RESOLUCION SB. SG. N° 00288/2002
REGISTRO DE TASADORES — NORMAS DE VALUACION DE BIENES
Asuncion, 14 de octubre de 2002
VISTO: el articulo 2° y 15° de la Resolucion SB. SG. N° 00220/2002 " QUE CREA
EL REGISTRO DE PERITOS VALUADORES INDEPENDIENTES ", el informe de la
comisién integrada por Resolucion SB. SG. N° 00250/2002
CONSIDERANDO: Que los valores de tasacidn deben ser suficientemente
prudentes, reales y de mercado, a fin de lograr una adecuada constitucion de
previsiones y determinacion de los limites para exceder los margenes prestables y
que es necesario establecer pautas para la valuacién de bienes y para la
presentacion formal de los respectivos informes.
En uso de sus atribuciones
EL SUPERINTENDENTE DE BANCOS

RESUELVE:
1) Aprobar el Reglamento por la cual se establece las Normas Técnicas de
Valuacion de Bienes para entidades financieras y las pautas para la presentacion
formal de los respectivos informes, el cual consta en anexo y forma parte de esta

Resolucion.

2) El Reglamento mencionado en el articulo anterior entrara en vigencia a partir
de la fecha de la presente Resolucion.

3) Comuniquese a quienes corresponda, publiquese y posteriormente archivese.
ANGEL GABRIEL GONZALEZ CACERES
SUPERINTENDENTE DE BANCOS
NORMAS TECNICAS DE VALUACION DE BIENES PARA ENTIDADES FINANCIERAS
CONTENIDO:
I.- OBJETIVOS
II.- DEFINICIONES
III.- METODOLOGIA

IV.- CLASIFICACIFICACION DE BIENES SEGUN SU
NATURALEZA

V.- TASACION DE BIENES URBANOS
VI.-  TASACION DE INMUEBLES RURALES

VII.- TASACION DE INMUEBLES, INSTALACIONES Y
COMPLEJOS INDUSTRIALES.

i VIII.-TASACION DE EQUIPOS, MAQUINARIAS,
VEHICULOS Y MUEBLES EN GENERAL.



NORMAS TECNICAS DE VALUACION DE BIENES PARA ENTIDADES
FINANCIERAS

OBJETIVO

La presente Norma se destina a establecer directivas basicas para la ejecucién de
trabajos de valuacién de bienes:

Establecer la terminologia a ser utilizada en los trabajos valuatorios
Definir la metodologia basica aplicable

Clasificar la naturaleza de los bienes.

Establecer criterios basicos a considerar en la elaboracion de los trabajos.
Fijar directrices para la presentacion de los Informes de Tasacion.

El valor a ser determinado, resultado de una valuacidon técnica, debera estar
basado en un estudio de todos los aspectos relevantes que incidan en dicho valor,
se buscara establecer el valor de mercado del bien y se estimara ademas un
valor de venta rapida.

Al informar el valor se incluird toda la informacion que sea esencial para su
adecuada comprensién, sin omitir ningin elemento de importancia tendiendo a
evitar los riesgos que podrian emanar de una incorrecta interpretacion de la
informacion que se comunica.

Los valores de tasacion seran suficientemente prudentes, reales y de mercado con
el objeto de lograr una adecuada constitucion de previsiones y determinacion de
los limites para exceder los margenes prestables, minimizando de esa forma el
impacto negativo en la situacion econdmica de las entidades financieras como
consecuencia de los riesgos asumidos.

La determinacidn e informe del valor referido es de exclusiva
responsabilidad y competencia del profesional tasador, quien debera estar
habilitado e inscripto en el Registro de Valuadores Independientes de la
Superintendencia de Bancos.

II. DEFINICIONES

Valuacion o tasacion: Es la determinacion técnica del valor de un
bien, basado en la utilizacion de criterios y metodologias normalizadas vy
reconocidas, en datos de referencias comprobables, en un estudio objetivo de
todas las caracteristicas y factores influenciables en el valor del bien y no una
simple opinidn subjetiva sin sustentos técnicos.

Valor de Mercado: Es el importe al cual un activo podria ser
intercambiado a la fecha en que se practica la valuacion entre un comprador y un
vendedor independiente, con deseos de realizar la transaccién luego de un
adecuado proceso de comercializacion en el cual ambas partes actuaran con
conocimiento de causa, con prudencia y sin presiones.

* Valor de venta rapida: Es el importe estimado al cual un activo podria
ser intercambiado a la fecha en que se practica la valuacion en condiciones
especiales de premura de tiempo. Podra determinarse como un porcentaje del
valor de mercado que dependera de la existencia de otras influencias externas,
aparte de la presion del tiempo, como la posible escasez de interesados para una
compra inmediata y en condiciones de venta al contado.



