
Reevaluación comercial de 

New Castle 2025



Muerte e impuestos



Decisión del tribunal en el litigio de reevaluación

El tribunal determinó que los valores de las propiedades

habían cambiado considerable y suficientemente desde la 

reevaluación previa años atrás y que ya no estaban

representados como el “verdadero valor del dinero”, además

de que las tasaciones actuales no eran uniformes

(es decir, no eran equitativas). 

Los nuevos valores tasados entrarán en vigencia para 

el año fiscal 2025. 



Litigio de reevaluación

M A Y O  D E  2 0 2 0

Para solucionar el litigio pendiente, el

condado de New Castle aceptó llevar a 

cabo una reevaluación en todo el

condado.



Valor real del dinero



Definición del valor de mercado de según USPAP

V A L O R  D E  M E R C A D O :

El precio más probable que una propiedad 
podría alcanzar en un mercado abierto y 
competitivo bajo todas las condiciones que 
son requisitos para una venta justa, donde 
el comprador y el vendedor actúan ambos 
de forma prudente y conocedora, y se 
asume que el precio no es afectado por 
estímulos indebidos.



En esta definición queda implícita la consumación de una venta a una fecha especificada y el 

traspaso del título del vendedor al comprador bajo condiciones en las cuales:

El comprador y el vendedor están típicamente motivados;

Ambas partes están bien informadas o bien aconsejadas, y actúan en lo que consideran 

que son sus mejores intereses;

Se permite un tiempo razonable para la exposición en el mercado abierto;

El pago se realiza en términos de efectivo en dólares estadounidenses o en términos de 

arreglos financieros comparables a eso; y

el precio representa la consideración normal para la propiedad vendida sin afectaciones por 

financiamiento especial o creativo, o concesiones de venta otorgadas por alguien 

relacionado con la venta.

Definición del valor de mercado de según USPAP



Fecha del Valor

Valor de mercado y condiciones a la fecha del

1  D E  J U L I O  D E  2 0 2 4

Las tasaciones deben estar entre el 95% y el
100% de la mediana de todas las ventas

válidas a la fecha del valor.

Los nuevos valores tasados serán efectivos para 
el año fiscal 2025.



¿Por qué reevaluar? 

100% 
valor de 
mercado 

Confiable

Preciso

Válido

Equitativo



Temores

Pago de más impuestos

El gobierno gastará más

Pérdida de inquilinos

Tener que vender



Neutra desde el punto de vista de los ingresos

Aumento en la 
tasación

(+40%) Disminución
de la tasa
impositiva

(-40%)
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Fórmula impositiva | La T.T.I. de los impuestos sobre la propiedad

Tasación

$200,000

T
Tarifa

X .74% 

T
Impuesto

$1,480

I



La tasación aumenta 4X

Tasación (T)

$800,000

Tarifa (T)

X .185% 

Impuesto (I) 

$1,480

Tasación (T)

$200,000

Tarifa (T)

X .74% 

Impuesto (I) 

$1,480



Menor que el cambio

promedio para la clase de 

propiedad

Es probable que los impuestos

disminuyan

Reevaluación en todo el condado | 

Neutra desde el punto de vista de los ingresos

C A M B I O  D E L  V A L O R  D E  

S U  P R O P I E D A D

I M P A C T O  I M P O S I T I V O  

S O B R E  L A  P R O P I E D A D

Similar al cambio promedio

para la clase de propiedad

Es probable que los impuestos

no cambien

Mayor que el cambio

promedio para la clase de 

propiedad

Es probable que los impuestos

aumenten



¿Más impuestos del condado y escolares?

LÍMITES EN LOS AUMENTOS 
DE IMPUESTOS

C O N D A D O  1 5 %

E S C O L A R E S  1 0 %



¿Qué sucede con los impuestos municipales?

Algunas municipalidades usan las 

evaluaciones del condado y otras no.  

Una municipalidad puede, mediante voto

separado y específico, tratar de aumentar

su tasa de impuestos sobre la propiedad.



