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1. Perspectiva General

CMA - Comparative Market Analysis en inglés o ACM - Analisis Comparativo de
Mercado em espariol son informes disefiados para mostrar el valor de una
propiedad principal en funcion de otras propiedades similares que se han vendido
recientemente. Los CMA estan disefiados para brindar una vision general de
hechos como el tamafio cuadrado aproximado, la cantidad de habitacionesy
bafios, el tamafo de las habitaciones, la ubicaciéon y las comodidades, como
chimeneas y piscinas. Muchas veces, un CMA puede incluir casas que estan
actualmente a la venta para mostrar cual es la competencia existente. La mayoria
de los valores numéricos calculados, como el precio por pie cuadrado, se
derivaran de las propiedades que se han vendido en los Ultimos 3 a 6 meses.
Generar una CMA precisa no es una ciencia porque también esta sujeto a la
percepcion de la condicién y el atractivo del hogar. Lo que tiene un gran atractivo
para una persona puede no ser importante para otra.

El Enfoque de comparaciéon de ventas (Sales Comparison Approach) es uno de los
tres enfoques del valor en la teoria de la evaluacién (los otros dos son los ingresos y
los costos). Este enfoque utiliza ventas recientes de propiedades similares, después
de hacer ajustes para la concesidon de vendedores, el tiempo y otras diferencias en
las propiedades que se comparan. Este es el enfoque que se utiliza principalmente
en bienes raices residenciales.

Recuerde al vendedor que no es un tasador (Appraiser); Usted esta alli para dar un
precio de lista sugerido basado en una combinacién de hechos y percepcion.
Recuerde siempre, nunca tenga miedo de dar a sus clientes una lista de Tasadores
(minimo 3 por RESPA), en el caso de que no pueda obtener el valor de mercado
actual a través de su analisis detallado.

Segun TREC 535.17: si un licenciatario de bienes raices proporciona una opinién de
precio de corredor o un analisis de mercado comparativo segun 81101.002 (1) (A)
(xi) de la Ley, el licenciatario también debera proporcionar a la persona para quien
se prepara la opinidbn o analisis una declaracion por escrito que contenga el
siguiente idioma: "THIS IS A BROKER PRICE OPINION OR COMPARATIVE MARKET
ANALYSIS AND SHOULD NOT BE CONSIDERED AN APPRAISAL. In making any decision
that relies upon my work, you should know that | have not followed the guidelines for
development of an ppraisal or analysis contained in the Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice of the Appraisal Foundation.”

También se puede generar una CMA para los compradores que desean conocer el
valor de una casa antes de hacer una oferta. Para fines legales, se recomienda
gue tenga firmado un Acuerdo de Agencia de Comprador / Inquilino
(Buyer/Tenant Agency Agreement) antes de ejecutar un CMA para Compradores /
Inquilinos.

Su objetivo es encontrar un minimo de 3 propiedades vendidas comparables para
usar. Revisar su busqueda en consecuencia, pero lo mas importante, lea todos sus
resultados para seleccionar manualmente solo aquellas propiedades que harian
una compensacion adecuada en todos los niveles. Eso es mejor tener 1
composicion buena y sélida que tener 3 composiciones mediocres, asi que
enfécate en elegir las mejores composiciones en primer lugar.
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2. Informacién de propiedad principal
Existen diferentes fuentes disponibles al recopilar informacion sobre la
propiedad en cuestion:

A. El propietario (y/o inquilino cuando corresponda)
B. Impuestos / Registros publicos
C. Entradas anteriores de MLS

(A) El dueiio de casa:
Hay otra informaciéon que querra recopilar mientras habla con el vendedor,
gue incluye:

1. Cualquier adicion/cambio de habitacion a la casa

2. Mejoras como pintura, aire acondicionado o alfombras.

3. Condicién del hogar (cualquier defecto como problemas de
cimentacion o termitas, actualizaciones, reparaciones, etc.)
Ubicacion de la casa, calle sin salida o en una calle concurrida
Reclamaciones de seguros importantes como inundaciones
6. Elementos de financiacion (es decir, informacion actual de la

hipoteca, disposicion a contribuir al cierre de costos / reparaciones,

etc.)