Aprovechamiento eficiente: Es aquel recomendable o que implica el
mejor uso posible para un determinado local, en cierta época y observadas las
tendencias de uso circunvecino.

Mejoras: Son las construcciones, edificaciones, instalaciones y cualquier
otra mejora introducidas al suelo por el hombre de modo que no pueda ser
retirado sin destruccion, modificacion o dafio.

III. METODOLOGIA

El tasador debera aplicar un criterio propio para seleccionar la metodologia
adecuada considerando condiciones tales como:

* El mejor uso posible

* La situacion de Mercado de compra-venta

* La informacion disponible en la zona

* La proyeccién de evolucion comercial y de infraestructura del entorno
* El plazo de validez del bien como garantia.

A continuacién citamos algunas de la Metodologia Basicas Aplicables,
pudiendo el tasador utilizar otras reconocidas por la UNION PANAMERICANA DE
ASOCIACIONES DE VALUACION vy que a su criterio sean adecuadas al tipo de bien
a tasar, debiendo en todos los casos aclarar y fundamentar la seleccion de la
misma.

a Método directo: es aquel que define el valor de forma
inmediata a través de la comparacion directa del bien o de sus partes constitutivas,
con datos del mercado relativos a otros de caracteristicas similares.

a Métodos indirectos: los que definen el valor a través de
procesos de calculos con el empleo de métodos auxiliares como:

- Método del costo: Permite obtener el valor de las mejoras mediante la
sumatoria detallada del costo de todos los rubros necesarios para la reproduccion
del bien.

- Método de la renta: El valor del bien se obtiene por la capitalizacion de su
renta liquida real o prevista conforme al tipo de bien y su uso posible.

- Método residual: Es aquel en que, a partir del valor total de un bien
puede obtenerse el valor de una parte, sustrayendo el valor de las otras partes
constitutivas del bien.

IV. CLASIFICACION DE BIENES SEGUN SU NATURALEZA
Los bienes segun su naturaleza pueden clasificarse en:

Bienes inmuebles: Son las tierras de uso urbano, rural o industrial y
todas las mejoras introducidas en ellas que no puedan ser retiradas sin
destruccion, modificacion o daio.

Bienes muebles: Son aquellos bienes cuyo valor puede ser definido
independientemente del lugar donde estén y que pueden ser desplazados sin
ocasionar destruccion, modificacion o dano de las mismas, como: maquinarias,
equipos, vehiculos, aeronaves, embarcaciones y otros.
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Estos diferentes tipos de bienes, por sus caracteristicas especificas requieren
un estudio adecuado y procedimientos diferentes para la determinacion técnica de
su valor.

De manera a establecer criterios basicos a considerar en la realizacion de los
trabajos valuatorios y para la presentacion de los informes correspondientes
establecemos la siguiente clasificacion:

* Tasacion de inmuebles urbanos

* Tasacion de inmuebles rurales

* Tasacion de inmuebles, instalaciones y complejos industriales

* Tasacién de equipos, maquinarias, vehiculos y muebles en general
V.TASACION DE INMUEBLES URBANOS

CRITERIOS BASICOS A CONSIDERAR EN LA TASACION DE INMUEBLES
URBANOS.

1. Identificacion del objeto de valuacion obtenida a partir de la
revision de la documentacion existente a fin de obtener un conocimiento preliminar
de los inmuebles a tasar. La Escritura publica de propiedad del inmueble y del
plano manzanero para identificar la ubicacion, el N° de Finca, Distrito, Cuenta
Corriente Catastral, dimensiones, linderos, superficie y propietario. Los planos de
las edificaciones e instalaciones para facilitar la cuantificacién de las mejoras. Los
estudios de desarrollo econdémico, comercial, ambiental del sector y toda
documentacion valida que aporte informacion complementaria sobre la propiedad
objeto de valuacidn o factores valorizantes o desvalorizantes de la misma..

2. Inspeccion y reconocimiento de la region comprendiendo:

Caracteristicas  fisicas, relevamiento, topografia, condiciones
ambientales, usos y ocupacion preponderantes, tendencias de modificacion a corto
plazo.

Mejoramientos publicos existentes: Redes de abastecimiento de agua
potable, energia eléctrica, teléfono, television por cable, desagiie cloacal y pluvial,
sistema vial.

Servicios publicos: Transporte publico, recoleccion de basura,
recreacion, educacion, cultura, red bancaria, comercios, mercado, seguridad y
salud.

Clima de la regiéon (lluvias, temperaturas, velocidad de vientos
predominantes).

