer ¢l valor comercial del bien, a partir del
cstudio de las ofertas o ransacciones recientes, Je bisnes semejantes v comparables al
del objeto de avalio, es deeir analizar las ventajas v desventajas del sector,
caracteristicas de terveng, ete, Tanle en dreas urbanas como rurales, tal sea ol caso.
Queda entendido entonees, que las ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas,

analizadas para llegar a la estimacion del valor comercial,
d3 Método de Reposiciin

Se debe establecer el valor del bien como nueve a valores de hoy, y se aplica un
porcentaje de depreciacion de acverdo al tiempo de existencia del bien v su vida il
vstimada. En ¢l desacrollo de este métodn se deben tomar en cuenta todos los costos en
los que se incurren en la determinada mejora. Se conoce por costo total de la mejora la
suma de los costos directos, 10s costos indirectos., los financieros v los de gerencin del
proyecio, on que debe incurrirse para la realizacién de Ja obra, Después de caleulados
los velimenes v wnidades requeridas para la construceién se debe tener especial
atencién con los costos propios del sitio donde se localivs ¢l inmueble. Al valoe
definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion. Este método se debe usar
en caso que cb bien objeto de avalio no cuente con bienes comparables por su
naturaleza (colegios, hospitales, esmdics, cte) o por la inexistencia de datos de
mercado {(ofertas o transacciones) ¥ correspenda & una propiedad no sujeta al régimen
des propiedad horizoneal.

E. FACTORES DE MODIFICACION O DEMERITOS DE TERRENGOS

La Metodologia valuadora debe fundamentarse, entre otras cosas, en investigaciones de la
zonificacicdn, ventajas ¥ desventajas que presenta el lote o parcela, accesibilidad, forma,
cabida superficiaria, topografia, drenaje, vias piblicas, el contexto urhano o rural, el grado
de aprovechamiento, los valeres del mercado, para ser lo mis objetivos y precisos posibles
al momento de estimar ¢l valor de la propiedad. Se debe sustentar dehidamente la
metodologia utilizada para el desarrollo del avalio.

Para los avalios de terrenes debemes tener presenle sus caracteristicas fisicas ya que si
presentan condiciones muy diversas o variadas, se debe dividir o parcclar, asi sc nos
facilitarfa su valoracidn,

Para In valoracion final, se debe partir de un valor base o valor [deal (que cs el mejor valor
que puede tener un terreno), al que se le aplicardn los Factores de Modificacion que afecten
particularmente al terreno en estudio, dejéndelo como valor ajustade, Bs importante
destacar, gue en ol avaldo de terrenos cada caso tiene sus carmcteristicas v condiciones
rarticularcs, que hay que lomar en cuenta al momento de realicar lss. inspecciones y
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avalios correspondientes, lambién se puede aplicar en terenos con acceso a playas, donde
sc tomard en cuenta ¢l drea de influencia de fa Iranja de terreno paralela a la playa, v luego
la parte restants, para aplicarles valarcs de mercado dependiendo de las caracteristicas
propias que presenta el sector. Para obtener la estimacion del valor ajustado, hay que
considerar "el" o "los” factores de Deméritos que afectan particularmente al lerreno en
estudio, tales comu: Forma, Cabida Superficiaria, Accesibilidad, Topografia v Drenaje.

€.l Factor de Modificaciin por Forma:

Se refiere al perimetro de la parcela o terreno en estudio. La configuracion del lote debe
lomarse muy en cuenta para el avalio, va que esta influve directamente en el reseltado

de los factores aplicados, no debemos olvidar que de su forma Regular, Irregular, Muy
Irregular, depende el maximo aprovechamignto,

Tabla 1. Factores de Modiliscidn por Fonma,

FORMA FACTOR DE DEMERITO
REGULAR 1.04
[RREGULAR (.90
MUY IRREGUILAR 080
TRIANGULAR i 0.73 A0S0

e.2 Factor de Modificacién por Cabida Superficiaria:

Este factor se aplica de acuerdo a la cxtensin superficial de un terreno. En términos
generales este factor pondera el costo de inftuestructura v servicios pablicos.

Tabla 2. Factores de Modificacion por Cabida Superficiaria.

! AREA FACTOR DE DEMERITO
= 3.000 A 3.999 .97
4.000 A 4.999 11,94
5.000 A 5.599 051 L
£.000 A 6,999 0.5%
7000 A 7909 L33
8.000 A 8.999 0.52
Q000 A 9,900 (.70
I A 5HAS .76
5 A IDIIAS 0.73
10 A 20 HAS 0.70
20 A 50 HAS 060
| MAS DE 50 HAS (.50
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&.d Factor de Modifieacion por Acecesibilidad
Se refiere al grado de esfuerzo, de fiempo v costo mediante el cual se lega 4 un kerreno,
es el termino relative usado para indicar [a accesibilidad para poder llegar a una
propiedad v la misma puede ser: directa, indirecta y enlre lotes,

Tabla 3. Factores de Modificacion por Accesibilidad,

CONDICION ! FACTOR DE DEMERITO
ACCESIBILIDAD DIRECTA 0.80 A 1.00
ACCESIBILIDAD INDIRECTA .60 A 0,79
ACCESIBILIDAD ENTRE LUTES .50

ed Factor de Modificacion por Topografia

Es &l conjunto de condiciones que presenta un lerrenc en su configuracion superficial.
En ecagiones, esta configuracion es una eemdicin favorable para el disefio, y en ofras,
posiblemente ne lo sea. Se debe analizar la configuracidn del terreno tomando come
referencia la linca de la calle y de acuerdo a las curvas del terreno, se le aplicardn los
factores de modificacion. De acuerde a la configuracion del terreno se clasificardn de
plana a levemente aceidentada, maderadamente accidentada y fuertemente accidentada.

Tabla 4, Factores de Modificacidn por Topografia,

CONFIGURACION FACTOR DE DEMERITO
DE PLANA A LEVEMENTE ACCIDENTADA 100 A 091
MODERADAMENTE ACCIDENTADA 0.92 A 0.70
FUERTEMENTE ACCIDENTADA 069 A .55

&3 Faclor de Modifiencidn por Drenaje

Es la condicidn del sueln que refiere a la velocidad v extensidn de remocion del agua
por escurrimiento o flujo que pasa por espacios mds profundos. El origen de las aguas
puede darse por: Escurrimiento superficial, clevacion del nivel freatico, causado por el
ricgo, o por la elevacion del nivel de un riv prixime, o Directamente precipitadas en ¢l
drea. Asi lenemos que un sistema de drenaje debe permitir la retirada de las aguas que
se acumulan en depresiones topogrdficas del erreno. causando inconvenientes va sca a
la agricultura o en dreas urbanizadas. Podemos cncontrar suelos bien drenade,
moderadamente drenado, pobremente drenado v con pésima drenaje.
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Tabla 5. Factores de Modificacitn por Drenaje.

o COEFICIENTE DE I
CONDICION DEMERITO
SUELD BIEN DREMNA DO 1,06
SUELQ MODERADAMENTE DRENADO 0.99 A 0.76
SUELD POBREMENTE DRENADO 0.75 A 036
SUELQ PESIMAMENTE DRENADO i 051 A 041

F. VALORIZACION DE ESTRUCTURAS O MEJORAS

Duranie la inspeccion ¢l avaluador debe contemplar todas las estructuras v lo bienes
encontradas demiro de la Finca, Estas estructuras senin descritas de acuerdo a: tipo de
construccion, materiales, use. culidad, divisiones o reparto, ¥ condicién general del
edificio. También se puede twmar en consideracion la obsolescencia del uso ¥ wvalor
histérico. Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias o elementos
accesorivs que formen parte integral del inmueble, deberdn considerarse con el valor
unitaric correspondiente, sefalando el valor de reemplazo. asi como su facter de
depreciacion,

.1 Aplicaciin de Costo de Sustitucion

El Cosio de Sustitucion, es el costo corriente de una propiedad nueva, similar a la que
ticne la utilidad mas afin posible con ¢l active que se avalia, En otras palahras
representa Io que nos costaria hacer un edificio similar en ¢ momento actual, Para
aclualizar este valor es necesario considerar la Depreciaciin por Edad v La
Depreciacion Fisica.

2 Aplicacidn de la Depreciacion por Edad

La Depreciaciin por edad esta ligada a la edad cronolagica del Edificio. Tsia
depreciacion depende de la composicién de! Edificio, se puede medir de varias maneras
por ejemplo suma de digitos al cuadrade & método de Linca recta, Para eleclos de este
manual se ulilizard como guin una tabla que presenta la depreciacion de acuerdo a la
edad ¥ al tipe de construccion.

20
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Tabla 6. Depreciacion por edad.

. Madera . [ [ Madera v . Maderav
Edad Cnmhinad}ra.s Clonereto Edad Gnmhina-:ias Concreto Eiad Cmnl':irngas Concpelo
l. 3.5 1.5 2. 65 kL] 5l 35,6
2, 7 B 7. A7 35 | 2. 562
1 0.8 1.5 = 6 36 53, 56.8
4, 14 6 2y, 69 37| 54, 574
s L7 7.5 30. 70 38 53, s8]
6. 21 o 31, 39 | 56. 58.6
7. A 10.5 12, a0 57, 59,2
8. 27 |2 33, 41 EN 0.8
g, 30 13.5 34, 42 55, G114
19. 33 15 35, 43 [ il
1. 35 6.5 36, 434 &l 6l.6
12, 37 1§ | 37. 445 3, 62.2
13, 39 1.5 34, 454 63, 2.8
14, 41 21 E) 462 i, 63.4
15, 43 2.5 4, 47 5. 64 |
L6, 45 24 41, 478 K3 6446 |
17. 47 | 2 42 AR 67, £5.2
15. 49 26 | 43, g 68, 658
1%. 5| 27 4. 0.2 | 69, 645.4
0. 53 5 43, H 70, &7
21, 35 15 40, 518 71 676
a2 57 3l 47. 326 . T2, _ 682
E 50 ) 48. 534 3. | s8%
24. &1 12 49, 54.2 74, 694
25, 63 33 i 50, | 55 75, 0|

£3 Aplieacién de [a Depreciacion por Condiciin Fisica:

El factor de modificacion por condicién fisica observada, dependerd del prado de
conservacion o mantenimicnto que haya tenido la estructura durante su existencia, es
decir, la cendicién de la estructura al momentn de Ia inspeccian. De acuerdo al grado de
deteriort pudemos clasificar las condiciones en: Optima, Buena, Regular y Mala, Para
comprender mejor estos términos se describen a continuacion:

+  Optima; Indica el mayor grado de conservacion brindado al hien y debido a la
buena calidad de los materiales utilizados. bajo cstas criterios no es determinante |a
edad del edificio. Bl facter de Modificacion es 0%.