o s

(B) Reqistros fiscales
El uso de la busqueda de impuestos realistas lo ayudara a obtener informaciéon
inmediata sobre la propiedad en cuestion. Debera verificar esta informacion con el
posible vendedor, especialmente los pies cuadrados tal como estan registrados.
Ademas, tenga en cuenta las mejoras que se han realizado en la propiedad.
* nota: si los datos no existen en un campo determinado, el campo no se mostrara
en absoluto. es decir, la casa no tiene un grupo o no tiene exenciones de
impuestos, los campos no mostraran todos. Asegurese de verificar el CAD junto con
Realist Tax para verificar la precision.
Informes adicionales en registros fiscales realistas
Ademas del informe Detalle de la propiedad, los siguientes informes también estan
disponibles en Realist Tax: Taxes
¢ Comparables: utiliza un radio de kilometraje y otros criterios basicos que se
pueden ajustar con el botén Modify en la parte inferior derecha de la
pantalla o en Prefences defaults
¢ Tendencias del mercado: incluye informacioén especifica de Zip, ciudad y
condado sobre tendencias de precios, actividad del mercado y
propiedades en dificultades
¢ Vecinos: datos sobre hogares geograficamente cercanos (el valor
predeterminado es .5 millas) de la propiedad principal
Perfil del vecindario: incluye datos demogréaficos de poblacion, vivienda,
e calidad de vida y educaciéon basada en Zip, asi como en escuelas publicas
y privadas datos y negocios locales dentro de un radio de 3 millas.
¢ Sila Propiedad tiene datos relacionados con ejecuciones hipotecarias,
aparecera una pestafa para esa informacién. Si no existe un historial de
ejecuciones hipotecarias, no habra una pestafa de ejecucion hipotecaria.
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(C) Las entradas MLS anteriores pueden brindarle mucha informacion util,
pero se debe tener precaucion al confiar en la informacion de otra persona.
Ademas, tenga en cuenta que la condicidn de la casa puede haber
cambiado desde que se ingresé por ultima vez en MLS. Dependiendo de
cuanto tiempo hace que la lista estaba en MLS, y la informacion del precio
de venta probablemente no seria relevante para su CMA actual. Una vez
gue adquiere una nueva lista, debe tomar sus propias fotos y medidas de la
sala para su entrada en la MLS en lugar de "tomar prestada” cualquier
informacion previa de la MLS.

3. Seleccidon de comparables (Comps)

Seleccionar sus composiciones es la parte mas importante y mas lenta del
analisis de mercado. En general, desea al menos un minimo de 3
propiedades que se hayan vendido en los ultimos 3 meses cerca de la
propiedad en cuestion. Lo que las propiedades han vendido recientemente
es lo que mas determina el valor de mercado.

También querras incluir:
1) 3 propiedades activas para mostrar cual es la competencia en ese
momento dado.
2) Cualquier propiedad pendiente para mostrar qué "casas similares”
estan recibiendo ofertas actualmente

Recuerde que los datos SOLD (VENDIDOS) son los que determinan el
mercado. Siempre necesita al menos un minimo de 3 propiedades para
comparar cualquier coédigo de estado. Aun se puede completar un CMA si
no hay datos activos o pendientes.

Al completar los criterios de busqueda, tenga cuidado de no ingresar
demasiada informacioén. Por ejemplo, si el sujeto tiene un garaje para dos
autos, es posible que no desee eliminar una comp de otra manera buena
debido al garaje. No hay ciencia exacta.

Ajuste de Comps: (Tenga en cuenta: solo coloque montos $$ si realmente los
conoce segun el costo de mano de obra y material). No invente sus propias
cantidades falsas de ddlares, ya que no somos tasadores. PGngase en
contacto con un tasador para un ajuste especifico en el area de propiedad
del tema, ya que cada area es diferente. El refine value in Realtor(r) Property
Resource puede ser una gran herramienta, ya que proporciona datos sobre
el costo de mano de obra y material especifico de los coédigos postales.
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Al revisar una propiedad para su seleccion, también considere lo siguiente de los
datos MLS disponibles:
Agents Remarks (Comentarios del agente — Privado): esta seccion revelara el

estado general de la casa y qué actualizaciones, si se han realizado. Public
Remarks (observaciones publicas) también pueden contener informacion util
adicional.