Situacion econdmico-social de la poblacién.

Potencial de utilizacién: posibilidades de desenvolvimiento local,
posturas legales para el uso del suelo.

3. Inspeccion “in situ” y caracterizacion del inmueble:
Caracteristicas fisicas del terreno: topografia, verificacion de linderos,

superficie, consistencia del suelo, forma orientacion, ubicacion en la manzana,
localizacion en relacion a referencias urbanas.
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Caracteristicas de las edificaciones, instalaciones y otras mejoras
existentes: incluyendo aspectos fisicos (tipos constructivos, cualitativos,
cuantitativos y tecnoldgicos), aspectos funcionales (arquitecténicos, de proyecto y
paisajismo) y aspectos ambientales (adecuacién de la edificaciéon a los usos
recomendables para la region y preservacion del medio ambiente), usos destinados
(residencial, comercial, oficinas), aspectos ocupacionales (unifamiliares, colectivas,
copropiedades), edad y estado de conservacion.

4. Pesquisa de valores de referencia: segun la disponibilidad de datos,
se deben averiguar: valuaciones o estimaciones anteriores, valores fiscales,
transacciones y ofertas de unidades inmobiliarias similares, precios de materiales y
mano de obra en la zona. La investigacidon abarca consultas a pobladores y vecinos
del inmueble, empresas inmobiliarias que trabajan en el sector, busqueda de
ofertas de carteles y periddicos. Se buscara la mayor cantidad posible de
informacion, verificando los datos y eliminando aquellos que no se adecuen a una
situacion de compra-venta en condiciones normales, ya que la introduccion de
referencias de transacciones en condiciones especiales puede desfasar los valores
reales.

5. Seleccion y justificacion de los métodos y criterios de valuacion.

6. Tratamiento de los elementos, (datos de referencias, informacion,
precios) ponderacion de los datos obtenidos de acuerdo a la metodologia escogida.
Condiciones a ser observadas:

En la valuacion de la tierra utilizar preferentemente el método directo
(comparativo), utilizar el método residual en los casos de no contarse con cantidad
significativa de referencias de terrenos baldios. Utilizar el método indirecto
solamente cuando sea posible obtener en la regidon una cantidad significativa y
confiable de rentas y o alquileres.

En la valuacion de las construcciones ( edificaciones e instalaciones), se
podran realizar un anadlisis de costos o utilizar costos unitarios provenientes de
tablas de fuentes fidedignas, actualizadas y obligatoriamente mencionadas.

En la depreciacidn de las construcciones y de las instalaciones se deben
tener en cuenta los aspectos fisicos y funcionales, considerar la vida Util aparente y
probable y el estado de conservacion.

En la valuacion especial de caracter historico, artistico, monumental y
otras, deberan tenerse en consideracion las respectivas particularidades.

7. Calculo de los valores en base a las referencias investigadas y a los
criterios establecidos.

8. Analisis final y fijacion de valores de mercado y de venta rapida.
9. Presentacion de un informe con los resultados.

PRESENTACION DEL INFORME DE TASACION DE INMUEBLES
URBANOS.

La presentacion del informe o Certificado de Tasacion debera detallar la
mayor cantidad de datos posibles sobre el inmueble. Se incluirda como contenido
basico los siguientes topicos:

a. Solicitante: persona fisica o juridica que encomend6 el trabajo
valuatorio.

b. Propietario
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c. Objetivo del trabajo: segun la informacion presentada por quien la
solicito.

d. Identificacion de la propiedad: especificando N° de Finca, Distrito,
Departamento, Cuenta Corriente Catastral, ubicacién, calle, barrio, ciudad,
linderos, superficie, esquema de ubicacion y localizacién, mapas y planos
referenciales.

e. Descripcion, conteniendo todas las informaciones recabadas en los
numerales 1; 2 y 3 de los Criterios basicos a considerar.

f. Datos de referencia con aclaracion de las fuentes, minimo de 5
referencias comprobables por cada tasacion.

g. Métodos vy criterios utilizados con justificacion de la
seleccién

h. Homogeneizacion de los datos de referencia, calculos de ponderacién,
depreciacion y otros que justifiquen el valor asignado.

i. Determinacion del valor final: ademas del valor de mercado se
estimara un valor de venta rapida, con indicacion en nimeros y letras del monto,
la moneda y la fecha de referencia. Es potestad del tasador redondear los
resultados de su valuacion siempre que no se exceda el 1% (uno por ciento)del
valor calculado por encima o por debajo.

j- Conclusiones, con los fundamentos resultantes del analisis final.

k. Fecha de la inspeccion y del informe

. Nombre, firma y N° de registro profesional del tasador.

m. Anexos: documentacidon fotografica demostrativa, mostrando fachadas,
locales interiores, detalles especiales y vecindario. El plano manzanero
correspondiente indicando la localizacion del inmueble. Copia de la escritura de
propiedad utilizada como referencia.