= Buena: Indica que ¢l mantenimiento de la estructura ha sido frecuente; refleja buen
estado de conservacion fisico pero con alpunss deficiencias menores como
aparicion de peguctias rajaduras, pintura ¥ acabsdos deteriorados, etc. Para esta
clasificacion usaremos un factor de Modificacion de 6%,
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= Regular: Indica que el mantenimiento no ha sido miy constante o que se relleja en
algunos daitos de impurlancia como rajaduras de vigas, techos, paredes, pisos, cte.
Para esta clasificacion usaremos un factor de Modificacion de 10%,

* Mala: El mantenimiento de la estructura ha sido muy escase por 1o que requiere
reparaciones de consideracion comao por gjemplo, cambio total de techo, fisos,
vigas, columnas, elv. Para esia elasificacién usaremos un factor de Muaodificacidn de
15%,

Tabla 7, Depreciacion por edad.

| CONSICION FISICA COEFICIENTE DE DEMERITO
OPTIMA 0% H
BUENA 5%
REGUILAR 0%
MALA 15% ]

4 Aplicacién de Demérito por Vandalismo:

El coneepro de Vandalisme estd asociado al fendmeno urbane. de tal forma gue se
traduce como agresién con ¢l propésite de producir de manera ¥oluntaria ¥ gratuita
dafios materiales a la propiedad ajena (poblica o privada),

Este concepto solo se aplicard en casos donde ¢l Bien Mueble haya sido afectado yio
destruido por la mano del hombre. (Desirozos sobre habitacicnes, mobiliarios,
automoviles. maguinaria, ele,).

Mo se considerard para los avaliios por vandalismo los dafios o deterioro de la
propiedad producto de desastres naturales (fie £0, inundacidn, sismos ete.}, la edad v el
abandono del Bien, debido a que estas condiciones estan implicitas en la condicion por
vandalisme. Diebe tenerse claro cuando se aplicard la depreciacion por condicion fisica,
que se reficre a los daflos producto de la falta de manlenimiento, miemras que, la
depreciacion por vandalismo se da cuando el deterioro cs como ¥4 MENCIONams,
producide intencionalmente para robar, o con el tnico objely de hacer dafio a Ia
propiedad ajena, siendo asl, estos dufios no se considerarin dentro de la depreciacion
fisica.

Al inroducir este andlisis en el método de costo. hay que aplicar un valor ideal, ¢l cual
se debe cncontrar refiriéndonos a los valores aplicados a las edificaciones del mismo
tipo ¥ con los mismos acabadas. El valer ideal no se debe ver afectado o influido por
los dafios en la propiedad. Es importanie destacar que atlin cuanda s hallan hecho las
reparaciones ¢ adecuaciones del Bien, el valor ideal de éste se mantendres invariable
dentro del rango de las edificaciones del mismo tipo.
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informe de vandaiismo por Avalios

Para analizar ¢l porcentaje del bien que ha sido vandalizado hay que hacer up
andlisis de las afectaciones de los diferentes com ponentes del edificio y romar en
cuenta los siguientes aspectos:

» Pisos: Rajaduras, manchas que evidencien filtracién, hundimientos, returas ete,

« Paredes: Rajaduras en el repello, filtracion, camines de termitas, picadas para
extracr material clécteic.

# Clelo Baso: Manchas de filtracién, estar fiuera de su uhicacion,
= Plomeria: Falta de artefactos sanitarios, fulta de tuberias,

# Electricidad: Falta de [dmparas, salidas eléetricas, tuberias v cable elécirico,
punel de emrada, acometida eléctrica.

+ Ventamas: Falta de verjas, mallus, paletas de vidrio, pancles rotos, estructuras
de: aluminiu.

= Estrueturas: Grictas, rajaduras, manchas que indiquen filtracion, pandeo
comején. ctc,

* Las Ustructuras comprenden: Losas, columnas, vigas, paredes de carun o
estructurales y de matacin, lus fundacioncs que incluyen los reflenos ¥
excavaciones, (Colocar csta Nota al pie de pagina).

El andlisis debe demostrar que en efecto existe una condicion de Vandalismo.
Esta condicion provoca que se aplique un demérita al Valor de Reposicion del
Bien analizado, este valor se debe calcular mediante la tabla de célculo de
vandalismo la cual presenta los principales clementos que componen una
edilicacion con su respectivo poreentaje de incidencia,

Es responsabilidad del avaluador determinar la Condicidn Meta existente de cada
una de estas partes, por lo que se apoyard en la tabla N* §, a  continuacion
detallada. Caon la aplicacion de esta tabla encontramos la condicitn neta cxistente,
es decir lo que ha quedado il del edificio, para lo que el  avaluador debe
observar y analizar que porcentaje va a aplicar a cada uno de los elementos de la
vivienda. El andlisis vs subjetivo o bajo el criterio del avaluador al momento de
b inspeceitn.
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Tabla 8. Condicitn por Vandalisma,

Foroantaje de | Candicion neta
ELEMEBITSS incidenaia (%) existente

Faredas interiores, exteriores con o &in &
revastimiento
Fisos acabados o ruslicos 15
Estructura, vigas y columnag. 20
Techo 10
Ciglo rase 4
|wentanas v verjas o
Ebanisteria can o sin fereteria 10
Plomeria 12
Elactricidad 12

TOTALES 100

La condicion neta existente se puede aplicar directamente al avalio, para lo que
presentanmos a continuacian un ejemplo utilizade para edificaciones. vandalizadas.
Ej. Si una casa para ser avaluada es encontrada con danios producto del
vandalisme, en sus instalaciones cléctricas o de plomeria se analizara lo
siguiente:

# Electricidad (12%); Le falta el cableado a las habitaciones. las lamparas, los
fiscos ete. Y parte de las eajillas. De acuerdo a la apreciacion del avaluador
podria indicar que liene un 4%,

* Plomeria (12%): De acuerdo al criterio del avaluador le falta la mitad del
sistema internamente, enlonces colocard un 6% cn I condicién neta existente,

G. REGIMEN DE AVALUO PARA CANON DE ARRENDAMIENTO Y
CONCESIONES

gl

Avalio para Canon de Arrendamientn

En los casos de avaliios para canon de  arrendamiento, ¢ avaluador determinard si el
canon de alquiler mensual propuesto, es razonable para que la entidad que va a alquilar,
pague en un local. Tumbién determinard ¢l canon que una entidad debe cobrar cuande
arrienda un espacio a una organizacion privada o piblica. Para la realizacidn de avalios
para cancn de arrendamiento se debe estudiar la propicdad tomando en cuenta algunos
factores de importancia como: La Ubieacian, la Superficie v las Facilidades.

La ubicacién. factor de importancia pars determinar el canon de arrendamiento debido
a que los valores estin determinados por el comportamiento del seciur, YA gue no se
pueden aplicar los mismos criterios a un drea altamente comercial, que un area
deprimida.

En coante a la superficie del local v propiedad sujeta de arrendamiento, debe ser
medida y verificada con lo solicitade por la Cntidad. Las facilidades. es el otro factor
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que ulecta el valor del canon por metro cuadrado, uswalmente cstas son:
estacionamientos, central de aire acondicionado, cerca perimeteal, servicio de seguridad
24 horas, wnque de reserva de agua, planta eléctrica, facilidades para discapacitados,
elevadores, montacargas, cdmaras de seguridad, cte. A pesar de las consideraciones gue
s¢ hagan sobre estas facilidades, su wvalor estd dade de forma estimada, no es
cuantificable ya que ¢l mismoe va a variar de acuerdo lo considerado por cada
propictario en su propuesta v se dificulta su apreciacion de forma comparativa con otros
valores del sector.

Avalios pars Concesiones

Para los casus de Avalios para  Concesiones, se utilizard e método de rentabilidad.
tomanda en consideracion, ¢l use {inal que se le va a dar a la superficie en estudio, Bl
mangje de estos casos puede presentar caracteristicas muy similares a los casos de
arrcndamiento, Un avaluador debe analizar justamente todos los parimetros necesarios
para llegar al canon mensual, que le corresponda pagar a las personas Juridicas o
naturales, por Ja explotacién de un drea de terreno propiedad del Estado.

1L BIENES MUEBLES

A. CLASIFICACION DE 1.OS BIENES MUEBLES

Los Bienes Muehles sc clasifican de acuerdo a su naturaleza, aprovechamienta, origen,
condiciones fisicas v siluacion legal.

No se considerardn bienes muebles aquellos cquipos que al momento de ser removidos se
rompan o se destruyan v que a su vez sean parte del equipamiento o esiructura de algin
edificio. Dentro de este grupo de hienes encontramos los muebles de oficinas ¥ ENSEres,
equipns de cémputo, equipos de comunivacion, entre otros. Para avalios de SOUIpes ¥
mobiliarios se debe tomar en cusnta:

El afio de adquisicion.
El valer de adquisicidn.
Valor de mercado de articulos similarcs.

Los bienes mucbles pueden ser:

a.l

Mobiliarios

A los mobiliarios se les estableee el valor comercial, sepin las condiciones del
mercado actual de elementos w objetos que pueden ser movidos o traslados bien sea,
porque ng hacen parte, no se cncuentran fijos, ni conectados en forma directs a
estructuras, arquitecturas ¢ immuebles. Dentro de este grupo encontramas los muebles
de oficinas y enseres, equipos de cémputo, equipos de comunicacién, entre otros.
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Equipos Médicos

El aval(o se realiza para determinar ¢l valor comercial de los diferentes equipos
medicos utilizadus actualmente, segin las condiciones del mercadn real ¥ teniendo
camo premisa el acelerade cambio de leenologla que presentan estos equipos, se realiza
una comparaciin de ¢ada uno de estos con sus Gltimas aclualizaciones en el mereada,
asi como todos los factores gue inciden en su comercializacién,

Vehiculos

Es aquel por el cual s¢ determina el wvalor comercial de automotores ya sean
parliculares o plblicos, livianos o pesados. Dentro de las diferentes clases de
autcmotores tenemos; Molos, vehfeulos, camiones, ambulancias, blindaduos. enire otros,
Para este tips de avalio se tienen en cuenta paramerros come: Clase de vehiculo,
Marca, Linea, Models, Camroceria, Capacidad del vehicula, tipe de moetr, Transmisidn,
Kilometraje, estades del chasis, llantas, mulor, caja, frenos, Sistema eléetrico, Luces,
Interior, Mantenimiento y accesorios.