Piscina: no desea utilizar una propiedad comparable con un piscinacontra un
sujeto que no tiene un grupo a menos que sea hecesario.

Lot Description (Descripcidn del lote): Consideraciones importantes aqui son Golf
Course y Waterfront o Propiedades de vista de agua, lo que aumentaria
significativamente el valor.

Financing (Financiacién): desea comparar "manzanas con manzanas" incluso en la
financiacién donde sea posible.

Después de haber seleccionado todos los comparables, vea y quizas imprima las
estadisticas de esas propiedades. Las estadisticas se generan a partir del icono
Quick CMA en la parte inferior izquierda de la pantalla de resultados.

En las estadisticas, mire especificamente el promedio SP / LP. La diferencia entre el
100% del precio de lista que esperaban alcanzar y el porcentaje realmente logrado
es la "oscilacion" que ese mercado en particular puede manejar en funcién de los
criterios especificos utilizados y las composiciones que elija. El eiemplo anterior
muestra una diferencia de 5.5% o "oscilacion” (100% - 94.5% que es 0.945 convertido
a un porcentaje = 5.5%).

Este "swing" lo ayudara a determinar el rango de precios de lista sugerido.

4. Informe del Historial
Las propiedades MLS se archivan por un periodo de al menos dos afos. Revisar el
historial de una propiedad puede revelar informacién atil como:

a. Los verdaderos dias en el mercado. Por ejemplo, los dias actuales en el
mercado pueden indicar 6 dias, pero la propiedad podria haber sido listada
con un corredor diferente durante los seis meses anteriores. Los dias
acumulativos en el mercado (CDOM) seria entonces 186 dias. Tanto el DOM
como el CDOM se pueden encontrar en el Property Archive Report (PAR).

b. Reducciones de precios. El Archivo de propiedades también puede rastrear
el precio original de una propiedad hasta su precio actual. La mayoria de las
propiedades tienen reducciones de precios, ocasionalmente hay aumentos
de precios, especialmente si un vendedor ha realizado mejoras en una
propiedad. Esta informacién podria ser util para determinar el precio de una
propiedad sujeta. Una cotizacion podria haber tenido un precio de $ 189,900
hace cuatro meses y ahora se ha reducido a $ 169,000. Para empezar, ese
vendedor en particular ha perdido dos meses de tiempo de
comercializacion al ser demasiado caro.

c. Status Changes (Cambios de estado). Este historial puede proporcionar
informacidn valiosa al mostrar los diferentes estados de una propiedad
durante un periodo de tiempo determinado. Es importante prestar especial
atencion a la cantidad de veces que una propiedad ha sido retirada y
terminada durante los ultimos periodos de cotizacidn. Los retiros multiples
pueden indicar posibles problemas con un vendedor que no esta seguro de
lo que quiere hacer.
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5. Mapeo

El mapeo puede ayudar en la seleccion final de composiciones,
especialmente si no esta familiarizado con un area. Para ver las propiedades
en el mapa, simplemente haga clic en el boton del mapa en la parte

superior de la cuadricula de resultados.
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6. Informes de CMA
Hay 3 herramientas de CMA disponibles en Matrix MLS; Quick CMA (rapida),
CMA Wizard (asistente) y Cloud CMA