VI. TASACION DE INMUEBLES RURALES

CRITERIOS BASICOS A CONSIDERAR PARA LA TASACION DE INMUEBLES
RURALES.

1. Identificacion del objeto de valuacion obtenida a partir del
catastro, direccidon de registros publicos, planos manzaneros, planos de ubicacion,
mapas, estudios de desarrollo econdmico, comercial, ambiental del sector y toda
documentacion valida que aporte informacion complementaria sobre la propiedad
objeto de valuacidn o factores valorizantes o desvalorizantes de la misma.

2. Inspeccion y reconocimiento de la region comprendiendo:

Caracteristicas fisicas, relevamiento, suelo, ocupacion y medio
ambiente.

Distancias a centros poblados y mercados

Mejoramientos publicos existentes: energia eléctrica, teléfono, red
vial.
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Servicios publicos: Transporte colectivo y de la produccion,
recreacion, educacion, cultura, red bancaria, comercios, mercado, seguridad, salud
y asistencia técnica.

Clima de la regién (lluvias, temperaturas, velocidad de vientos
predominantes, humedad atmosférica). Estadisticas sobre adversidades climaticas:
sequias, inundaciones, heladas, granizos.

Situacion econdmico-social de la poblacién

Potencial de utilizacién: posibilidades y restricciones de uso,
facilidades de comercializacion (agroindustrias, cooperativas), disponibilidad de
mano de obra, regimenes impositivos.

Plagas y enfermedades del ganado y de las plantas. Plantas tdxicas
para el ganado. Plantas dafiinas, u otras que proliferen en la region.

Clasificacion de la regidn, fundamentada en sus caracteristicas.

3. Inspeccion “in situ” y caracterizacion del inmueble objeto de
valuacion:

Denominacion, localizacién, linderos, superficie, forma.

Naturaleza del terreno (suelo y subsuelo), caracteristicas y
capacidad de uso relieve de la superficie.

Fuentes de provision de agua (cantidad y calidad.

Uso actual y posible del inmueble, caracteristicas de la explotacion,
ocupacion.

Mejoras : verificar la existencia, disposicion, usos, edad, eficiencia y
depreciacion de las mejoras tales como: desmontes, nivelacion, alambrados,
mangas, corrales, potreros, aguadas, sistemas de riego, molinos, tanques,
bebederos, alcantarillas caminos internos, puentes, casas de habitacion, tinglados,
bafhaderos, plantaciones (frutales, cultivos, montes, etc.), equipamientos vy
recursos naturales.

4., Pesquisa de valores de referencia: segun la disponibilidad de
datos, se deben averiguar: valuaciones o estimaciones anteriores, valores fiscales,
transacciones y ofertas, valor de la produccion, costos de produccion,
productividad de las explotaciones, formas y precios de arrendamiento y otras
informaciones adicionales a ser indagados en bancos, cooperativas, organismos
oficiales y de asistencia técnica de la region.

5. Seleccion y justificacion de los métodos y criterios de
valuacion.

6. Tratamiento de los elementos (datos de referencias, informacion,
precios) de acuerdo a la metodologia escogida. Condiciones a ser observadas:

En la valuacién de la tierra utilizar preferentemente el método
directo (comparativo), utilizar el método indirecto solamente cuando sea posible
obtener en la regién una cantidad significativa y confiable de rentas y o alquileres.

En la valuacion de las construcciones ( edificaciones e
instalaciones), se podran realizar un andlisis de costos o utilizar costos unitarios
provenientes de tablas de fuentes fidedignas, actualizadas y obligatoriamente
mencionadas.



En la depreciacién de las construcciones y de las instalaciones se
deben tener en cuenta los aspectos fisicos y funcionales, considerar la vida util
aparente y probables y el estado de conservacion.

En la valuacion de los cultivos perennes, anuales o temporales debe
ser empleado el método de costos de reposicion o el valor presente del
rendimiento liquido de la cosecha pendiente al momento de la valuacion.

La valuaciéon de equipamientos montados para uso del predio rural
debe realizarse por el método directo, citando las fuentes consultadas. En el
calculo de la depreciacidon considerar los aspectos fisicos y funcionales, la vida util
aparente y probables, y el estado de mantenimiento, las condiciones de
funcionamiento y la eventual obsolescencia.

La valuacidon de los recursos naturales podra realizarse en forma
independiente o estar considerada dentro de la valuacion de la tierra como
factores valorizantes segun los beneficios que aportan, usos posibles y legislacién
vigente.

La valuacion de los productos a ser obtenidos de la propiedad debe
ser realizada por comparacion directa o por el cdlculo del valor presente de su
rendimiento liquido.

7. Calculo de los valores en base a las referencias investigadas y a
los criterios establecidos.

8. Analisis final y fijacion de valores de mercado y de venta
rapida.
0. Presentacion de un informe con los resultados.

PRESENTACION DEL INFORME DE TASACION DE INMUEBLES
RURALES.

La presentacion del informe o Certificado de Tasacion debe constar
obligatoriamente con los siguientes tdpicos:

a. Solicitante: persona fisica o juridica que encomendd el trabajo
valuatorio.

b. Propietario.

C. Objetivo del trabajo: segun la informacién presentada por quien
la solicito.

d. Identificacion de la propiedad: especificando N° de Finca,

padron, catastro, Distrito, Departamento, linderos, superficie, esquema de
ubicacion y localizacién, mapas y planos referenciales.

e. Descripcion, conteniendo todas las informaciones recabadas en los
numerales 1; 2 y 3 de los Criterios basicos a considerar.

f. Datos de referencia con aclaracién de las fuentes, minimo de 5
referencias comprobables por cada tasacion.

g. Métodos vy criterios utilizados con justificacion de la
seleccion



h. Homogeneizacion de los datos de referencia.

i Determinacion del valor final: ademas del valor de mercado se
estimara un valor de venta rapida, con indicacion en nimeros y letras del monto,
la moneda y la fecha de referencia. Es potestad del tasador redondear los
resultados de su valuacion siempre que no se exceda el 1% (uno por ciento)del
valor calculado por encima o por debajo.

j- Conclusiones, con los fundamentos resultantes del analisis final.
k. Fecha de la inspeccion y del informe
1. Nombre, firma y N° de registro profesional del tasador.

m. Anexos: documentacion fotografica demostrativa, fotografias aéreas
y/o ortofotocartas (escala 1:10.000) del Instituto Geografico Militar, ubicando en
el mismo el inmueble rural .

VII. TASACION DE INMUEBLES, INSTALACIONES Y COMPLEJOS
INDUSTRIALES

Comprenden los bienes inmuebles (terreno, mejoras del terreno, edificaciones,
construcciones y otras mejoras, instalaciones) y los bienes muebles: maquinas,
equipamientos y todas las unidades necesarias para la produccion, el
mantenimiento, la conservacién y de los diversos controles y las actividades de
apoyo.

CRITERIOS BASICOS A CONSIDERAR EN LA TASACION DE
INMUEBLES, INSTALACIONES Y COMPLEJOS INDUSTRIALES.

1. Identificacion del objeto de valuacion obtenida a partir del catastro,
direccion de registros publicos, planos de ubicacién, mapas, estudios de desarrollo
econdmico, comercial, ambiental del sector, datos del fabricante de los equipos y
toda documentacion valida que aporte informacidn complementaria sobre la
propiedad objeto de valuacién o factores valorizantes o desvalorizantes de la
misma.

2. Inspeccion y reconocimiento de la region, comprendiendo:

La caracteristica fisica de la region: Topografia, superficie y
vegetacion, naturaleza del suelo, ocupacion predominante, medio ambiente y otros
factores de importancia.

Los mejoramientos publicos existentes en la region, tales como
via de acceso principales y secundarios, si se cuentan pavimentadas o no,
presencia de redes de energia eléctrica de agua potable, de desagiie cloacal y
pluvial, de teléfono, iluminacién publica y otros.

Los servicios comunitarios de la region tales como transporte
colectivo, red bancaria, proximidad de nucleos residenciales compatibles con la
naturaleza de la mano de obra necesaria, seguridad, salud, educacion, cultura y
otros.

El potencial de utilizacion de la region definido por planos
directores y por la legislacién especifica de parcelamiento, asi como por las
restricciones fisicas, legales y socioecondmicas de uso, por la estructura de un
sistema vial y otros

3. Inspeccion “in situ” y caracterizacion de los bienes, objeto de
valuacion:



Para el terreno:

La caracteristica fisica del terreno valuado: enfatizando la topografia, la
forma, las dimensiones, la superficie, la vegetacion, la naturaleza del suelo, la
ocupacion y otros factores intrinsecos.

Los accesos a las principales vias de salida de la produccion, los servicios y
mejoramientos publicos que benefician el terreno valuado y la presencia de cursos
de agua.

La utilizacion actual, potencial, legal y econdmica del terreno valuado.

Otros factores valorizan tez o desvalorizan tez del terreno valuado.

Para las mejoras del terreno: Verificar la existencia, caracteristicas,
estados de conservacion, las edades real y aparente de las siguientes mejoras:

Muros y cercas linderas
Redes de drenaje y construcciones accesorias.

Vias de circulacion interna, peatonales y vehiculares, pavimentadas o
no.

Muros y construcciones destinadas a contencion.

Césped, canteros con plantas y arboles ornamentales, paisajismo.
Areas de recreacion.

Patio de maniobras y de estacionamiento.

Para construcciones, edificaciones y otras mejoras: Verificar la
existencia, caracteristica fisica de cada edificacion valuada, sobre todo la
composicion y la culminacidon de las diversas fases constructivas, los estados de
conservacion y las edades real y aparente, la utilizacion actual, potencial, legal y
econdmica de la edificacion valuada y determinar la vida Util de las siguientes
mejoras:

Pozos artesianos, semiartesianos y freaticos.

Reservorios de agua enterrados, semienterrados y elevados.

Construcciones para tratamiento de desechos sanitarios o industriales,
enterrados o a nivel.

Fundaciones y estructuras especiales para maquinas, equipos e
instalaciones.

Fundaciones y estructuras destinadas a la instalacion de puentes rodantes y
gruas.

Construcciones portuarias.
Construcciones destinadas a balanzas para vehiculos y contenedores.
* Torres de enfriamiento de agua.

Subestaciones y transformadores de energia eléctrica y distribucion
general.



Tanques, silos y torres de almacenamiento de combustible y materiales
diversos.

Coberturas y galpones para uso industrial o de actividades de apoyo.
Edificaciones industriales simples.

Almacenes y edificaciones destinadas al depdsito de materias primas,
productos semiterminados o terminados.

Edificaciones destinadas a departamentos de herramientas, mantenimiento,
laboratorios, vestuarios, sanitarios, garajes.

Edificaciones destinadas a oficinas, construcciones especiales y otras.

Para las instalaciones: Verificar la existencia, caracteristicas, estados de
conservacion, las edades real y aparente de las siguientes instalaciones:

Red de agua potable y de uso industrial.

Red de energia eléctrica (luz, fuerza e iluminacién externa).

Redes de aguas pluviales.

Sistemas de ventilacion industrial y de aire acondicionado.

Sistemas de prevencion y combate de incendio y o proteccion general.

Para maquinas, equipamientos y otros bienes: Comprende todas las
unidades necesarias para la produccion, manutencion, conservacion y actividades
de apoyo. Se debera considerar:

La descripcion sumaria del complejo o de la unidad productiva industrial,
en cuanto

a la localizacién, el area la construccidn, la produccién predominante, el
medio ambiente y otros factores caracteristicos.

El potencial de utilizacién del bien valuado, en cuanto a las condiciones de
mano de obra, de energia de materias primas, de condiciones de mercado en
general y de transporte.

La caracteristica fisica del bien valuado, con especial énfasis de sus
cualidades y sus detalles constructivos.

Las caracteristicas de los estados de conservacion y mantenimiento, asi
como de las edades reales y aparente de cada item valuado.

La determinacion de la vida util de cada maquina, equipamiento u otro
bien valuado, en funcién del comportamiento, usos, mantenimiento y las
referencias del fabricante.

Otros factores valorizante o desvalorizante de la maquina, del
equipamiento o de otro bien valuado.

4. Pesquisa de valores de referencia: segun la disponibilidad de datos,
se deben averiguar: valuaciones o estimaciones anteriores de cada tipo de bien,
transacciones y ofertas, costos de insumos y servicios, costos unitarios de la
construccion en la regidén, costos de materiales y mano de obra, costos de
montajes e instalacidn, costos financieros, costos de produccidn, costos accesorios



(fletes, impuestos, tasas), productividad de las explotaciones, formas y precios de
arrendamiento y otras informaciones adicionales que pudieran ser de utilidad en el
calculo de los valores.

5. Seleccion y justificacion de los métodos y criterios de valuacion.

6. Tratamiento de los elementos (datos de referencias, informacion,
precios) de acuerdo a la metodologia escogida. Condiciones a ser observadas:

En la valuacién de terrenos industriales pueden utilizarse el método
comparativo directo de datos de mercado o indirectos de renta o residual.

En la valuacion de las construcciones, edificaciones, mejoras del
terreno e instalaciones se podra utilizar el método del costo basado en el
levantamiento cualitativo y cuantitativo de cada parte y determinando su valor por
separado, se podran utilizar costos unitarios provenientes de tablas de fuentes
fidedignas, actualizadas y obligatoriamente mencionadas y considerando precios
especificos de la region.

