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CALCULSO DEL VALOR FISCAL BASICO
OFE LA TIERRA URBANA Y SUBURBAMNA
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DETERMINACION DEL VALOR DE LA TIERRA LIBRE DE MEJORAS

EN PLANTAS URBANAS Y SUBURBANAS

INSTRUCCIONES Y PROCEDIMIENTOS

GENERALIDADES: ]
El valer per metro cuadrade de una parcela urbana o suburbana es el

reaultade de diversos factores que, zetuando en forma concurrente u opuesta -
nos dan, para lotes de distintas medidas, valores uhitarios distintos.
De 1o expueste surge, que el factor principal, para 1a dererminscifa

Jel vator unltario,

son las dimenstones del lote, aspecoro éste debidamente --

coRpTObAIG en lag anflisis de las operaciones en venta de inmrueblies; no por e-

110 debemos dejar de considerar les restantes factores que inclden sobre el --

garala,

tsr0, a saber: a) relacidn de pedldas de frente y fondo, bj superficie de la

o) forma ce la parcela, ¢) ubicacidn dentro de ls manzana ¢ quinta.

2) Ipcidencia de la relacitn de medicas de frente y fondo:

[

(e

La pro--

porcién de esras dos medidas bisicas, crea condicicnes distintas
para ¢os lotes de igusal superficle, segln estén dispuesta en is
manzana; pues no &g 1o mismo, para el sprovechamiehto de la tie-
rra, que el lote tenga 16m. de fremte gobre la galle y 30m. de -
fonde, que 30m. de Irente sobre la calle y lm. de fonde,

Incidencia de ls superficie: Esta condicidn actia ditectamente -

" sobre el juego de la oferta y la demanda por cuzante un lote de -

mucha superxicie, ubicado en zona de gran valor
ro de interesados ya que el caplisl a invertir es cuantioso; in~

o

reduce el ndme~

versamente un lore de superficie reducida origina mayor nimero
de iRCeresadus, ¥ por consiguiente mayor demanda, lo cual logi-~
camente, redunda en un WIAYOT precio por aetre cuadrado.
Incidencia de la forma: Como es légico suponer, ias formas regu"
lares de un lote o de pocs defornidad, inciden favorablemente -
por el mayor, aprovechamientc de la cierra mientras que log lo~
tas de deformidad pronunciada, crahan el prayecco 0 producen —-l
un fuerte impacto en el valor unitaric, por ser mayor la super-

ticie desaprovechable.

d} Incidencia de la ubicacidn dentro de 1a manzaha 0 quinta: Se sabe tam--
_bién que los lotes con- més cantidad de frentes permLcen un mejor apro--
vechanliento, desde los puntos de vistass arquitectdnicos ¥ eqonbmicos, 25
decir, que los lotes en esquina, con frente a dos calles paralelas, con

frente a tres calles, etc., sufreh una vaiorizaclén en su precto umirario
supérior a los lotes con frente 3 una sola ¢alle v cen la misma superfi-

cle.
Estos conceptos explicados en forma somera, n
les venidos en cuenta para el desarrello de,laé rablas de coeficiuntes de correccibn
sl bien nfrecen dificultdd para s usoe Glrecro en ta~

an sido los factores primordia--

do valores bisieos, las cuales,
saluacinnes masivas

reas especifleas de tasaclén, permiten gererminar con equidad las v
de cardcter fiscal. '

En consecuencia, ia determinacidn del valor se efectdn mediants la aplicacidn
de la sigulente fdrmula: :

¥p = ¥h x Ca x § ep donde

vp = valor de la parcela tibre de mejorss,

¥h = valor bﬁSan por metre cuadrade nue se ohbtiene del plano de valeres de la locati-
dad,

fa » coeficionte de ajuste tenlendo en cuenta el f{rente, el fondo, la forma ¥ la su-

perficie de la parcela.
5 = Superficie de la parcels cuyo vaior sa debe determinar.
Debido a gue las tablas Que determinan e1 coeficiente de ajuste dependen de 1z
ubicaeidn,, forua, superficie y medidas de 18 parcela, es por lo que pasdremos 2 expEL-
car cada una de ellas y a dar ejemplos pricticos para su mejor ccmprensién. a

IERRENOS OE UN SOLD FRENIE {Centro de manzana o quinta)
Queda.establecido, que el valor que fija el plano de valores. de la tierva ~‘~

livre de mejoras, per metro cuadrado, es el que corresponde al lote de i0m. de fren-

te por 30m. de fondo




Esta salvedad se hace necesarls dado gue hay muchos centros de pobla-
cifn y hasta pueblos entercs, donde se han tomado medidas distintas sz las de -
10 % 30 para tos lotes ofiginario.

En los pueblos de campafia son frecuentes las medidas de 10 x 50 y ~~
15 x 50, como as{ también las de 18 x 50 y 20 x 5¢ en zonas apartadas de cen-
tros urbancs (barrios parques). En pueblos vecinos a la Capital, son frecuen-
tes lay medidas de 8,66 A 34,64 ¥y 7,50 x &0,

Con el obluto de facilitar la aplicacide de ecpeflelentes de ajuate
dal valor bdslco a parcelas de medidas distintas a las del "lore tipa", se -
deberd tomur muy en cuenta la medlda del ibte normal de la zona a confeecio-
harsz sl plane de-valores, pues s deben determinar los valores unicarios, ee
nipbtesls de que todos 10s lotes sean de 10 mectros de frenté por 30 metros de
fondo.

El concepte de variacién de valov de terrenos urbanes y auburbanocs,
cracients al aumentac el frente del lote vy decrecientelal gumentdr 1a profun-
didad, dentro de los limltes decermlnados por la urilizacién probdble de a--~
cuerde a ia zona en que se hallan vblcados, es de aplicacidn universal,

Lz soluclén adoptada en estas instruccicnes,
tablas'de doble entrada (frente y fondo), que determinan loa cqeficiahces de

congiste en utilizar -~

zjuste del valor béstco.

Para confeccionar esta tabla de :oeficien:es han sido detenidanen-
Le estudiadas achas otras tabias entre elIaS‘ la preparada par el Arquiaec-
te R.R.Ficte en colsboracidn con el Agrimensor Angel C, "Cervini, para el uso
del Bango Hipotecario, la adoptada por’ ia Comislén Tasadora de Contribuciﬁh -
Territo}i X para ia Revaluacién de 1a ?ropiedad 4 1a Cepital Federal en al -
aﬁdqiéi? confaccinnada por el Trihunal de- Iasaciones deT" Miniazerio de “Ha-
clenda de 1a Nacién ¥, por ﬁltimo, Tz tabla® visence &n el Departam&nto ge W

Tasacfones.
Bl enfilisls de venta, cono asf también 1a experienciawadquizida T

traves de ‘log’ aﬁos, han sido 103 elemencos‘determinantea'pard accnsejar za “a-

dopci@n “de Ta’ gresente.

X=X

‘ Los factores tenldos en cuenta, entre oLros, 500 les sipulentes;

"Que el valor unitaric de a tierra se incrementa al aumentar la wed!da de
frente del lote y decrece al aumentar ia su profundidad", dentro de clertos timites,
pues la superficle es uyn factor importantfsimo dade que: 8)"Cuando mavor es la inver-
sién de capltal, mener &s el nlmero de intevesados, vy disminuyende 1a demandn el pre-
clo baja"; b)"Que se va a apllcar sin hacer distingos del destine del imnweble,
dimensiones del lote ctipe de la zcna,'como rampoco de la densidad de poblacidn (factur

de lus

de concentracidn)®,
Los coeflcientes pars eada unz de las medidey de Frente fyeron deterninsdo

desarrollando la sigulente ecuaclfin:

CEZM) (0 X9) Ly AR = F0) - Xa) oy (K - KD (X - Xy
(%0 « %23 (X - X2) (Xx - Xp) (Xy -~ %2) (X2 - %o} (Xz - ¥y

En la que:r Y0, Yl e Y2, reptesentan los coeficlences pars lotes de ura dor-re-

ninadz medida de fondo: X0, X1 y X2, representan las longitudes de los fordos e low -

lotes que tlenen por coeficlente a YO, Yi e Y2:
X ¢+ (Variable independiente}: toman los valores de las dia[lntdq lcngiLudLa de b
var{an de 10 4 100 metros;

dos que, en nuestro gaso,
Y {Variabie dependience): representa los coeficlentes de ajusce buscados para (os -
discincos valores de X del anervalo (10, 100}. B

La representacién gréfica de esta funcidn, es una curva en la cual la ara~

diente delvalor dlbminuye a medida que aumenta la profundidad del lote.

Dado que. se tra:a de una’ ecuacién en la que para resolverla deben convcerse
los coeficlentes de tres foados éistin:oa de parcelas es gue: se pre-escablecieron di-
chos coeficientes fijando Valores incermed;os en;re la tabla vigente en esta Direccién

General ¥ la del Iribunal de Tassciones del Minisaerio ge Haclenda de ia Hacién, con e~

llo se logr6 incrementar 105 coeficientea de o primera e las parcelaa reducidas en -~
CUARLO & la suparficie dado que cuando son pequenos loces adquteren mayor valor que -

los grandes, poA ’e son 103 nés quienes pueden hacer un desembolso pequeno da cagital

S oS ; e
demanda, aumenta ia compe:enc;a y 103 precios suben.
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Se adopta cowo lote tipo el de 1D metros de frante por 30 metros de ~
fonde, porque en la actualidad el piblice los aceptd ¢como los de mayor valor -~

por st utilidad.
Antlguamente ¥ ello lo observamos en los planos de Jotwo de muchas -

ciududes, la mayor parte de las parcaias tienen §,66mts, de trente {o sean las .

Jlosiuas 10 varas), y era légico que elle courriera dado que la arguitectura -
de hace 50 ados exlgfa wna Fila de habitaclones y Jateralmente el primere y se-
gonde patie, lo que se suluclousha con lotes de 7 4 9 metros de freate. Hoy e+
Llstan otras soluciones arquitectdnicas, de ¢lstribucién cerrada. que abavatan..
la cunstruccidn, que exigen otras dimensiones, lo que influye pava gue el pi--
Biicw pague mevntres precios por parcelas con frentes entra 9,50 y 13 metros.

pad PAKCELAS UBLCAUAS EN MANZANA O QUINTA EXCEFYUANDO LAS DE ESQUiNA (Tabla t)

Tleus n vaenta L4 vatorizacide o desvalorizacitn de ia parcela se--
At snun dimensiones, