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HERRAMIENTAS PARA EL ANALISIS DE PROPIEDADES PERJUDICADAS

L.a Disminucién en el valor es la diferencia entre los
valores de una propiedad awres y después de haber
sido afectada por condiciones externas.

cientos de Condiciones
Perjudiciales (CP) que
impactan  los  valores
reales. Listos incluven
contaminacién ambiental,
defecros en la construc-
cin, aspectos georéc-
nicos, dominio eminente,
factores de vecindad vy
desastres naturales entre
otros. Aunque la identifi-
cacion, clasificacion vy
andlisis de dichas CP
puede llegar a ser una
tarea ardua, ésta puede
facilitarse  cuando  se
consideran en secuencia
logica las etapas por las
que atravieza la propiedad

los efectos que en el
valor tenen cada una de
ellas.

L.as herramientas bdsicas
par el andlisis de las CP
Iﬂlfripﬁ,\' de los CP ki
cuestidns de valor, el Models
de GP, ¢l Grdfico de Belf
(the Bell Charr) y los Tres
FEnfoques de fas CF hacia fa
Valorizacion.

MATRIZ DE

CONDICIONES
PERJUDICIALES

s0n:

[La matriz de CP esboza las tres etapas de andlisis
que deben ser consideradas para cada condicion
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MATRIZ DE CONDICIONES PERJUDICIALES

Evaluacion _ Reparacion  Seguimiento
| Costo de Costsos de Costos da
Evaluacion y Raparmcion y T ienio y
| Responsinlided | Responsiblidad Reapon sibilicad
g' Ingenieria Reparaciones Operaciones y
| Fasel, 0 Il Remadiacian Mantenimianto (O
; Estudios Contingencias ¥ M) Monioreo
i —
Todos los Pérdidas | Todos las Pérdidas | Inlenupsones
| da utilidad de ufilidad Parmanentes
o masniras e evalia | mieniras & repara
g| Inlerlumnnes Piytidasoe hagressn | Abéraciones al
Aumanto de Gasios Mayor v Major
mmmtm Restioriones e Liso Uso
Factor de Incentivo de Resistancia al
Incertidumbre Projecia Mercpdo
gt Incantivo Fasistencia
hay. donde la
Elxen;nﬁp de Financiern, &i hay, Rasidual, i hay,
Dafo as para Complatar Debido a la
Desconcocida | 185 Reparaciones Situacién

MODELO DE CONDICIONES PERJUDICIALES

Valor Normal

E--- --------------------------------- .-.

A fF

Valor
M

¢ } Evaluacidn Lso

) } Reparackin sy

N Costo y
3 Seguimiento mpmmldm

Costo v Rasponsabiidad
Rinsgo (incanive de Projeco)

Coshe y Responsabiidad

Riesge (Factor o Incerticurmbo)

Tiempo

o

perjudicial CP junto cada aspecto de valorizacién.
Ellas son:

® [valuacion. En esta
etapa se evalda el dano a la
propiedadad, v que es
usualmente realizada por
INEENICros, contratistas o
expertos calificados,

® Reparacion: Siexisten
danos sujetos a reparacion
s¢ hacen durante esta
etapa podrian incluir
entre otros: remediacidn,
reconstruccion, puesta en
marcha de  medidas
preventivas de construc-
cidn, etc,

® Scguimicnto: Puede
(ue haya alguna
consecuencia relacionada
con la CP de caricter
continne © factores que se
repicen con el oempo v
afectan la DC. En este
caso, esta ctapa reflejaria
esos factores.

Dentro de cada erapa, sc
consideran ademas los
siguientes aspectos:

® Costo: ll'll;.:|l.l'}-'L'. todos
los costos direcros, costos
indirectos y contingencias
asociadas con cada fase.

Ademids, la parte responsable por el pago de dichos
costos debe tener en cuenta en la medida en que

Spanish



tenga algdn impacto en ¢l valor.

® Uso: Las CP pueden ejercer impacto o
reseringuir el uso de una propiedad. Durante cada
ctapa, €l uso o urilidad de la propiedad se debe
comparar con el uso awndn no ha sido afectada.

® Ricsgo: Pucden existir riesgos asociados con
cada etapa, relativos a las perceptidnes del
mercado. Los riesgos considerados en cada etapa
son: Factor de Incertidumbre, Incentivos a Projectos
Resistencia al Mercade respectivamente.