Semovientes

La naturaleza Muobiliaria de los Semovientes surge de no estar incluidos entre [os
Bienes Inmucbles (aunque los eriaderos v viveros v animales mismos scan Inmugbles)
el criterio positive de poder transportarse de un punto a otro sin menescabo de la cosa
inmueble a que estin unidas. Para avaltus de semovientes se debe tomar en cuenta:

Cspecie,

Raza v sexo.

Fdad.

Enirenamienta (caninos o equinas),

Enel case de ganado vacune, porcine o avicols se valorard de scuerdo al mercado local
va sea en pic o canal,

B. APLICACION DE LA DEPRECIACION POR CONDICION FiSICA PARA
EQUIPOS ESPECIALES

Para depreciar lvs equipos especiales que posca el bien, se emples ¢ métpda lineal,
tomando en cucnta Ja vida remanente en proporcién a la vida ol cstablecida pot el
fabricante. Se debe Lener en cuenta en la valuacion de maguinaria ¥ equipo una descripeidn
precisa y detallada de los bienes, listando el fabricante, modelo, seric, descripeidn precisa
de la capacidad, caracteristicas eléctricas, mecinicas ¥ demas ¥y los accesorios mds
importantes.

Cuando Ja entidad solicitante pida el avalio para descanar o declarar chatarra algin bien
mueble; debe presentar el eriterio téenico que certifique que esle bien ¥d no tiene uso para

26



No 27622-A Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

la enlidad, o que su reparacién es muy costosa. El mismo debe estar (innado por porsonal
iddnco. Se debe incluir también el precio de adquisicidn v afio del bien. en caso de que lo
tenga, Cuando esia informacion no exista en la entidad, ¢l solicitante debe especificarlo on
la nota de solicitud. Sin embargo el valor aplicado al bien es criterio del avaluador. El
avaluador responsable de la investigacién, puede ampliar su criterio con referencias
basadas en ofertas de mercade de bienes similares, Al aplicar depreciaciones a bienes
muebles se recomienda el uso de la siguiente labla:

Tabla 9. Depreciacidn por Condicitn Fisica para Fquipos Especiales,
DESCRIPCION [ DEPRECIACION %

EQUIPO DE TRANSPORTE

AUTOMOVILES 20
AUTDBUSES 15
CAMIONES ¥ REMOLQUES is
BICICLETAS ¥ MOTOCICLETAS 15
AVIONES ¥ HELICOPTFROS 15
EMBARCACIONES DE MADERA Y 8.5
MATERIAL PLASTICO :
EMBARCACIONES DE METAL 8.5
EQUIPD DE OFICINA 0
MAQUINARIA, EQUIPG Y OTROS

MERICD [
DE COMUNICACIONES 10
DE PRODUCCION ¥ ENERGIA 8.5
DE AYUDA VISUAL 20
INFORMATIOD 0
DE COCINA Y COMEDOR 10
DE INSTALACION PERMANETE 5
AGROPECUARIO 12
DE LABORATORIO 5
MAOQUINARIA INDUSTRIAL 12
MOTORES 10
CALDERAS Y MAQUINAS DE VAPOR 75
TURBINAS 4
LINEAS DE TRANSMISION ¥ 4
DISTRIBUCION

MOBILIARIO Y ENSERES T |
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IV. PROCEDIMIENTO PARA LA SOLICITUD DE AVALUO EN LA
CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

A, PROCEDIMIENTO PARA LA SOLICITUD DE AVALUO FN LA CONTRALORIA
GENERAL DE LA REPUBLICA

2!

Correspondencia y Archivos

* Recibe vy verifica Solicitud de Avalto con los documentos adjuntos {croquis,
planas, olres).

* Registra la informacidn en el sistema electronico, sella v coloca la fecha v hora
que recibe [os documentos.

* Remile fisica y electrinicamente expediente al Despache Superior, o segtin
procedimiento vigentea,

Nota: Recibe v tramita los avallios realizades en las Regionales de Ingenieria, los
cuales son enviados af Departamenta de Avalios para su revisién v tramite.

Despacho Superior

s Recibe fisica ¥ electronicamente ¢l expediente, verifica e imparte instrucciones
para el rdmite del expediente.

*  Remite fisica y electronicamente el expediente a la Direccion Nacional de
Ingenierin,

[Nreccion Nacional de Ingenieria

# Recibe fisica y elecironicamente el expediente.
s Remite fisica y electronicamente expediente al Departamento de Avalios.

Departamento de Avalios {Secretaria)

Recibe ¥ verifica fisica y electranicamente ¢l expediente.
* Asigna clectronicamente ¥ remite fisicamente el expediente a el {la) subjefe del
Departamento de Avalios.

Departamento de Avalios (sub. jefatura)

* Recibe fisica y electrdnicamenle ¢l expediente y revisa la informacion,

* Clasifica expedicnte para su atencitn.

* Remite fisica y cleetrdnicamente al jefe (a) la solicitud de avalio mediante
programacion samanal,

Nota: Recibe los avaliios realizados en las regicnales, revisa la informacion v solicita
wonfeecidn de nota para firma del jefela).
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6. Departamento de Avalios (Jefe (a) del Deprartamenta)

Kecibe fisica v electninicamenic el expediente,
Asigna electronicamente v remite fisicaments el expediente al avaluador.

Nota: Recibe v verifica para visto bueno, los avalios realizados tanto en las
regionales como en las ciudades de Panamd v Coldn.

7. Departamento de Avalios {Avaluador)

Recibe lsica y electrénicaments ¢l expediente.

Realiza visita, atiende y desarrolla el avahio y genera informe.

Remite fisica y electronicamente ¢l expadiente al jefe (a) para la revision ¥ Visto
Bueno.

Nota: Si encuentra inconvenicntes para atender la asignacién. solicita reprogramar la
cita, o bien solicita devolucién de ln misma, justificando las razones por las U o 58
puede atznder.

8, Departamentn de Avalios (Jefe (a) del Departaments)

Recibe fisica y electrénicamente el expediente, revisa las sustentaciones v avalios
realizados por los Avaluadores.

Coloca Visto Bueno si la informacion es aceptable v correcta.

Asigna electronica ¥ remite fisicamente expedicnte a la secretaria  del

departamento para claborar la nota remisoria.

Mota: Encontrada alguna duda en Ja sustentaciin o en el avaliio, se devuclve y asigna
electronicamente al avaluador encargado del informe para su revision,

9. Departamento de Avalidos (Secretaria)

Recibe fisica y clectronicamente el expediente,

Elabora nota de respuesta a la Entidad que solicito el avaluo.

Asigna fisica v elecirdnicaments a [os jefes de departamento. Para la firma final,
Remite fisica y electronicamente el expediente a la Dircccion Nacional de
Ingenieria.

10. Direccion Nacional de Ingenieria

Raocibe fisica y electronicamente el expediente.

Asigna electrinicamente y remite fisicamente expediente al Director o a quicn se
delegue,

Fiema el Director o quien se delegue la nota de respuesta.

Remite fisica y electranicamente el expediente al Departamenta de Avaliios.
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I1. Departamento de Avalios {Secretaria)

& Recibe fisica y electranicamente el expediente, verifica que lz nola de respuesta
esta debidamente firmada por el Direclor o quien se delegus.
Prepara expadiente para remitirlo al Despacho Superior.

* Remite lisica y electronicamente el expediente al Despacho Superior o a quién sc
delegue esta funcion),

12. Despacho Superior (Contralor (1) o a quidn se delegue csta funcidn)

*  Recibe fisica y electrinicamente el expediente para su Lrimite,
* [Firma nota, remile fisica y elecirinicamente el expediente al Departaments de
Avalios,

13. Departamento de Avalios (Secretarii)

¢ Recibe fisica y electrénicamente el expediente y verifica que la nota de respuesly
csla debidamente firmada.
Prepara expediente para enviarlo a la entidad solicitanic.
Remite fisica y electronicamente ¢l cxpediente a Correspondencia y Archivo.

Nota: Entrega & la asistente del departamento expediente para su caplurys estadistica.
14. Correspondencia v Archivos

* Recibe fisica y clectronicamente el expediente verifica que esta dchidamente
identificada y fa envia a las respectivas entidades solicitantes.
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Mapa de Procedimiento

PROCEDIMIENTO PARA LA SOLICITUD DE AVALUO

EN LA CONTRALORIA GENERAL DE LA REFUBLICA

DEPARTAMENTO DE AVALLOS

CORRESPONDENCIA | DESPACHO HACIOMAL
Y ARCHIVOS BUPERIOR DE

SECRETARIA }um JEFE AVALUADOR

DESCRIFCION

NE PROCESOS

Recbe y wivifica Solcitud e Avaiio, regista M indormacisn
en &l alsbema olochdnios,

Rarnile fisica ¥ alectrdnicamenta sapedisnte al Dospacks
Suparior

Racibe of capecianse, vanfica o imparls instruccionas peara
ol trdmite dal sxpedients
Remits & expediands & la Direccdn Nagonal ge Inganiaria

Aacibe el expedionta, weifica instnsanes impartidas 451
&l Daspacha Supanar.
Ramita él expedicnts &l Depataments da Avalidos

Racibe y wandica & sxpodianss.
Remite fisicarmente o axpadients ool la) subjelo del
Dopgartamanio de Avalfas,

Recibe of xpedients v revisa la inkrmacko
Remile al jefe (a) la solicing de avakio madiants
programacidn samanal,

Ascie ol axpasienta, ARG ¥ romite & axpediento o
avRlisacior,

Ficibe ol oxpadinre, roafizn viste, alisndo ¥ desamols el
awallo y garwra imfoomdae
Ramite &l sxpedienta &l jofe {a) par 1a redeién ¥ W B

Recbe o axpadients, revisa lns sustentacionas ¥ avaiiios
realizacks por los Socly Rcer e
Coloca Wislo Buens 5 Ia informacian aceplabie y commct.

Racbe ol expedionis, alabora nota do respussta  la
Enticlad gues soliciten al aywaios.
Remite of axpadionts a la Direccion Maconal o npaners,

Rociba & expadienta, &Ngna v rermile oxpedianta al
Diractor

Fema nl.l:lummun' la nota do MspUesE ¥ femito o
axpedients & Degartaments de Avallos

Aeoibe &l expedanto, woridca que ka nota ost
dabidarmere firmada
Prepara y ramite ol expodiarie al Daspacha Suparior.

Recibe o axpediens para su ik mite.
Firma ngta, semito of axpedients al Departamanio de
HAvalGos.

