Método de la renta o capitalizacion

Método de la renta o capitalizacion. - Propio de los inmuebles de produccion

o de explotacion econdmica; consiste en obtener el valor del inmueble a partir de la renta
liquida que éste produce, generalmente por concepto de alquiler o por la utilidad
econdmica de una actividad productiva; método aplicable cuando existe un
comportamiento regular confiable que determina proporciones constantes entre el valor

del inmueble y el monto de su alquiler o el rédito monetario que produce.

Se denomina Método de renta directo cuando se llega al valor del inmueble a partir de
la renta liquida. En general denominamos alquiler a la renta que produce un inmueble.
Obteniendo una tasa de renta promedio para la zona y el uso especifico podemos

calcular cuéanto puede valer el inmueble a partir de la renta.

En caso de inmuebles en arriendo, la estimacién del valor del inmueble utilizando la

renta o arrendamiento de inmuebles, se puede utilizar la siguiente expresion:

A = avallo o valor del inmueble a partir de la renta

r = arriendo

i = tasa de renta aplicable

El Método de Capitalizacibn o Método de la renta indirecto, es una variante del
Método de la Renta. Se basa en el célculo esperado de las rentas futuras de un
inmueble, un negocio o un activo, actualizadas a valor presente. Estas utilidades
futuras capitalizadas o actualizadas al valor presente constituye la base para calcular el
valor del inmueble. Se trata de una evaluacion financiera del negocio o del inmueble que
se esta avaluando en funcién de la renta, para ello es necesario utilizar bases de las
matematicas financieras y la teoria de la evaluacién financiera de un proyecto. Los
instrumentos generales para el Método de Capitalizacion son:

* Flujo de caja

* Proyeccion de ingresos y egresos

* Técnica del valor presente

* Tasa interna de retorno. (TIR).



EJEMPLO METODO DIRECTO

Para el ejemplo el arriendo mensual debe ser el promedio de las muestras investigadas
del sector que tengan las mismas caracteristicas ya sea en uso como en area de

construccion

A = Valor del departamento, este se obtiene de las ventas del sector de las mismas
caracteristicas del departamento que se encuentra en arriendo para el ejemplo
(210000USD)

Valor del departamento: 210.000 USD
r = Arriendo mensual: 700 USD

Arriendo anual: 700*12 = 8400 USD

i = Para saber la rentabilidad anual tenemos una regla de tres

210000-------- 100%

8400*100

=4%=]|

210000

Para el ejemplo se ha obtenido un 4 % de rentabilidad anual y esta en funcion de la
zona, ubicacion y tipo de inmueble, (para el ejemplo seria el sector de la carolina). Si
conocemos la tasa de rentabilidad y el arriendo o valor anual podemos determinar el

valor del bien inmueble

X 100%
8400 4%



Para poder implementar la metodologia Método de la renta o capitalizacion se debera
tener todos los datos actualizados como son rentas futuras de un inmueble, un
negocio 0 un activo, actualizadas a valor presente y la renta liquida que produce
el inmueble, para aplicar este método es necesario disponer de la informacién para
determinar la tasa de rentabilidad, caso contario se distorsiona el valor, también se
tendria que realizar pruebas de campo con valores de renta de varios sectores del
Distrito Metropolitano de Quito y su comparacién con los otros métodos de avallos

implementados en el Municipio de Quito.

Simulacién si se pone en un banco para el ejemplo se considera el Banco Pichincha los

8400*100

210000 USD a un plazo de 365 (1 afio)

El interés sera del 4.50% anual

=2 BANCO
PICHINCHA

En confianza

Personas Empresas Pym

Obten tu rentabilidad al final del periodo contratado.

Pago anticipado:invierte y recibe los intereses al inicio del deposito a plazo.

Tipoinversién

Plazodolar / Pago anticipado

Plazo en Tasa de interés
dias anual

30 2,257

60 2,50

g0 3,00

120 3,50

180 375

270 4,25

365 4,50

721 450

IMPORTANTE: Los resultados obtenidos del simulador son referenciales y calculados bajo las condiciones y tarifas vigenteslas cuales

pueden cambiar en el tiempo.

Monto deinversién

210000

Simular

Interés ganado
UsD

Microempresarios

Retencién del Impuesto ala

7.88

= 210000 USD

us]

Tipo de cliente

Persona natural

=r

car.

Total arecibir por
intereses USD

mim Ecuado ¢AUN no eres cliente? Acceso clientes

Q



La tasa de capitalizacion es un indicador de inversion que mide la relacion entre los
ingresos operacionales netos de una inversion y su precio de compra. Este indicador es
comunmente usado en la evaluacién de finca raiz, pero puede utilizarse para otros

activos de igual forma.

RECOMENDACION

Para aplicar este Método, e incorporar su metodologia en la Norma Técnica para la
Valoracién de los Bienes Inmuebles del Distrito Metropolitano de Quito es necesario
realizar pruebas con informacién real de campo por un periodo no menor a 1 afio. Por

la complejidad de recoleccién de informacion.

Una vez que se valide el método, este se debe aplicar exclusivamente cuando exista
informacién, se aplicara el método directo para obtener el valor del m2 de suelo de las

AIVAS y método Indirecto para avallos puntuales (peritajes).

Biografia: norma técnica nacional, acuerdo ministerial 029-16

Simulador banco del pichincha: https://www.pichincha.com/portal/Simuladores/Inversiones



https://www.pichincha.com/portal/Simuladores/Inversiones