Objetivos de la reevaluación
S E  R E A L I Z Ó  P O R  Ú LT I M A  V E Z  E N  1 9 8 3

Implementar nuevos valores para todas las 

propiedades, para reflejar el 100% del valor 

de mercado a la fecha del 

1 DE JULIO DE 2024 

Satisface o supera las Normas Uniformes de 

Prácticas de Tasación Profesional (USPAP) 

Satisface o supera las “Normas de tasación

masiva” de la Asociación Internacional de 

Funcionarios de Tasación (IAAO)



¿Cambian consistentemente?

¿Todos subirán o bajarán la 

misma cantidad?

¿Cómo me afectará esto?

P R E G U N T A S  C L A V E  

¿Cómo han cambiado los valores

del mercado comercial en 41 años? 



Fases de la reevaluación

Imágenes

aéreas

Primavera 2022

Análisis y 

revisión de 

datos

2022–2024

Recolección de 

datos

2022–2023

Reuniones  
informales

Otoño/Invierno 2024



Imágenes aéreas

Verificación/detección de bosquejo









Recolección y recopilación de datos 



Física Datos de ventas Datos económicos

Recolección y recopilación de datos

Inspección

Mediciones

Archivos del condado

Minería de datos

Datos de encuestas

Presentaciones de 

ingresos

Minería de datos

Datos de encuestas



Recolección y recopilación de datos



Ventas comparables



Tasas de capitalización



Ingreso de los apartamentos por unidad y tipo



Alquiler que pide el mercado por unidad y por dormitorio



Habitaciones libres



Tasa de capitalización del mercado



Conteos de tráfico | Vecindarios



Conteos de tráfico | Vecindarios



Vecindarios de Wilmington



Enfoque en el costo

Enfoque en las ventas

Enfoque en los ingresos

Metodologías



Tasación

El enfoque en el costo proporciona un estimado del valor según el 

costo de reemplazo de las mejoras, menos la depreciación, más el 

valor de la tierra. 

El enfoque en los ingresos estima el valor mediante la 

capitalización del ingreso operativo neto de una propiedad.

El enfoque en el mercado o las ventas estima el valor mediante la 

comparación de ventas de propiedades similares a la propiedad 

objeto de tasación.

Tres enfoques/métodos aceptados para llegar al valor. 



Enfoque en el costo

VALOR DE LA 
TIERRA

10 acres X $100,000 

VALOR 
DEPRECIADO DEL 

EDIFICIO

20,000 PIES 
CUADRADOS X $100/ 

PIE CUADRADO menos
depreciación de 10% 

VALOR DE 
MERCADO

$2,800,000



Enfoque en las ventas

El enfoque en las ventas estima el 

valor de mercado a través del análisis y la 

aplicación de unidades de comparación 

estándar.

Ejemplos de unidades de comparación 

estándar son el precio de venta por pie 

cuadrado, el precio de venta por unidad 

de apartamentos o el precio de venta por 

acre.



Modelos comerciales e industriales

El enfoque en los ingresos estima el valor 

de mercado mediante la capitalización de los 

ingresos netos.

Se llega a los ingresos netos y las tasas de 
capitalización mediante un análisis de los formularios 
de ingresos y gastos  

Estos formularios proporcionan datos sobre alquileres, 

gastos y habitaciones libres en el mercado local.

Se crean modelos de enfoque en los ingresos 

mediante el uso de los datos de ingresos y gastos 

analizados de una revisión de las ventas recientes.



Encuestas sobre ingresos y gastos

Se exhorta a los dueños/gerentes de propiedad a que completen

los formularios proporcionados según su leal saber y entender. 

Una información precisa y completa es fundamental para 

determinar valores justos y equitativos que reflejen las condiciones

actuales del mercado local y para eliminar la necesidad de realizar

estudios de mercado de propiedades similares a partir de fuentes

publicadas del mercado inmobiliario comercial. 