Aetibe &l cxpodanta ¥ veritcs que la nota da Fespeesta
ecEla debidamanta Rirssda,

Fropara expadients para avdars a la ontidad sokicitanse,
Ramite fisica y electranicaments ol axpadiants &
Comaspondanca v frchiva,

csln dalidamen b idontficada ¥l anvla 2 las mapclivas

@ Redbe fisica ¥ elesrdnicamenta o oxpedents verfica que
anlicadas solichanhes,
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V. PROCEDIMIENTOS QUE DEBE TENER EN CUENTA EL AVALUADOR
SEGUN TIPD DE AVALUD

A AVALUO DE TERRENOS O TERRENOS Y MEJORAS

2.

thn

Asignaciin de la Solicitud de Avaldo: Jefe o subjefe del departamento.

Ejecutor: Fiscalizador de Obras del Estado Asignado o Avaluador,
Una vez asignada lu larea del avalio v ontes de salir a realizar el trabajo ¢l ejeculor
procederd a:

L

Revizsar toda la informacion requerida para la solicitud del avalio {pluno de planta
arquitectonica con medidas completas, tamafio y linderos, cortificado de Registro
Pablico de Propiedad actualizado, otros),

Verilicar el estado de la cimarn fotografica asignada y sus baterias carpadas,
Verificar el buen estado de la cinta métrica asignada,

Tener disponible una libreta ¢ papel de anotaciones,

Hacer las coordinaciones previas con la Institucion peticionaria o solicitante para
la visita de cumpo (selicitar mas informacian, por ejemple, copia de avalios
anferiores si existen y hacer otras coordinaciones i €5 necesario).

Alllegar al sitio de inspeccion ¢l ejecutor debe:

Verificar que la localizacion entregada, corresponda a la encontrada en el
sitio,

Verificar en campo con los colindantes o bien con el propictario, que en
efecto es, la persona inscrita en el registro pablice o verificar si existe otro
propietario,

El gjecutor debx Tomar Fotografias en Sitio de:

La topagrafia del Terreno claramente evidenciada.
|.a accesibilidad.

Los servicios piblicos.

Les eolindantes de Ia propicdad.

Conlevvidn del Informe de Avalio v Resumen o Sustentacidn:

Verificar las investigaciones ¥ anotaciones de campo,

Crear carpeta para descargar las [otografias levantadas en sitio.

[nvestigar en los archivos del departamento, los avalios anteriormente practicados
para lener de referencia los valores utilizados.

Investigar los valores actuales de Mercado ofertado en el sector analizade.
Realizar ¢l informe de Avaldo con toda la informacion recopilada y analizada,
Decumentar ampliamente la Sustentacidn o Resumen del avalio v entregarla con
toda la informacidn recopilada, la cual quedard en ¢l archivo original o expediente
del caso y debidamente firmada por el gjecutor.

Entregar el Informe de avalio debidamente finmado.
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6. Terminacion de la Asignacion:

Se anotard en la asignacidn electrénica los comentarios necesarios, anles de la
entreea formal.

Se asigna electrdnicamente v se entrega el documento fisico al Jjefe o subjefe para
su revisidn correspendiente.

Tarminacion de la asignacion.

AVALUOS POR CANON DE ARRENDAMIENTO DE LOCALES (COMERCIALES,
EDIFICIOS Y ANTENAS).

L. Asignacitn de la solicitud deuvalio: Jefi o subjeft del departamento.

2. Fjecutor: Fiscalizador de Obras del Estado Asipnado o Avaluador,
Una vez asignada la tarea del avaliio y anles de salir a realizar el teabajo el cjecutor
procederd a;

Revisar toda Ja informacion requerida para la solicitud del avalio.

Verificar ¢l estado de la cAmara fotogrifica asignada v sus  baterias
cargadas,

Verificar el buen estado de la cinta métrica asignada.

Tener disponible una libreta v papel de anotacioncs.

Hacer las coordinaciones previas con la  Institucién  peticionaria o
solicitante pars la visita de campo (solicitar mas informacion ¥ hacer
orras coordinaciones si ¢s necesario),

Verificar que la documentacidn necesaria; Motive de la peticidn  del
avalio, Croquis de ubicacién claramente definido, Plane con planta
Arguitectinica  donde indique el drea a ser avaluada, Certificacion
actualizada del Registro Piblico de la Propiedad, en caso de  ser
propiedad horizental, Escritura de  inscripeion al régimen de  propiedad
horizontal con Mo, de finca, tamafio. estacionamientos, porceniaje  de
partisipacion,  afios  de construceidn,  etc., Si cxiste  canon  de
arrendamiento anterior, copia del avalbo, Nombre del funcionaric de sy
institucién  que  se encarpara de la  coordinacitn parn la atencién  del
caso.  Para el avalio de  instalaciones., sc  debe  enviar  inventario
completo o desglosado  de sa composicion  (dreas  cerradas v abieras,
techadas; elc.) con su correspondiente  distribucién de  cantidades. valor
total v afio de construccidn de los inmuebles, propuesta econdmica del
propictarie con las generales de la propiedad, altimo conlrato refrendado.

3. Al llegar al sito para realizar un avalio de canon de arrendamiento de locales
comerciales:

Verificar quc la Iocalizacion regional que aparece cn ¢l plano  del
local comercial, seu la misma que la cncontracda,

Verificar que las medidas encontradas en el local comercial, sean
iguales a las inscritas on ¢l Registro Publico.
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Anotar todos los acabados que tenga el inmueble en estudio.

Consultar con la institucion que solicita el avalio las facilidades que
le brinde el arrendatario pars el alquiler del local.

Determinar  en campo si al local investigado, sc le han  realizado
mejuras v el afio que las hicicron.

El fiscalizador de obras del estado asignade o avaluador no debe ni asumir ni
presumir  ninguna  actividad gue no  esté dentro de la propuesta
presenmtada,

4. Toma de fotografias:

n

Tomar las folus necesarias que mucstre como estd construido v el lipo de
acahados del inmuehle.

Tomar fotografla  que demuestren la ubicacidn  del local dentro  del
centro comercial,

Tomar  forografias  de  los  estacionamientos que  de  acuerdo  al
propietario seran para wso de la institucion arrendada.

Confeccidn del Informe de Avalio ¥ Resumen o Sustentaciin:

Verificar  las  anotaciones ¥ observaciones de  la  inspeccion  de
campo scan legibles,

Crear carpeta para descargar fas fotografias levantadas en sitio.

Consultzr  wvalores  de  avalios  anteriores  realizados  por el
departamento a locales comerciales de similares condiciones.

Investigar  valores de  mercados  actuales  sobre  locales  comerciales
que ofertados en el sector de investigneitn,

Preparar  Sustenlacién o Resumen para mantener en los  archivos  del
departamente ¢n la cual reposen todos los  datos  de camps v do
oficina encontrados para realizar el avaiiio,

Firmar el informe y sustentacion (resumen).

6. Terminaciin de la asignaciin:

Colozar los comentarios que se crean convenientes en el sistema electronice.
Asignar al jefe del departamento de avaltos para la revisidn del
avalio correspondiente,

Terminacion de asignacion,
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CAPITULO VI

REGIMEN DE FORMULARIOS
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Faormulario Nam. 1

MODELO DE MEMORANDO A REGIONALES

REPUBLICA DE PANAMA
CONTRALORIA GENERAL DFE. LA REPUBLICA
DIRECCION NACIONAL DE INGENIERIA
DEPARTAMENTO DF, AVALUOS,

Fanama.

Memorando Nam.  NG-AvaAL
PAkA:

Coordinador Regional
m—

lefe/Subijeli del Departamentn de Avalios

ASUNTO: SOLICITUD DE AVALUO
Hemos  recibido de , sulicitud  de  avalio
de la cual agradecemos sea atendida en la oficina regional bajo su

Coordinacion. Adjuntamos los documentas para tal fin, los gue deben ser reenviados o este
Departamento con ¢l respectivo informe de avalio.

Adjunto los siguientes documentos:

SCAFID Enfidad Mota Mim,

o 13

Para cualquier consulta adicional estamos a su cnfcra dizposicion.
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A OBJETIVO:

B. ORIGEN:

C. CONTENIDO:
Panama:
Memorande Nim.

PaRA:
DE:

Detalle:
Adjuntg:
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MODELQ DE MEMORANDO A REGIONALES

Formulario Mim, 1

Solicitar atencién de avaloo en las Oficinas Regionales de la
Direccion Nacional de Ingenieria, mediante memorando interno del

Departamento de Avalios.

Direccitn Nacional de Ingenicria, Departamenio de Aval(ios.

Fecha on que se confecciona el Documento.

Mimero de memorande interno correspondiente al Departamento de

Avaliios,

Nombre del fele de la Regional de Ia Direccién  Nacional de

Ingenieria a quien se dirige,

Nombre del Jefe o Subjelt de] Departamenta de Avaliios.

Explicacion breve donde se indica €] asunto a tratar,

Dratos de la correspondencia adjunta.

D. DISTRIBUCION:

Crriginal;
Copia:
Copia:

Remitido a la regional carrespondiente.

S¢ envia a correspondencia y archive para su debido contrul de envio,
3¢ mantiene en ¢l expediente para contral ¥ seguimiento interng del

S0,
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Formulario Nim. 2

MODELO DE NOTA DE AUTENTICACION

.......

REPUBLICA DE PANAMA
CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
DIRECCION NACIONAL DE INGENIERIA
DEPARTAMENTO DE AVALITOS

Panamid,

Memorando M. THG-AVALL

PARA

DE:
Director Nacional de Ingenicria

ASUNIDD SOLICITUD DE AUTENTICACION

En atencidn a la Nota Nim, , donde selicita cupia autenticada del avalio
realizadoa )

ubicada _ £ _ Corregimientn de . Distrinn,

Provincia de remitimeas la documentacisn detallada a continuacion

para el (rimite de autenticacion.

1. Avallo realizado por la Contraioria General el de a fa
finca ™Mm. en la provincia de
2. Nota Respuesta de la Contraloria General Nam. -ING-AVAL del__de de

Adjunto originales y copias para autenticar

Vao. Bo. Jefe Depto. de Avalios.
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A OBJETIV(:

B. ORIGEN:

C. CONTENIDO:
Panama:

femorande Mim.
PARA:

DE:

Dretalle:

Vo.Bo.

D. DISTRIBUCION:

Original:
Copia

Copia

Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

Formulario Mim. 2

MODELO DE NOTA DE AUTENTICACLON

Solicitar aurenticacion de avaldo v notas remisorias de los trabajos
valuatorios efectuados a los diferentes solicitantes,

Direccion Nacional de Ingenieria, Departamento de Avalios.

Fecha tn que se confecciona el Documento.