MODELO DE CONDICIONES
PERJUDICIALES

Asi como cada disminucidn de la capacidad se
analiza en cada caso segin el caso, hay rambién
variedad de impactos en el valor segin el caso, El
modelo de CP ilustra los aspectos basicos grifica-
mente. El primer paso en cualquier andlisis de CP
cs ¢l considerar ¢l valor de la propiedad sin ¢l
impacto de una CP, lo que llamaremos Valor
MNormal. Esto se observa en ¢l Punto A, Luego de
la ocurrencia o descubrimiento de un CP, el valor
puede cacr el punte B. Algunas CP podrian
requerir de evaluacion, como un estudio de suclos
o de ingenierfa por ejemplo. Durante este crapa,
el valor de la propiedad es frecuentemente el mas
bajo, va que un potencial comprador exigiria un
descuento significativo en

Como en cualquier aspecto relacionado con el
valor, el riesgo asociado en la etapa de seguimiento
puede impactar de varias formas, Para ilustrar este
concepto, la Resistencia al Mercado (Riesgo) se
refleja con maltiples flechas en el punto E Desde
lucgo, cualquicr aspecto involucrado en cada etapa
puede tener un impacto similar en el valor ya sea
positivo, negativo o neutral, y que puede
solamente determinarse con andlisis individuales
de casos,

EL GRAFICO BELL
(THE BELL CHART)

Como lo indica este diagrama, las CP pueden ser
clasificadas dentro de 10 categorias estindares.
Los dafios son puestos como referencia contra el
valor de la propiedad sin dafio. En la determi-
nacion del impacto en el valor, es importante hacer
distincion entre los GP v los aspectos que no se
relacionan con ellas. Por ejemplo, las condiciones
del mercado pueden ser responsables de un
cambio en el valor que no esta relacionado con el
factor estudiado. Ademds de las categorias de CP
el grifico ilustra algunas de los varios facrores
resultantes de las CP.

LOS TRES ENFOQUES DE LAS CP A LA
VALORIZACION

el precio como incentivo COSTO El impacto de las CP en los
para la compra cuando la il N adades
; : alores de las propiedades

magnitud del dano es Valor Normal S :
- Evaluacién es en dltimas una cuestion

desconocida.
Uso
A la vez que la ctapa de
evaluacion estd
acompanada por una seric

- Reparacion

Costo y Responsabilidad
Riesgo (Factor de Incertidumbre)

Costo y Responsabilidad

cmpirnica que requiere la
aplicacion de una o mas de
tradicionales
enfoques a la estimacion

las  tres

de facrores, ¢l modelo Uso : . del valor.
refleja un incremento Riesgo (Incentivo de Projecto)
sencillo al punto C. Si se =eadhou ”
: R Costo y Responsabilidad 1. Costo: Utiliza datos vy
requieren reparaciones, el Uso

valor aumentard cuando

Riesgo { Resistencia del Mercado)

informacidn de mercado
con ¥ sin los costos vy

trabajo se haya llevado a
completitud, como  se
muestra en el punto D. El

= Valor Afectado

pérdidas asociadas con una
CP

punto E muestra el valor

de la propiedad después de considerar el costo,
responsabilidad v cuestiones de uso en la etapa de
seguimiento.

En este enfoque se restan los costos o pérdidas
asociadas con cada etapa del Valor Normal de la



EL GRAFICO BELL

Las Diez Clasificaciones de las Condiciones Perjudiciales
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CLASE CONDICION PERJUDICIAL
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Pnrjudlc ial (Si sobre el mercado: Il o bajo: IV)
Venta-amencamieniod contralo de
(CP} 6 lerrnoionsinxade a pedider compra por el
Condicitn inquilincarmenaza de
Ben iﬂ na mnmm opcidn a
I Pramiado Por | Motivacién especial del comprador
No Ser Mantaje/Expansidn/ Projecto de
Hﬂl"l:ldn Rﬂdﬂ“mh
Feng Shui
Economia/ Oferta v Demanda/

Condicidn del

recasidn! depresion/ Opcidn de

Mercado
Préstama/ Opcidn Rodante/ Ejercicio
de Opcion
Vienta de alan*/T ia*"Venta
v Condicidn Al'al n‘l"E ¥ L Vac ncial | i
Temporal ivie Temporal renimienio
Dljg:r.idni Legal
‘Bancarmota’Blenes a Prueba' US
Algualcil! REQY REQ Privadod FDIC! RTC
“Crimen Accldanle! Enfermadad! Moting
Incendio
v Condicidn Vecindades*/Daminio Eminente
Impuesta iObligacian/ ImpuestoTranspaso
Restringuido/Préstamo Condicionado
*Alcantarila de Plania MuckeanPlagas Liso
llegal! Cércel’ EMF/ Ruldo por Tréfico
Adroo
Vi Condicién del | Defectos de Construccion/ Violacidn
Edificacién | en Cédigos de Construccion/ Mano
de obra Deficiente/ Goleras! No
cumplimiento con ADAS Depreciacidn
Funcignal
Vil Condicion del | Contitucitn del terrenal Drenaje)
Terreno o Excavacion de Cimientos/ Corle y
Rellens’ Muro de
G? ? &mtrﬂ Contencidniindinacidn/
cnicos Compactacion del Suelo
Vil Condicién Contaminaciin del Suslof
Ambiental ~ Contaminacicn estructuralf
Hidrocarburos' Metales!' Asbestos/
Sohventes Matenal Radioactival Agua
Subterranea’ Relieno Sanitania’ Tangue
de almacenamients Sublerdneo
Desastres Maturales! Habitats
IX Condicién Netursles/
Natural Inundaciones/Teemotos/ Vioicanes/
Huracanes! Deslzamientos de Tiera/'
Tipos de Sueky Plagas' Sulfatos/
Pantanos
X Condicidn Aplicable a varias CP en siuaciones
Incurable severas donde existe péndida total o