Encuestas sobre ingresos y gastos

¿Se le dirá a mi vecino o a cualquier otra persona cuáles son mis 

ingresos y gastos?

¿Por qué se usa un enfoque en los ingresos? ¿No se basa el

valor de tasación en el precio de venta de las propiedades?

¿Qué sucede si no lleno esto?

Toda la información proporcionada permanecerá estrictamente confidencial



Encuestas sobre ingresos y gastos

Mi negocio y mis bienes raíces fueron muy afectados por el COVID. 

¿Se reflejará ese impacto en mi nueva evaluación?

En mi propiedad recién se realizó una tasación, ¿debo presentar eso

también?

Si mi inquilino paga los gastos, ¿aun así debo amortizar los gastos?



Encuestas sobre ingresos y gastos

Poseo apartamentos residenciales, ¿por qué recibí este formulario?

¿Puedo sencillamente presentar las declaraciones de impuestos u 

hojas de cálculo de mis programas de contabilidad?

Si mi inquilino paga los gastos, ¿aun así debo amortizar los gastos?

¿Aumentarán mis impuestos si lleno este formulario?



Ingresos y gastos

Hoja de balance



Enfoque en los ingresos

I N G R E S O  N E T O  
P O R  

O P E R A C I O N E S

$419,723

T A S A  D E  
C A P I T A L I Z A C I Ó N

10%

V A L O R  D E  
M E R C A D O

$4,197,723



Prueba de la tasación

I T E R A T I V O

C A L I B R A C I Ó N

Cuantificación de las variables 

E S P E C I F I C A C I Ó N

¿Cuál enfoque?
¿Cuáles características de la 

propiedad?



Valor de tasación final comparado con el

precio de venta ajustado en el tiempo



Resumen del proceso

Audiencias

Revisión de la 
tasación

Modelización y revisión
previa

Análisis

Recolección de datos



Aviso a los contribuyentes

A finales de 2024, los dueños de propiedades recibirán un aviso del 

nuevo valor de tasación tentativo. Se exhorta a los dueños de 

propiedades a que evalúen si la tasación parece representar el valor de 

mercado. Si alguien considera que el valor de tasación está al valor del 

mercado, no se requiere ninguna otra acción. 



Audiencias informales

Audiencias informales con el personal de tasación de Tyler:

Si usted considera que el valor propuesto no refleja el valor de 

mercado actual, el aviso incluye instrucciones sobre cómo

coordinar una revisión informal del valor con Tyler.  

Estas revisiones proporcionan al dueño de la propiedad métodos

sencillos y eficaces para subsanar cualquier discrepancia.



Revisión informal de la propiedad

Objetivos de la revisión informal:

Reuniones en persona con los dueños de propiedades

Revisar los datos sobre la propiedad

Recolectar nueva información

Corregir datos existentes según sea necesario

Instruir a los dueños de propiedades sobre el proceso

de tasación



Proceso basado en la calidad = Resultados de calidad

Recolección de datos

de calidad

Análisis detallado

y modelización

Tasación exacta 

Revisión y 

audiencias

Imparcialidad

Equidad

Transparencia



Michael McFarlane

Tyler Project Supervisor

302.395.3620

NewCastleCounty@tylertech.com

I N F O R M A C I Ó N  D E  C O N T A C T O  D E  

T Y L E R  T E C H N O L O G I E S

mailto:NewCastleCounty@tylertech.com


Denzil Hardman

Accounting & Fiscal Manager

Assessment

(302) 395-5083

I N F O R M A C I Ó N  D E  C O N T A C T O  D E  

E V A L U A C I Ó N  D E L  C O N D A D O



Para obtener información adicional:

empower.tylertech.com/New-Castle-County-Delaware

S I T I O  W E B  D E L  P R O Y E C T O  

D E  R E E V A L U A C I Ó N

https://empower.tylertech.com/New-Castle-County-Delaware.html


G R A C I A S  P O R  A C O M PA Ñ A R N O S  H OY.

En este momento estaremos encantados de responder 

cualquier pregunta.



tylertech.com
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