Mimero de memorando intero correspondiente al Departamento de
Avalios,

Mombre a quien se dirige ¢l Memorando,

Nombre del Director Nacional de Ingenieria quien formaliza la
peticitn,

Explicacion breve donde se indica el asunto a tratar,

Wiste Bueno del Jefe o Subjefe del Departamento de Avaltios,

Remitido a la Secretaria General,

3¢ envia a la Secretaria General para su control,

Se manticne en el expediente para control ¥ seguimients interno del
CASD,
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Formulario Nam. 3

MODELO DE NOTA REMISORIA DE AUTENTICACION

s

% Porrrrrrr
R —

Ppitiine

Gomtoaboiin Comosad
st GFFE-OFEE S
Fonama

MNota MNam, -ING-AVAL

Licenciado

Director General

E - s- Dl

Sefior Director:

En atencién a la nota Nim. dende solicita copia avtenticada del
avallo realizado a ubicada en el Corregimiente de
Distrito y Provincia de Panamé; remitimos el documento debidamente autenticado.

Atentamente,

Secretario General

Adlunto o indicado

* Solo Hevarin las firmas de Visto Bueno las copias que reposarin en el departamento,
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Formulario Nam. 3

MODELO DE NOTA REMISORIA DE AUTENTICACION

A OBJETIVO:;

B. ORIGEN:

C. CONTENIDO-
Panama:

Mota Mam.

Licenciado:
Dretalle;

Secretario General

Directar Macional de
Inganieria

Vo,Bo, Jele del Dpro.
de Avaloos

D. DISTRIBUCION;
'Drig mal:
Copia

Caopia

Dar  respuesta a la solicitud de autenticacién de avalio ¥ notas
efiectuada por los diferentes solicitantes.

Direccitn Macional de [ngenieria. Departamento de Avalios.

Fecha en que se confecciona el Decumento,

Mamera de Nota imterno corcespondiente al Departamento de Avalios.

Mombre de la Autoridad a quicn se dirige la nota.
Explicacidn breve donde sc indica el asuito tratado,

Mombre del Sceretario General de la Contraloria General de la
Kepiblica quien furmaliza la respuasta.

Nombre del Director Nacional de Ingenieria o de guien se delegue,

Mombre del Jefe del Departamente de Avaliios o de quien se delegua.

Remitido por la Secretaris General a la Entidad peticionaria.
Se envia a correspondencia v archivo para su debido control de envio.

Se manticne en ¢l expediente para conmtrol  y seguimienty inlerno del
waso, Esla copia lleva el VPB® de la Direceion y ¢l Departamento.
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Formulario Ndam. 4

MODELO DE NOTA DE REMISION DE AVALUOS

k]

Panama de de

E—

MNota Mim. __ -ING-AVAL

Tituly:
Mombhre:
Cargo:
Entidad:

E. &% D
Sefior (a):

En atencitn de la nota nim, del de , donde solicita avalio de

. ubicado en el Corregimiente de. » DHistrite
'?1&_ » Provincia de ; adjunto encontrard copia del
informe de avaliin correspondiente,

Atentamenie,

{:untralnj;{n} General

Director Nacional de Ingenierta Vo Bo. Jefe del Departamento
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Forotubario Nam. 4

MODBELO DE NOTA DE REMISION DE AVALTOS

A OBJETIVO:

K. ORIGEN:
C. CONTENIDO:
MManzma:

Mota ™ im.
Titulo:
Mombre:
{fnrgu:
Exmliclad;
Dhetalle;

Comtralor General;
Director Macional e
Ingenieria:

VOB Jefe del Depto.

D. DISTRIBUCION:

Original:
Copia
Copla

Dar respuesta oficial a las autoridades de las entidades o instituciones
solicitantes de un avalio,

Direccidn Nacienal de Ingenicria. Departamento de Avalios.

Fecha en que se confeeciona ¢l Documenta,
Nimero de Nota interno correspondiente al Departamento de Aval(ios,

Deseripeion del Grade de Escolaridad.

Mombre que identifica al Tilar de la Entidad.

Descripeion del cargo o Posicion del Funcionario.

Nombre de la Entidad o Referencia Institucional a la que se dirige la
MNota v copia del Inlorme,

Descripeion del Informe de Avalio realizado al bien, ubicucion o
domicilio respectivo.

Firima del Contralor (a) General de la Hepiblica o a quien se delegue,

Firma del Director Nacional de Ingenieria o a guien Delegue.(solo en
las copias).
Viste Bueno del Jefi o Subjefe del departamento de Avalaos (solo en
Ias copias),

Se enviz a la Entidad respectiva,

Direccion de Ingenierin, Departamento de Avalios.

Sello de recibido del Despacho del Despacho Superior v la Entidad,
€sta copia repusa en [os conseculivos de archivo del departamento.
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Formulario Nam. §
FORMULARIO DE AVALUO PARA CANON DE ARRENDAMIENTO
REPUBLICA DE PANAMA
(@)
CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

Direccitm Nacional de Ingenieria
Departamento de Avaliios

INFORME DE AVALUIO
Mata Mim. Fecha del Avalio [
Peticionario
Asunto |
Mombre del Propictario:
Diireccidn
Provincia Dristrito: Corregimicnto:

Finca As: Dac:

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

CALCULD DE CANON DE ARRENDAMIENTO

Descripeion Areajm®) Valor/m2 Canon total
. Local 1] By, 0.00 B/, 0.00
Mo incluye ITBM.
e OBSERVACIONES
FIRMAS
Preparade por: Mombre del avaluador
Awaluador

Revisado por: Jefe de Avaliios
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Formulario Nim. 5

FORMULARIO DE AVALUO PARA CANON DE ARRENDAMIENTO

A, OBJETIV(:

B. ORIGEN:
C. CONTENIDOC:

Mota Mam.:
Fecha del Avalio:
Peticionario:
Asunto:

MNombre del
Propictario:

Direccion:

Provincia, Distrito y

Coerregimiento;

Dieterminar mediante las [Grmulas matemdticas v andlisis del costo
rentahilidad, el valor correcto del Bien, para ser aplicado en un
pericdo de tiempo establecido por la entidad negociadora,

Direecicon Macional de Ingenieria, Drepartamento de Avalios.

INFORME DE AVALUO
Indica fa nomenclatura © nimero de nota de la Entidad Solicitante,
Indica la fecha en gue fize hecho el avalin.
Mambre de quien soliciia cf avalio, es decir la Entidad Peticionaria.
Ercve descripoion do la raedn de la solicitud,
Indica el {los) nombre (5} del {kes) propictariols) del Bien a avaluar.
Ubijcacion exacta del lugar o sitio de inspeceidn, Colocar calle,
avenida, oo,

Nombre del sitio que carresponda ¢] lugar de 1a inspeccion.

Finc¢a, Rollo, Tome:  Dalos Cxactos Inscritos en el Registro Plblice.

Descripeion de la
Prupiedad:

Descripeion:
i z
Area (m™h

YValorim®:

Canon total:

Observaciomes;

Firmas:

Breve explicacion de las condiciones encontradas en el sitio on

estudia, Ej. Espacio en la azotea del BEdificio de La Colina. con losa

recubicria de manto asfiltico, muro de blogues repellados, etc.
CALCULD DEL CANON DE ARRENDAMIENTO

Detalle ¢ caracreristicas del drea utilizada.

Cantidad de metros medidos en sitio, En los casos en que la
propiedad o local esté inscrito en Registeo Piblico se debe usar la
superficie inscrita.

Walor relativo a lo establecido en el mercadn para el drea de estndio,
con la valoracidn adicional por los beneficios que presenta la wlerla o
el sitio en estudin.

El valor que resulta de la muldplicacion del drealm23x el valor per m2
Informacion pertinente a la investigacion realizada v que es de vital
sefialamiento en la presentacion del avaliio.

La firma supertor corresponde a la del avaluador, guien es responaable
de la informacicén suministrads en el avalia.

La firma inferior. corresponde al Jefe del departaments o a quien se
delegue.
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Formulario Niam.6

AVALUOTE RFENOS Y/OME JORAS BesRd 3
SN
] ¥
b
CONTRALORIA CENERAL DE LA REPUBLICA
DIRECCION NACTONAL DE INGENTERTA

= INFORME DE AVALTO
Nota NOm. Ferha
Petic ionario
A
Propie tarte:
Dirnccidn
Brovincia DHistrito: Corre gimisnto:
- DESCRIPCION DEL INMUEELE
Finca 3 Rolio | | Tome | |  Folie |
LINDEROS Y MEDIDAS
Nore: Ese:
Ser Dranta:
: CARACTERISTICAS DEL TERRENQ
'Ibpop:lf m: Uso el zualo
Drsenaje: Accesiblidad:
ma: Servicios Publicos:
DESCRIFCION DE LA PROFIEDAD
CALCTLO DE VALOR DFL TERREND
ipeion m Rz VALOR TOTAL
B/, 0.00
D F5TRUCTTRAS :
DESCRIPCION Superficie Valorm2 VALOR TOTAL
Ares cerrada B
Ares gbierts techads B
Valor de reconstruccion B
\Depreciacion poredgd | B B
Depreciacion fisica B
eciacion total B
Valor final del edificio BI. i
RESUMEN DE VALORACION :
Wigldor tota| el Emenc B8y,
Malor total del edificeciones =18
Valor actual del avalio B
OBSERVACIONES
FIRMAS
Preparado por
{(Nombre del sralvador)
Avalvador
Eensado por

" Tefa sl Depmtenanis ds Amitos
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A OBRJETIV(:

B. ORTGEN:
C. CONTENIDO:

Mota Miim.

Fecha del avalio:
Pelicionario:
Asunto:
Propictario:

Dareccion:

Provincia, Distrito y
Corregimicnio:

Finca, Rollo, Tomo,
Daoc.:

Norte, Sur, Este,
Owsie:
Toepografia:
Drenaje:
Forma:

Use del Suclo:
Accesibilidad;

Servicios Priblicos:

Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

Formulario Niam. 6
AVALUO TERRENOS Y/0 MEJORAS

Analizar las condiciones flsicas, cronolégicas v de mercado del Bien a
avaluar, determinande mediante la aplicacion de factores de
madificasion su valor final,

Lhireceion Nacienal de Ingenieria. Departamento de Avallios.

INFORME DF, AVALUO

[ndica la nemenclatura o ndmero de nota de la Entidad Solicitante.
Indica la fecha en que fue hocho el avaldo.
Mombre de quien solicita el avalio, es decir la Entidad Peticionaria.
Descripeidn de la razan de Ja solicitud,
Indica el (los) nombre (5} del (los) propictariols) del Bien a avaluay
Ubicacién exacta del lugar o sitio de inspeccién. Colocar calle,
avenida, ele,
Mombre del sitio que corresponda el lugar de la inspeceion.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Diatos Exactos Inscritos en ef Registro imico de Propiedad.