responsabilidad neta

Exvisten cientos de Condiciones
Perjudiciales (CP) que influyen en &
valor de una propiedad. El andlisis de
los dafios a propledades sa inicia con
el Modelo de CP. Todos los seis
slementos del modelo se consideran
en cada analisis, lo cual puede hevar
a diferentes situaciones dependiendo
de la inclusion, exclusion y tiempo en
que ocume cada elemento,

MODELO DE CP
-

Tiernpe
Clave para la grifica

Valor normal
Valar con CP

A: Valor nommal
CP ocurie o s& descubre
Etmpa de Evaluacion
Costo v Responsabilidad
Usa
Factor de Incetidumbre {(Riesgo)
D: Etapa de Reparscion
Costo y Responsabildad
Uso
Incentiva da Projects (Riesgo)
E: Elapa de Sequimiento
Costo y Responsabibdad
Usa

B:
[+

F: Resistancia al Marcado (Riesgo)

Los dafios son comparados conlra el
valor nomal de la propiedad. En la
determinacidn del impacto en el valor,
es critico hacer distincidn entre las CP
y aspectos imelevantes. Por ejemplo,
las condiciones del mercado pueden
sor responsables por cambios en el
valor y que no se relacionan con la
El impacto de las CP en & valor de
una propiedad es una cuestibn
empinica que requiers la aplicacion de
uno o mids de los tres tadiconales

3. Costo, utiiza datos con v sin los
costos y pérdidas asocados con una
CP

Las etapas de CP y factores de valor,
el modedo de la CP, y el grafica Bell,
junto con las fres aproximaciones de
valor, nos da un marco fundamental
para e analisis de las CPs.

Las CP presentan una variedad de
impacios que varian caso a caso.
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propiedad. Generalmente, sélo aquellos costos y
pérdidas que son responsabilidad del propietario

serian incluidos, en la

medida en que  solo
impactaran el valor en el
mercado. (En la prictica,
51 la  resistencia  al
mercado se aplicara seria
probablemente determi-
nada por medio de la
Comparacion de Ventas o
del Método de

Capirtalizacion de
Ingresos}).
2. Comparacion de

ventas: Utiliza informa-
cion del mercado con v
sin las CP

Una de las aplicaciones

mas urcles de este
enfoque es el andlisis
comparado de ventas.
Esto se hace entre el

valor de la propiedad en

estudio o propiedades impactadas de similar
manera, que aqui llamaremos Areas de Evaluacidn
{en los puntos B, C, D, E 6 F) y propiedades no
impactadas, llamadas Areas de Control (punto A).
D igual manera, esee andlisis puede hacerse entre o

COMPARACION DE VENTAS

Informacion de Areas de Referencia
{Sin CP, Punto A)
- Informacion de Areas de Prueba
{Con CP, Puntos B, C,D,Eo F}
= Disminucién en el valor

CAPITALIZACION DEL INGRESO

Ingreso Operante neto (1)
Tasa de Capitalizacién (R)

)
NI

Efectos en el costo } Impactos en el Ingreso (1)

Walor (V} =

Efectos en el uso
Efectos en el Riesgo } Impactos en la Tasa (R}

¢l valor de la propiedad antes v despues de haber

sido afectada por una CP Por ejemplo, la
depreciacidn de una

propicdad que ha sido
evaluada pero no reparada
seria Punto A - Punto C.

3. Capitalizacion  de
Ingreso: Utiliza ingreso y
factores de riesgo con y
sin las CP.

Esta aproximacion a la
valorizacién se basa en el
impacto que una CP
tiene en (1) el ingreso
ft.ilI'llU 4 Corco como a
largo plazo), (2) nesgo (la
tasa de  capitalizacitn,
de descuento, o©
ambos). La tasa de riesgo
depende de la
combinacion de resgo de
la hipoteca y equidad.

rasa

Las etapas de CP ¥y
factores de  wvalor, el
modelo de la CP, v el

grifico Bell, junto con las tres enfoques a la
estimacion del valor, nos da un marco fundamental
para el analisis de las CPs.
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