Los coeficientes de depreciacidn se aplicaran por separado a cada parte
constitutiva (diferentes tipos de construcciones, edificaciones, instalaciones y
equipamientos) considerando los aspectos fisicos y funcionales, la vida (util
aparente y probables y el estado de conservacion de cada una. El tasador debe
explicitar y fundamentar el criterio utilizado.

En la valuacion de las instalaciones deben citarse las fuentes de
informacion de los datos de referencia utilizados y la vida util de las mismas debe
establecerse en funcion de las maquinas y equipamientos que la conforman.

La determinacién de la vida Gtil de maquinas y equipos se debera tener
en cuenta su potencial de comercializacidén, debidamente justificado por el tasador.
Si son partes constitutivas de un complejo o unidad industrial, su vida (util
respectiva no puede ser superior a la del complejo o unidad a la que pertenece.

En la valuacién de complejos industriales debe ser incluido un
minucioso analisis del desempefio de la empresa en lo concerniente al flujograma
de implantacion, productividad y existencia de mercado, el estado de conservacién
y mantenimiento general, las perspectivas de expansion, y las caracteristicas
particulares de la industria valuada.

En la integracion de los valores de la valuacion de complejos
industriales deben considerarse también los costos financieros durante el periodo
de reproduccion o de montaje y los costos de puesta en marcha del complejo
valuado.

7. Calculo de los valores en base a las referencias investigadas y a los
criterios establecidos.

8. Analisis final y fijacion de valores de mercado y de venta rapida.
9. Presentacion de un informe con los resultados.

PRESENTACION DEL INFORME DE TASACION DE INMUEBLES,
INSTALACIONES Y COMPLEJOS INDUSTRIALES.

La presentacién del informe o Certificado de Tasacidon debe constar
obligatoriamente con los siguientes tdpicos:

a. Solicitante: persona fisica o juridica que encomendd el trabajo
valuatorio.



b. Propietario.

c. Objetivo del trabajo: segun la informacion presentada por quien la
solicito.

d. Identificacion de la propiedad: especificando N° de Finca, padron,
catastro, Distrito, Departamento, linderos, superficie, esquema de ubicacion y
localizacién, mapas y planos referenciales.

e. Descripcion, conteniendo todas las informaciones recabadas en los
numerales 1; 2 y 3 de los Criterios basicos a considerar.

f. Datos de referencia con aclaracion de las fuentes, minimo de 5 (cinco)
referencias para bienes inmuebles y 3 (tres) referencias de bienes muebles,
verificables y comprobables por cada parte constitutiva de la tasacion.

g. Métodos vy criterios utilizados con justificacion de Ia
seleccién

h. Homogeneizacion de los datos de referencia.

i Determinacion del valor final: ademas del valor de mercado se
estimara un valor de venta rapida, con indicacion en numeros y letras del monto,
la moneda y la fecha de referencia. Es potestad del tasador redondear los
resultados de su valuacion siempre que no se exceda el 1% (uno por ciento)del
valor calculado por encima o por debajo.

j- Conclusiones, con los fundamentos resultantes del analisis final, debera
contar con un relatorio en el cual son relacionados los resultados obtenidos para
cada item y la sumatoria respectiva.

k. Fecha de la inspeccion y del informe
I. Nombre, firmay N° de registro profesional del tasador.

m. Anexos: documentacion fotografica demostrativa. Si el area de
implantacidon de la industria es sector catastrado se anexara el plano manzanero
correspondiente, en caso contrario se anexara fotografias aéreas vy/o
ortofotocartas (escala 1:10.000) del Instituto Geografico Militar, ubicando en el
mismo el inmueble.

) VIII. TASACION DE
EQUIPOS, MAQUINARIAS, VEHICULOS Y MUEBLES EN GENERAL.

CRITERIOS BASICOS A CONSIDERAR EN LA TASACION DE EQUIPOS,
MAQUINARIAS, VEHICULOS Y MUEBLES EN GENERAL.

1. Identificacion del objeto de valuacion obtenida a partir del
Certificado o Titulo de propiedad, datos provistos por el fabricante a través de
consulta directa o en los catalogos y manuales de uso, datos adicionales que
puedan proveer las firmas distribuidoras de equipos similares y toda
documentacion valida que aporte informacién complementaria sobre el bien objeto
de valuacion o factores valorizantes o desvalorizantes del mismo.