LINDEROS Y MEDIDAS

Colocar ¢l nombre del colindanie inmediato desdes cl punto cardinal
referido,

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Fs ¢l conjunto de condicicnes que presenta el terreno en la parte

suprerlicial.

Es la condicitn del suelo que refriere o la velocidad v extension de

remociin del agua sobre el mismo.

Se refiere a la conformacion del perimetro de la parcela o terreno en

estudio,

Define el propésite especilico, desting o actividad que se le da a a

ocupacion o empleo del terreno.

Referido al tiempo, al coste y esluerzo que toma Hegar a un sitio,

Verificacidn e indicacion de los servicios de appa, luz, telefonia,

calles, ete.. que poscee el secior o la propiedad analizada.
DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

De existir mejoras de deben describir las edificaciones ¥ cualquicr mejora efectuada sobre el

terrena a avaluoar.
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Deseripeion:
Area (m’):
Valor/m®:
Valor Total:
Deseripeidn:

Superficic:

Valor/m™:

Yalor Tolal:

Depreciacidon total;

¥alor final del
edificio:

Valor total del
terrena:

Valor total de las
edificaciones:
Valor aciual del
avalin:

Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

CALCULOS DE VALOR DE TERRENQ
Detalle o caracteristicas del drea utilizada,

Cantidad de metros medidos en sitio. En los casos en que la
propiedad o local esté inserito en Registro Pablico se debe usar la
superficic inscrita,

Cantidad numérica que corrcsponde al valor del drea de acuerds a o
establecide en el mercado,

Cantidad numérica que corresponde al resultado de la multiplicacién
del drea por el valor del metro cuadrado ajustado.

CALCULD DE ESTRIICTURAS
Detalle o carscteristicas del drea wiilizada.
Cantidad numérica del drea analizada,

Cantidad numérica que corresponde al valor del drea de acuerdo a lo
establecido en el mercudo.

Cantidad numérica que correspande al resultado de la multiplicacion
del drca por el valor del metro cuadrado ajustada.

Comprende ka sumatoria total de la depreciacion fisica ¥ por edad.

La Sumatoria del valor total de las estructuras menos la  sumatoria
total de la depreciacion fisica y por edad.
RESUMEN DF. VALORACION

Corresponde al valor final del (los) terrenais),

Corresponde al valor final del (las) estructura {s).

Corresponde a la sumatoria de valor final del terrenc v al valor final
de las esiructuras,

Observaciones:

Informaciin pertinente a In investipacion realizada v que es de vital sefialamiento en la
presentacion del avallios,

Freparado por:

Revisade por;

Firmas:
Comesponde 2 la del avaluador, quien es responsable de |a
informacion suminisirada cn ol avalijo,
Corresponde al Jefe del Dpto. de Avalios o quien se delegue.
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Formulario Nim. 7
FORMULARIO DE AVALUO DE VEHICULOS
...l-
N
- -
. = |
CONTRALORIA GENERAL IBE LA REPUBLICA
DIRECCION NACIONAL DE INGENIERiA
DEPARTAMENTO DE AVALUOS
INFORME DE AVALTD

Peticiona rio;

Nota;

Asunibo:

Uivicacidn:
.= . Correglmicmo: Distrifo v Provineia:

DESCRIPCION CONDICION FOTO VALOR

“Jl-i

_'I.')h.qert-'n-:iunes:
Preparado por: Avaluador

Revisado pur:_

Jefe de Avalios
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A. OBJETIVO:

R. ORIGEN:

C. CONTENID{):
Mota Mim.

Fecha del avalio:
Peticionario:
Asunto:

Propietario:
Direccion:
Provincia, Distrite ¥
Corregimiento:
Deseripcion:

Condieidn:

Foto:

Observaciones:

Preparado por:
Bevisadu pors

Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

Formulario Nam.7
FORMULARIO DE AVALUO DE VEHICULOS

Determinar mediante el andlisis fisico, cronolégico v mecinico, las
condiciones del Bien, para obtencr el valor final del mismo.
Direccion Nacional de Ingenieria, Departamento de Avaliios.

[ndics la nomenclatura o nimero de nota de la Entidad Soljcitante.
Indica la fecha en que fie hecho el avalie.

Nombre de quien solicita ¢l avaliio, es decir la Entidad Peticionaria.
Breve descripeidn del lugar o espacio en andlisis para colocar ¢l valor
del arrendarmiznto.

Indica el (los) nombre (s) del {los) propictariofs) del Bien a avaluar.

Ubicacidn exacta del lugar o sitio de inspeceion,
Nombre del sitio al gue corresponda el lugar de 1a inspeceion.

Corresponde a las generales del vehiculo analizado.

Fs ¢l andlisis efectuado por el téenico mecdnico responsable de la
Entidad solicitante. Se deben incluir ademds las observaciones del
avaluador.

Corresponde a la imagen que identifica al vehiculo en estudio, como
comprobacion de lo observadoe en la visita,

Informacion pertinente a la investigacion realizada ¥ que es de vital
sefialamicnto en la presentacion del avaldos.

Firma del Avaluadeor,
Firma del Jede de Avalios.
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Formulario Nim.8
AVALUO TERRENOS Y/0 MEJIRAS VANDALIZADAS
8?_-**' . %
(@)
i h"-“-ﬂﬁ
CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
DIRECCION NACIONAL DE INGENIERIA
INFORME DE AVALUO
Nota Nim.: Fecha del Avaliio: [
Peticionario:
AT
Propietanio:
Drireccion: ]
Provincia: J Distrito: | Corregimiento:
LINDEROS ¥ MEDIDAS
Morte: Este:
Sur: Chesie:
CARACTERISTICAS DEL TERREND
Topografia: Lser del sucln:
Drenaje: Accesibilidad:
Farma: Servicios Pablicos:
DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD
CALCULO DE VALOR DEL TERRENG -
Descripcion | Area (m2) [VALOR/MZ VALOR TOTAL
Lote B/, 0.00
CALCULO DE ESTRUCTURAS
DESCRIPCION Superficie Valor/m2 WALOR TOTAL
Area cerrada B/. 0.00
Area abierta techada (portal) B/, 0.00
Valor de reposicidn Ef. 0.00
Depreciacion por edad B/, 0.00
Walor de reposicion B/, 0.00
Vandalismao 0%
I Valor final del edificio B/. 0.00
_ RESUMEN DE VALORACION
Walor tatal del lerrena
Walor lotal del edificaciones
Valor actual del avalio
DBSERVACIONES
C ]
Preparado por: )
(nembre complete del funcionario)
Avaluador
Revisado por:

Jefe del Depantamento de Avalaos
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Formulario Nam. §

AVALUO TERRENOS Y/O MEJORAS VANDALIZADAS

A, OBJETIVO:

E. ORIGEN:
C. CONTENIDG:

Mg N":

Fecha del avalio:
Peticionario:
Asunio:
Propietario:

Direccion:

Provincia, Distrito y
Corregimiento:

Finea, Rolls, Tomo,
Doc.;

Maorte, Sur, Tste,
Oeste:
Topogralia:
Drenaje;
Forma:

Lso del Suelo:
Accesihilidad:

Servicios Prblicos:

Determinar mediante la aplicacitn de factiores de modificacién, lo que
ha quedado atil del inmueble v llegar asi al valor real,
Direccion Nacional de Ingenierfu, Departamento de Avalios.

INFORME DE AVALUO
Indica la nomenclatura o namero de nota de la Entidad Solicitante.
Indica la fecha en que fue hecha 2l wvalio.
Nombre de quien solicita ef avalio, es decir la Entidad Peticionaria,
Dieseripeidn de la razdn de la solicitud,
dica el {los) nombre (s} del {los) propietariofsh dzl Bien a avalyar,

Ubicacion exacta del lugar o sitio de inspeecion. Colocar calle,
avenida, ete.

Nombre del sitio que corresponda cl lugar de la inspeccidn.
DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Datos Exactos inscritos cn el Registro (nico de Propiedad,

LINDEROS Y MEDIDAS

Colocar ¢l nombre del colindante inmediato desde ef punto cardinal
referido.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Es el conjunto de condiciones que presenta el terreno en la parle

superficial,

Es la condicion del suclo que refriere a la velocidad v extension de

remocion del agua sobre el misma,

Se refiere a la conformacicn del perimetre de la parcela o lerreno en

cstudio,

Define el propasito especifico, destine o actividad que se le Ja a la

ocupacian o empleo del terreno.

Referide al tiempo, al costo y esfucrzo que toma llegar a un sitio,

Verificacitn e indicacidn de los servicios de agua, lue lelefonia,

calles, efc.. que posee ¢l sector o la propiedad analizada.
DESCRIPCTON DEL INMUEBLE

Las mejeras deben describir las edificaciones v todas las mejoras efectuadas sobre &l terreno a

avaluar.
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Deseripeidn:
Superficie:
Valor/m*:
¥alor Total:

Depreciacion por
edlad:

Depreciacidn fisica:
Depreciacion total:

Valor final del
ciificio:

Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

CALCULOS DE VALOR DE TERRENO
CALCULO DE ESTRUCTURAS

Ietalle o caracteristicas del drea utilizada.

Cantidad numérica del drea analizada.

Cantidad numérica gue corresponde al valor del drea de acucrdo a lo
establecido en cf mercade,

Cantidad numérica que corresponde al resultado de la multiplicacion
del drea por ¢l valor del metro cuadrado ajustade.

Lsta relacionada al tiempo de construceion de la estructura es decir, la
cdad croneldgica y al tipe de edificio,

Estd relacionada al desgaste o condicién do mantenimiento que sufre
el bicn a lo largo de su existencia,

Comprende la sumaloria total de las depreciacinnes fisica ¥ por edad.
La Sumatoria del valor total de las cstructuras menos la sumatoria
total de la depreciacidn fisica ¥ por edad.

CALCULO DE VANDALISMO

VANDALISMO: Es la depreciacidn que se le aplica a la estructura por efectn de Ia
destruccitn devastacién que no se atiene a ninguna consideracién o respeto. En el cuadro
Se eXpresa en términos porcentuales (%),

Valor tutal del
terreno:

Valor total de las
edificaciones:
Valor actual del
avalin:

RESUMEN DE VALORACION

Corresponde al valor final del {los) terrenads).

Comresponde al valor final del {las) estructura {3).

Corrcsponde a la sumatoria de valor final del terreno y al valor final
de las estructuras, que tiene incluido cl vandalisme.

(hservaciones:

Informacidn pertinente a Ja investigacion realizada v gue es de vital sefalamiento en la
presentacion del avalios,

Firmas:

La firma superior corresponde a la del avaluador, quien s responsahle
de la informacidn suministrada en el avalio. La firma inferior,
corresponde al responsable del departamento, quien da fe de la
asignacién de las tarcas del avaluador, wverifica la metodolopia
empleada ¥ que se cumplan con las reglamentaciones vigentes,
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CAPITULO VI

GLOSARIO
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DEFINICIONES Y CONCEPTOS QUE SE EMPLEAN EN EL DESARROLLO DE LOS
AVALUOS Y JUSTIPRECIACIONES DE RENTAS

1. Acceso: Accion de Begar o acercarse./! Entrada o pase. Cualguier medio por ¢l cual una
persona puede ingresar a una prapiedad.

2. Alqguiler: Consiste en pagar una suma gonvenida cnire las paries para hacer uso de un
mueble, muebls o animal duranie un determinade perivdo de tdempe. Esla prictica
sttele estar regida por un contrate de arrcndamiento, que impone derechos v obligaciones
a ambas partes.

3. Alguiler con opeitn de compra: Contrato de alquiler que contempla el derecho de
cotnpra de la propicdad por un precio cspecifico dentea de determinado plazo de tiempo.

4. Alquiler de servicio eompleto: Alquiler que incluye cobertura de gastos operativos o
impuesios del edilicio,

5 Alquiler de terreno: Locacidn que mattiene el dereche de dominio sobre la tierra
separada del deminio sobre las mejoras. El arrendador alguila ¢l tervena al inguiline, pero
este Glimo mantiene el derecho de dominio sobre las mejoras.

6. Alguiler global: Alquiler en el cual el arrendatario paga un alquiler fijo (alquiler base) v
el arrendador paga les impuestos, el segure v todes los demds costos operativos, También
denominade alguiler fijo y complets en algencs mercados.

7. Alguiler por renta de terrenc: Monto de dinero que se paga por ¢l uso de una propiedad
en virted de los derechos derivindos de un contrato de alguiler.

B. Alla Densidad: Concentracion de unidades de vivienda en un drea especifica o sobre umn
propiedad especifica.

9. Ambito: Contorne o perimetro de un espacio o lugar. // Espacio comprendido dentro de
limites determinathus.

10, Arilisis: Distincion y separacion de las partes de un todo hasta llegar a conocer sus
principios o elementos.

11. Apexo: Afiadide, adj. Unido o agregado a otra persona o cosa, con dependencia,
proximidad vy estrecha relacidn respecto a ella.

12. Area: Espacio de tierra comprendido entre ciertos limites!/ Unidad de superficie que
equivale a cien metros cuadrados,’ Cuadro pequefio de tierra’ Espacio en que sc
produce determinadn fendmena o que se distingue por cicrlos caracteres geograficos,
boténicos, zooldgicos, econdmicos, elc...
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13. Arrendamiento: Accidn de arrendar // Contrato por el cual se arrienda. # Precio en que
e arrienda,

14, Avalio: Estimacién de un valor (v) o importe de una cosa en la moneda de un pais o en
aquella otra que se trate. J/f Tasacidn / Justipreciacion./ Proceso objetive v ordenado con
un propdsito. Deseansa en la teorfs cocondmica, fa cual produce en estimado por valor de
cambie, por dinero en efectivo de una propiedad especifica para una fecha v lugar
determinado, asumicndo un uso especifico. Cada avaliio es un trabajo de investigacion. es
una aplicacidn y cambinaciin de mercade v andlisis de inversidn. La evaluacidn no crea
valor sin que sus uses ¥ los clementos de orden de desarrollo econdmico, social y fisico
que, por suinteraccion influven en el valor, no recomiends accion, pero les hases sohre
las cuales las decisiones de accidn pueden tomarse.

15. Avalio Catastral: Tste avalio consiste en la determinacion del valor de los predios,
vbienido mediante investigacidn v andlisis estadisticn del mercada inmobiliario. Se
determinara por la adicion de los avalios parciales practicados independientemente para
los terrenos v para las edificacioncs en €1 comprendidos ¥ a la vez es cl que solicita la
tesorerin para ¢l pago de impuesto catastral, asf como también le sirve a las empresas para
reclasilicar sus tipos de construcciones repercutiendn esto en el pago del impuesto.

16, Avaliio Comercial: Este avalio es realizade por un perito especializado para determinar
el valor real de una propiedad ¢n un momenio delerminade, de acuerdo con sus
caracteristicas fisicas y topogrificas, ademds de las varishles de entorio que afiectan
positiva o negativamente ¢l precie de transaccion del predio,

17. Avalio Fiscal: Son aquellos que se realizcan principalmente en transacciones legales
donde se indica ¢l valor que le ha asignado el fisco a un bien ¥ que por lo gencral es
diferente al valor comerncial,

18. Anualidad: Pago de una suma fija a un inversionista en intervalos regulares,

19, Bienes Muebles o Inmuebles: Todas las cosas que son o pucden ser objeto de
apropiacion se consideran come bienes, capita,

20. Rienes Inmuebles: Se reputan bicnes inmucbles las tierras, edificios, caminos y
consiruceiones de todo género, adheridos al sueln; drboles v plamas v los frutos
pendientes misntras estuvicran unidos a la tierra o tomaren parte integranie de un
inmugble.- Todo lo que estd unido a vn inmueble de manera fija, de sucrie que no pueda
separarse de €l sin quebrantamiento de la materia o deterioro del objelo; lus estatuas,
relieves, pimturas, u otros ohjetos de use w ornamentacion, colocados en edificios o
heredades por ¢l duefio del inmueble en tal forma yue revele el propdsito de unirlos de un
mado permanente al fundo: Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados
por ¢l propietario de Ja finca a la indusiria o explolacion que se realice en wn edificic o
heredad , ¥ que directamente concurean a satisfacer las necesidades de la cxplotacion
misma, Asi también viveros de animales, palomares, colmenas estanques de peces o
ctiaderos andlogos cuande ¢l propictario los haya creado con el propasito de mantenerlos
unidos a la finca; los abonos destinados al cultivo que estén en la tierra; minas, canteras,
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escoriles, diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes estén destinados por su
objete ¥ condiciones a permanecer en un punto (o, riv, lago o costa.

21. Bien muebler Se reputan bienes muebles en general todos los que se pueden transpottar
de un punte a otro sin menoscabo de la cosa inmuebls 2 que estuvieren unidos.

22. Bienes raices: Tipe de inversiones gue consiste en oblener panancias por la renia de los
bienes gue se adquieren y por la plusvalia que adquicren con ol paso del tiempo ¥ que al
venderlos se hace a un valor mds allo al gue se comprd,

23. Cabida: Extension super[icial de un terreno,

24, Caracieristicas de la propicdad: Se trata de una descripeidn fisica del terreno, las
dependencias, los acabados v en algunos casos comentarios relacionados con la
estruciura,

25. Coeficiente: Es ¢l nimero o factor que se eseribe a la izquierda de un monomio; es
también un dato estadistico sin dimension, otil como medida de cambio o de relacitn,

26. Costo: E| costo o cosle es ¢l gasto econdmico que representa la fabricacion de un
producto o [a prestacien de un seevicio. Al determinar el cosro de produceidn, se pueds
establecer el precio de venta al pdblico del bien en cuestion {el precio al pablico ¢s la
suma def costo mbs el beneficio).

27. Concesidn: Acto emanadn de la autoridad por el cual 5o otorga 8 wna persena natural o
luridica de cardcter privado un determinado derecho o privilegio para la explowcién de
un servicio, temmitorio, mina o fuente de riquera.

28. Cliente: Cualquicra que utilice los servicios de un valuzdor para realizar un trabajo
valuatorio delerminado.

29, Chaturra: Generalmente son equipos dafizdoes o abandonados, asi como alzuna de sus
partes. Estos se venden para reciclar por lo que hay que prestar atencion a la pureza del
material.

30, Depreciacion: Para los fines del Avaltio se define comao la Disminucién del valor de un
Bien, con relacion a su valor anterior causado por etecto de deteriora vwo obsolescencia,

31. Drepreciacién fisica: Se refiere al desgaste normal v al efecto que las fuerzas de la
naturaleza gjercen sobre el estadn de la construccidn.

31. Depreciacitn por edad: Fste conceplo estd ligado a la edad histérica o cronolégica del
inmueble o mejora.) Representa el ndmere de afios transcurrides desde gue se termind la
construceion del edifico.’ Edad cfectiva del edificio. //Depreciacion que tendria un activo
por efecto de su vida transcurrida, exisien varios métodos para medirla, entre ellos se
encuentra el método de la linea recta, ¢ método de la paribola de kuentzel, suma de
digitos al cuadrado.
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33, Dimensional; Método que se ocupa del andlists de las dimensiones de las magnitudes
fisicas, ¥ que permite establecer directamente relaciones entre las que intervienen en un
proceso, sin necesidad de realizar un andlisis completa y detaltado.

34. Drenaje: [.n funeidn principal de un sistema de drenaje s la de permitir la retirada de las
aguas que se acumulan en depresiones wopogrificas del terreno, causando inconvenicntes
¥a sca a la agricultura o en dreas wbanizadas. El origen de las apuas puede ser: Por
escurrimiento superficial, Por la elevacidn del nivel fredtico, causado por el riego, o por
la clevacidn del nivel de un rio préximo, directamente precipitadas en el drea,

35. Edad efectiva: [s la indicada por la condician v utilidal de una estructura.

36. Ejecutor, ra: adj. y 5. Que gjecuta o lleva algo a vabo. Ser el brazo ejecutor loe. Ser la
persana encargada de flevar n cabo lo que otros han planificado u ordenado, enseres.

37, Emseres: Utensilios, muebles, instrumentos necesarios o convenientes en una cosa o para
el ejercicio de una profesion,

38, Factor: Palabra de origen lating, tiene diversos usos. En el campo de las matemiticas, se
tonoce como factor a cada una de las cantidades o expresiones que pueden multiplicarse
para formar en producto. Un factor es lo que contribuye a que se obtengan determinados
resuliadas al cacr sobre él la responsabilidad de la variacion o de los cambios.

39. Fecha del informe de avalio: Indica dia, mes v aifio en la que se desarrollé el informe de
avalio.

H), Fecha de inspeecion: Indica dia, mes ¥ afio en la quc se realizd la inspeccion al bien
mueble o inmucble,

41. Firma: Constancia personalizada que da Fe de la autenticidad del trabajo realizado por el
avaluador responsable de su cjecucion.