{ Criteria Map Results

Previous - Next - 1-8 of 8 Checked 3 All - None - Page Display AgentsSingleLine v at 25 v perpage | j
# X MLS # Stat AR Office Address Subdivision Lot Size SF Price Prc/SF YB BR Bth DOM
1 [ [ 4 45408008 A 17 DGTYOl 800 Carol Strest Braeburn Country Club Estal 8,750 2,978  $825,000 $277.03 2002 4 3/1 7
2 {2 32903929 A 17 TRNRO1 5209 Linden Street Bellaire 7,000 3,239  $850,000 $262.43 1998 4  3/1 10%
3 {2 59985087 A 17 RMXPO1 5105 PALMETTO Street BELLAIRE 8,250 3,260 $875,000 4  $268.40 1997 4  3/1 105%
v| 4 {) 52332392 S 17 SUANOL 4324 Lafayette Street Southdale Add 5,125 2,946  $564,000 4  $191.45 1998 4  3/1 41%
v s {) 77035644 S 17 RYANO2 18 Prospect Place Braeburn Hollow Amd 8,500 3,199 $575500 §  $179.90 1997 3  2/1 133
v 6 {) 73601641 S 17 DGTYOL 11 Prospect Place Braeburn Hollow 6,045 3,200  $660,000 $206.25 1998 4  3/1 45%
7 [ EEE O 25043037 s 17 GKPIO1 4332 Lula Street Southdale 5,125 3,289  $732,000 $222.56 1999 4 41 8
s [HEM Qs119094 s 17 SUAN16 6912 Ferris Street Norwood 6,600 3,275  $825,000 $251.91 2000 4 3/1 65

| Refine Save Carts [1] - Previous - Next
p
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6.1 Quick CMA (rapida)
El resumen rapido de CMA genera un informe agradable de una pagina. Tenga en
cuenta que si bien es un informe estadistico y matematicamente exacto, no es

necesariamente una presentacion muy solida.

Cristina Schaefer

Cell: (713) 629-1900

cristina r

| love teaching Realtors!
Houston Assn of REALTORS

Prepared By: Cristina Schaefer

ar.com

C

Market

Listings as of 05/03/18 at 12:20 pm

Property Type is "Single-Family' Status is one of ‘Active’, ‘Option Pending', 'Pend Cont to Show’, 'Pending’ Status is "Sold" Status Contractual Search Date is 05022018 to 11/04/2017 Sq Ft Totalis.
2700%0 3200 Year Builtis 1007 to 2007 Market Area is 'Bellaire Area”

Sold Properties
MLS # Address Subdivision Pool BR FB HB #Gar BldSqFt YrBit LotSF ListPrice LP/SqFt CDOM CisDate SoldPrice SPISqFt SPLP%
52332392 4324 Lafayette Street Southdale Add No 4 3 1 2 2846 1998 5125 5588000 $203.33 78 03/26M18 8564000 §19145 9416
77035644 18 Prospect Place Braeburn Hollow Yes 3 2 1 2 3,199 1997 8,500 $650000 $203.19 133 02/23M18 $575500 $179.90 B8B54
73801841 11 Prospect Place Braeburn Hollow Yes 4 3 1 2 3200 1998 6,045 $699000 $21844 243 0411318 $660,000 §20625 9442
#LISTINGS: 3 Medians: 4 3 1 2 3199 1998 6,045 5650000 520333 133 8575500 §19145 9416
Minimums: 3 2 1 2 2845 1987 5125 S589000 5203189 78 §564,000 §179.90 88.54
Maximums: 4 3 1 2 3,200 1998 8,500 5699000 521844 243 8660000 520625 9442
Averages: 4 3 1 2 3115 1988 6557 5649333 520832 151 $589.833 §19253 9237
Quick Statistics ( 3 Listings Total )
Min Max Average Median
List Price $599,000 $699,000 $649,333 $650,000
Sold Price $564,000 $660.000 $509.833 $575,500
Adj. Sold Price $543,235 $656,500 $587 245 $562,000
LPISF $203.19 $218.44 $208.32 $203.33
SPISF $179.90 $206.25 $192.53 $191.45
Adj. SPISF $169.81 $205.16 $188.58 $190.77

6.2 CMA Wizard (Asistente)

EL Asitente de CMA presenta pagimas de propriedades, cuadros y graficos mas
detalhados y permite ajustes tales como costos de cierre y reparaciones. También
se puede importar e incorporar al CMA final un nimero ilimitado de paginas
personales adicionales= plan de mercado, biografia personal, historial de la
empresa, etc.). Las ventajas adicionales son:

¢ Se pueden ingresar comentarios.

e Se pueden hacer ajustes para cada propiedad.

e Lasimagenes se muestran en cada listado.

e EICMA se guarda y se puede editar mas tarde.