2. Inspeccion, revision y reconocimiento de las caracteristicas del
bien valuado:



Caracteristicas fisicas con especial énfasis de sus caracteristicas
constructivas, materiales que lo conforman, procedencia y afio de fabricacion,
marca, modelo, potencia, rendimiento, consumo de combustible o energia, tipo de
tecnologia utilizada en sus componentes, control de calidad durante la fabricacion
(Normas ISO 9000).

Tiempo de servicio (horas de trabajo, horas de vuelo, kilometraje,
segun el tipo de bien valuado)

Estado de conservacion y mantenimiento, asi como las edades reales y
aparente del bien valuado.

La determinacion de la vida util del equipo o de cada parte componente
en los casos de maquinarias complejas, en funcion de las recomendaciones del
fabricante y del comportamiento historico.

Uso actual y posible del bien mueble, caracteristicas de la explotacion
en cuanto a las condiciones de mano de obra, de energia, de materias primas, de
mercado general y de transporte.

3. Pesquisa de valores de referencia: segun la disponibilidad de datos,
se deben averiguar: valuaciones o estimaciones anteriores, transacciones y
ofertas de unidades equivalentes u homologadas, costo de reproduccidon a nuevo
de un bien similar, productividad de las explotaciones, costos de montaje e
instalacion, costos accesorios (fletes, impuestos), impacto sobre el medio
ambiente, formas y precios de arrendamiento, costo de | tipo de combustible,
energia o mano de obra que permite mantenerlo en funcionamiento y otras
informaciones adicionales que puedan ser de utilidad en la determinacién del valor
del bien.

4. Seleccion y justificacion de los meétodos y criterios de
valuacion.

5. Tratamiento de los elementos (datos de referencias, informacion,
costos) de acuerdo a la metodologia escogida. Condiciones a ser observadas:

En la valuacién por el método comparativo se cuidara: la confiabilidad y
correcta identificacion de las fuentes de informacion, su actualidad, su semejanza
con la maquina, vehiculo u otro bien mueble comparado, la homogeneidad de los
datos de referencia, la cantidad minima de 3 (tres ) referencias.

En la valuacién por el método del costo de reposicién se debera
conocer de fuente confiable e identificada el costo de reproduccién de un bien
similar nuevo, equivalente al bien valuado, con la misma finalidad y utilidad al cual
debera deducirse la correspondiente depreciacion hasta la fecha de la inspeccién,

La depreciacién de los bienes muebles se deben tener en cuenta los
aspectos fisicos y funcionales, considerar la vida Util aparente y probables y el
estado de conservaciéon, de mantenimiento, las condiciones de funcionamiento y la
eventual obsolescencia. El tasador debera fundamentar el criterio de depreciacion
utilizado.

6. Calculo de los valores en base a las referencias investigadas y a los
criterios establecidos.

7. Analisis final y fijacion de valores de mercado y de venta rapida.

8. Presentacion de un informe con los resultados.



PRESENTACIC')N’ DEL INFORME DE TASACION DE EQUIPOS,
MAQUINARIAS, VEHICULOS Y MUEBLES EN GENERAL.

La presentacién del informe o Certificado de Tasacidon debe constar
obligatoriamente con los siguientes tdpicos:

a. Interesado: persona fisica o juridica que encomendd el trabajo
valuatorio.

b. Propietario.

C. Objetivo del trabajo: segun la informacidon presentada por quien
la solicito.

d. Identificacion del bien: especificando denominacion, codigo de

identificacion, tipo, marca, procedencia, afio o antigiedad, modelo, capacidad o
potencia, rendimiento.

e. Descripcion, conteniendo todas las informaciones recabadas en los
numerales 1y 2 de los Criterios basicos a considerar para la Tasaciéon de equipos,
maquinarias, vehiculos y muebles en general..

f. Localizacion: Especificacion del lugar donde se hallaba el bien
mueble a la fecha de la inspeccion.

g. Datos de referencia con aclaracion de las fuentes, minimo de 3
(tres) referencias comprobables por cada equipo tasado por el método
comparativo.

h. Métodos vy criterios utilizados con justificacion de la
seleccién

i Homogeneizacion de los datos de referencia.

j- Determinacion del valor final: ademas del valor de mercado se

estimara un valor de venta rapida, con indicacion en nimeros y letras del monto,
la moneda y la fecha de referencia. Es potestad del tasador redondear los
resultados de su valuacion siempre que no se exceda el 1% (uno por ciento)del
valor calculado por encima o por debajo.

k. Conclusiones, con los fundamentos resultantes del andlisis final.

I Fecha de la inspeccion y del informe

m. Nombre, firma y N° de registro profesional del tasador.

n. Anexos: documentacion fotografica demostrativa del bien mueble.