42, Forma: Es [a fipura exierior de un cuerpo material sdlide, asi reconocemos formas
rectangilares, cuadradas, circulares, enire alras,

43, Frente: Parte delamtera de una cosa: Ej. Estdn remozando el frente de ese edificio
Apliquese a la dimensidn dol terreno que tiene frente 2 un acceso,

44. Fotografia: Artc y téenica de fijar imagenes sobre superficies sensibles a la accion
quimica de la luz. # Sirven come complemento grifico de fa sustentacion de un trabajo
{avalio e inspeceitn),

45. Gloho: Para cfecto de los avalios se refiere a la extension de termenu mayor o superior a
los LOOOLOD metros,
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46. Humedal: Es una zena de lierras, peneralmente planas, en la que la superficie se inunda
de manera permanente o intermitentemente, La caleguria bioldgica de humedal
comprende zonas de propiedades geoldgicas diversas: ciénagas. esteros, marismas,
pantanos, furberas, asi comoe las zonas de costa maritima que presentan anegacion
periddica por el régimen de mareas (manglarcs).

47. Inspeccion: Examen o reconocimicnte fisico de un drea,

48. Investigacién de Mereado: Es el proceso a través del cual we recolecta determinada
informacion procedente del mercado con el fin de ser analizada y en base a dicho analisis,
poder tomar decisiones o disefiar estratcgias. Una investigacién de mercado hien
realizada permite entender qué estd ocurriendn en el mercado, determinar cudles son las
principales wendencias, Con estos datos, se facilita la toma de decisiones.

49, Inmueble de referencia: Aquellas propiedades gue en la investigacitn se idemtifican cen
caracteristicas similares ¥ que sirven de base para |a valuacion del inmueble en estudio.

50. Lindero: Limite divisoriv entre dos parcelas de terrcnos o entre una propisdad /o una
via; también se le conoce como linea de propiedad,

5L Lote: La forma de un objeto fisico situado en un espacio, es una descripeicn geomdirica
de la parte del espacio ocupade por el objeto, segiin lo determinado por su limile exterior
¥ sin tencr en cuenta su ubicacidn y orientacién en el espacio, ol tumafio, v otras
propiedades como el color, el contenido v la composicion del material // Area delimitada
de terreno urbanizado donde se permite construir de acuerdo a la zonificacién vigente.

52. Manual: Un manval es una recopilacion en forma de texto, qui recoge en wna Toma
minuciosa ¥ detallada todas las instrucciones gue se deben seguir para realizar una
determinada actividad, de una manera sencilla, para que sea facil de entender. v penmita a
su lector, desarrollar correctamente la actividad propuesta,

33. Mejora: Toda obra realizada sobre un prediv o lote cuyos componentes no pucden ser
relirados  sin causar menoscabo del mismo, es decir, sin causar deteriore a su estado
original.

54. Mobiliario: Es ¢ conjunto de muebles; sun objetos gue sirven para facilitar los usos ¥
actividades habiluales en casas, oficinas y otro tipo de lecales, Normalmente el lérming
alude a fos objetos que facilitan las actividades humanas comunes, tales como dormir,
comer, ¢ovinar, descansar, ete., modiante mesas, sillas, camas, estanterias, muebles de
cocing ¥ otros.

55. Obsolescencia; Una de las causas de [a deprecincion, es el menoscabo de la utilidad
causado por nuevos inventos, cambios actuales en el disefio v procesos mejorados para la
produccion o por los factores de influencia externa que hacen a la propiedad menos
deseables para el uso continuo; puede ser econdmico o funcional.
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56. Parcela: Arca delimitada de terreno urbanicado donde se permite construir de acuerdo a
las reglamentaciones vigentes.

57. Perito Avaluador: Es la persona encargada de ponerle valor a todos los bienes muebles
o inmuebles que ¢l Estado desea comprar, vender, permutar o alquilar en un momento
determinado; quicn haciendo ejercicio de un conecimieniv v de una profesién que
requiers cierta lormacidn téenica, avala o certifica ante los demas, el valor de una cosa.

58. Propiedad: La propiedad es el derceho de gozar v disponer de una cosa. sin mis
limitaciones que las establecidas en la ley. (arl 337 del codigo civil panamefio}.

59. Propiedad horizontal: Se define come un tipo especial de propiedad. constituida sobre
unidades inmobiliarias, susceptibles de aprovechamiento independiente ¥ con acceso a
via pablica en donde coexisien fa propiedad singular sobre los bicnes privados v la
cupropiedad sobre los bienes comunes.

60. Plusvalin: Es el aumento de valor de una cosa, especialmente lerrenos o valores
inmobiliarios, sin que s¢ produzean cambios en ella, # Cantidad de dinero que se debe
pagar por este aumenta de valor’ En la doctrina marxista, diferencia enire el salario del
trabajador y ¢l valor de los bienes producidos.//Se connce también coma Plus valor.

61. Rentabilidad: Es un indice que mide la relacidn entre [a utilidad o la ganancia obtenida v
la inversion o los recursos gue se wtilizaron para oblenerla, Esta inversion se debe
recuperar en determinado periodo de tempo ¥ 2 wna tasa determinada. Para avalios se
aplican tasas o porcentajes de acuerde a la naturaleza o tipo del inmueble, (Terrenos.
locales comerciales, viviendas entre ntros),

62. Segregacion: Separacidn de un lote o parcela de otro, constituida legalmente come finca,
para formar propiedad o parte de acverdo o normas establecidas.

63. Semoviente: Que s¢ mucve por si misme. /' Los Bienes semovicntcs pueden referirse a
ganado vacunn, ganado cquine, ganado ovine entre oiros.

6d. Terrenv: Campe o esfera de aceiéns/ Geom. Superficie comprendida dentro de un
perimetro.f  Extensién de dicha superficie expresada en una determinada unidad de
medida.

65. Topografia: Caracterizacion y descripeién de las condiciones Nsivgraficas del bien. Bs
indispensable en este aspeelo detectar limitaciones fisicas del predio tales como taludes,
zonas de encharcamicnto, o inundacién permanente o pericdica del bien.

66. Tridngulo: Fl tridngulo es un poligono de tres lados. Estd determinado por tres
segmentos de recta gue se denominan lados, o por tres puntos ne alineados Namados
vértices,
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67, Ubicacién: La posicion geografica de un bien inmueble en relacién con su uso propueste,
Es una earacteristica de los bienes y raices algunas de cuvos componentes son
inamovilidad, dependencia, elementos de disiribucion especial v otros,

68. Valor: Cantidad de una cosa que pueda ser obtenida a cambio de olra? La relacién
monetaria entre las propiedades v quienes compran, venden o utilizan  dichas
propiedades.

0%, Yalorar: Tasar, poner precio oficialmenie a cierlos bienes muebles o inmuehles
vendibles. Bl criteric para valorar se obtiene con ¢l conocimiento de buscar, analizar v
penderar los antecedentes que finalmente conducirén al valor buscado.

70 Valor Ajustado: s ¢l valor resultante juego de aplicados los factores de modificacian
de torma, cabida superficiaria, accesibilidad y drenaje.

71. Valor Catastral: Es el valor asignado a una propiedad o bien inmueble gravable para
fines impositivos ¥ su resultado se obliens de la suma del valor de la tierra y 2l valor de
las edificaciones y oiras mejoras permanentes construidas sobre ella después de aplicarle
la depreciacion respectiva.

72. ¥alor como Chatarra: Se defing como [a cantidad en términos monctarios que se puede
obtener de una propiedad si fuera vendida por el contenido material, no por un uso
productivo.

73. Valor Especulativo: Es ¢l precio que un propietario espera que alguien pueda pagar por
su propiedad en un mercado de precios en alza, Se crea a través de épocas de bonanza,
ventas bajo presion, rdpido crecimienta de una ciudad, entrada de nuevas empresas
comerciales en una comunidad, construccicn de grandes estructuras, descubrimiento de
petrolen, minerales v oiros factores naturales pero no usuales.

74. Valor Ideal: Es el mejor valor que puede tener wn lote o terreno. Este valor es
delerminado por la ubicacidn o la zona en fa que estd el erreno.

75. Valor en Libros: Es el monto de capilal que se muestra de la propiedad en los libros de
cuenta. Usuzlmente, es ¢l costo original menos reservas por depreciaciones més adiciones
al capital.

76. Valor de mercado: El precio mds probable, en términas de dincro, que una propiedad se
espera produzea en wn mercado competitivoe v abierto bajo todas las condiciones
Necesarias para una venta justa en la que, tanto el comprador.

77. Valor real: Es el valor que licnen los bienes a la fecha del avaliio, en comparacion con ¢l
valor de reposicion nuevo, tomando en consideracion la depreciaciin causads por uso v
deterioro fisico ¥ consideracion o exclusiones de cobertura narmal.

61



No 27622-A Gaceta Oficial Digital, martes 16 de septiembre de 2014

78. Valor de Recnperacion - Salvamento: Es ¢l valor que se espera obiener en concepta de
fa venta fotal del bien, o un componente del mismo que se hava retirado de servicio para
utilizarse en oira parte.

79. Valor de reposicion: Es el valor que tienen los activos en que se practicd el avalio y se
determina a partir del valor de reposicion nueve afectado por los factores de depreciacion
debido a edad, estado de conservacidn v obsolescencia relativa para la empresa en
cuestion.

80. Valor de reposicidn nueve: Ls el costo a precios actuales de un bien nueve similar v con
la utilidad equivalente mds prdxima al bien que se estd valorando.

81. Valor de reproduceion: Este valor representa el easto de adquirir ¢ instalar los valores
actuales, bicnes nuevos e idénticos a los avaluados; implica un disefio v distribucién
similar a los mismos materiales de canstruccion, s por lo tante, la cantidad requerida
para duplicar una partida en su totalidad.

82. Valor de reproduccién Nuevo: El costo a precios actuales de fa reproduccion de una
nueva réplica de un bien utilizando materiales idénticos v muy similares.

83, Valuacion: Ver definicidn de Avalio,

8. Vida Util: Corresponde 2 la vida probable en afios que de acuerdo al tipo de construccion
y mantenimiento, un inmueble s¢ mantendrd siendo funcional ¥ Gtil para los ohjetivos par
lexs que fue disepadn.

85. Servidor Piblice: Perscnas nombradas temporal o permanentemente en cargos del
Organo Ejecutivo, Legislative y Judicial, de los Municipios, cntidades autonomas y
semiauténomas; ¥ en general, las que perciban remuneracion del Estado.

86. Vandalismo: Destruccién y devastacion que no se aliene a ninguna consideracion ni
respeto a un bien,
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