
XXV CONGRESO DE LA UNIÓN PANAMERICANA 
DE ASOCIACIONES DE VALUACIÓN 

“Valuación de Nuestro Mundo: Desafíos Frente al Mercado Global” 
Miami, Florida, Estados Unidos, del 02 al 04 de noviembre de 2010 
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Mercados Imperfectos: 

Importancia de la Oferta Inmobiliaria en las Tasaciones Inmobiliarias 

 

 

Resumen: 

Por la imperfección del mercado inmobiliario se acepta que el precio 
necesariamente no coincide con el valor, existiendo una franja de precios en cuyo 
centro está el valor más probable para el bien inmueble. En Venezuela, cuando se 
emplea el Método de los Precios Hedónicos para la estimación del valor de 
mercado, es una práctica común el uso de la información sobre operaciones de 
compra-venta registradas en las Oficinas de Registro Inmobiliario. En la mayoría 
de los casos se obtienen resultados que no se corresponden con los verdaderos 
valores de mercado, entre otras causas, por las extrapolaciones que se hacen por 
la existencia de datos desactualizados. En este trabajo se incorporan las ofertas 
inmobiliarias a la base de datos de las operaciones registradas para crear una 
base mixta de datos (tipo cross section). En el modelo econométrico se consideran 
sólo variables estructurales de una muestra de datos de registro (precios 
proyectados a la tasa de variación de precios del modelo sin ofertas), 
conjuntamente con la muestra de las ofertas validadas. El modelo resultante 
explica que existe una diferencia importante entre los valores estimados con la 
ausencia y la presencia de las ofertas, en muchos casos, las ofertas tienden a 
expresar con más propiedad el valor del bien inmueble. En tal sentido, el tasador 
es un hombre de mercado que tiene que estar al día con el movimiento de las 
ofertas inmobiliarias (mercado primario y secundario) para ajustar las tasaciones a 
la realidad del mercado. 
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Imperfect markets: 

Importance of the Real Estate Offer in the Real Estate Appraisals 

 

 

 

Abstract: 

For the imperfection of the real estate market it is accepted that the price 
necessarily does not coincide with the value, existing a band of prices in whose 
center is the most probable value for the property. In Venezuela, when there is 
used the Method of the Hedonic Prices for the estimation of the value of market, it 
is a common practice the use of the information about operations of dealing 
registered in the Offices of Real Estate Record. In most cases there are obtained 
results that do not correspond with the real values of market, between other 
reasons, for the extrapolations that are done by the existence of out of date 
information. In this work the real estate offers join to the database of the operations 
registered to create a mixed base of information (type cross section).  In the 
econometric model they are considered to be only structural variables of a sample 
of information of record (prices projected to the rate of variation of prices of the 
model without offers), together with the sample of the validated offers.  The 
resultant model makes clear that there exists an important difference between the 
values estimated with the absence and the presence of the offers, in many cases, 
the offers tend to express with more property the value of the property. To this 
respect, the appraiser is a man of market has to be a day with the movement of the 
real-estate offers (primary and secondary market) to fit the appraisals to the reality 
of the market. 
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SUBTÓPICO: SOLUÇÕES EM MERCADOS DEBILITADOS 

 

 
Mercados Imperfeitos: 

Importância das Ofertas Imobiliárias nas Avaliações de Imóveis  

 

 

Resumo: 

Pela característica imperfeita do mercado de imóveis aceita-se que o preço 
necessariamente não coincide com o valor, existindo uma faixa de preços em cujo 
centro está o valor mais provável para o bem avaliando. Na Venezuela, quando se 
emprega o Método dos Preços Hedónicos para a estimativa do valor de mercado, 
é uma prática comum o uso da informação sobre operações de compra-venda 
registradas nos Cartórios. Na maioria dos casos obtêm-se resultados que não se 
correspondem com os verdadeiros valores de mercado, entre outras causas, 
porque as bases de dados estão sem atualizar. Neste trabalho incorporam-se as 
ofertas imobiliárias à base de dados das operações registradas para criar uma 
base mista de dados (tipo cross section). No modelo econométrico consideram-se 
só variables estruturais de uma mostra de dados de registro (preços projetados à 
taxa de variação de preços do modelo sem ofertas), conjuntamente com a mostra 
das ofertas validadas. O modelo resultante explica que existe uma diferença 
importante entre os valores estimados com a ausência e a presença das ofertas, 
em muitos casos, as ofertas tendem a expressar com mais propriedade o valor do 
bem avaliando. Não Obstante, o avaliador é um homem de mercado que tem que 
estar ao dia com o movimento das ofertas imobiliárias (mercado primario e 
secundário) para ajustar as avaliações à realidade do mercado. 
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