Pages Subject

4, Select CMA Contact

Cover

Comparables

Map  Adjustments Pricing

Finish B 0

Welcome to the CMA Wizard. Use this Start page to select your Contact. Use the above Navigation Bar

to navigate through the steps.

Select Contact Name:

Description:

¥ | Create a New Contact

Please Note: This CMA will be saved for 180 days from the Last Mcdified date and then automatically be
deleted. If you need to keep it longer, modify the CMA before the end of the 180 day pericd or save a
copy of the generated PDF to your computer (you should do that anyway).
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6.3 Cloud CMA (Nuven)

Similar al Asistente de CMA, Cloud CMA permite al usuario tener mas control de los
datos presentados. Sin embargo, Cloud CMA permite mas personalizacién que el
Asistente de CMA, mas informacion en los informes y tiene un modo de
Presentacion que no esta disponible en el Asistente de CMA.

Cloud CMA presenta paginas de propiedades, cuadros y graficos méas detallados
y permite ajustes tales como costos de cierre y reparaciones. Un ilimitado

Numero de paginas personales adicionales (plan de mercado, biografia personal,
empresa

historial, etc.) también se puede importar e incorporar a la CMA final.

Las ventajas adicionales son:

Se pueden ingresar comentarios.

Se pueden hacer ajustes para cada propiedad.

Las imagenes se muestran en cada listado.

El CMA se guarda y se puede editar mas tarde.

Modo presenta

Edit CMA Report

Cntenia ) Listings > Cuslomize '_:j::- Publish

Name the report Update Subject Property
Client Address
John Smith 1711 Castaway St, Galveston, Texas 77554, United States
Notes (These are private notes that don't sppear in the repor) Photo (Optional)
Choose File | Mo file chesen
Property Type

Country Homes/Acreage ¥

SqFt Beds Baths
2958 4 30

b Advanced info - Additional subject info used in four column layouts

How do you want to get comparative listings?

Exactly what you want - By MLS Numbers Quick and dirty - By Proximity

945@1872,33724684, 45797384 . . .
Automatically find listings near the Subject Property

Getatleast 10 v listings

OR
Only go back | &months v for off market listings
g
Mare criteria ¥
Get exactly the listings you want by narrowing down your
comps on the MLS first This method automatically brings back listings closest to
Tip: Separate your MLS Numbers with commas, spaces, the Subject Property.
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6.4 Exportacion de resultados de busqueda

Exportar resultados de busqueda es simple, rapido y se puede completar
directamente desde la cuadricula de resultados de busqueda. También
puede personalizar rapidamente sus exportaciones para contener
informacion adicional. Exporte a un archivo CSV que se pueda ver en
Microsoft Excel.

Primero, seleccione los registros que desea exportar. Si tiene una larga
lista de resultados de busqueda, haga clic en la casilla de verificacion
en la parte superior de la columna para borrar todas las selecciones y
luego seleccione solo las propiedades que desea exportar.

Luego, haga clic en la opcidn Export en la parte inferior del Search
Results Grid y seleccione una de las siguientes opciones:

Grid (Cuadricula): seleccione esta opcion para exportar la
informacion que aparece actualmente en la Search Result Grid. Podra
eliminar elementos, pero no afadir nuevos.

Customize (Personalizar): seleccione esta opcion para exportar
informacion adicional. Vas a poder elegir de la lista completa de
atributos de campo de busqueda. Seleccionado

los campos se guardaran automaticamente para la proxima vez que
desee exportar registros. Se abrira la ventana Grid Exporto or Custom
Export.

Seleccionar o eliminar atributos de la exportacion

Clic en Export

Consejo: Dependiendo de la cantidad de registros de propiedad que se
exporten, puede ser necesario esperar varios minutos. No cierre el
navegador ni se aleje de la pagina hasta que se complete la exportacion.
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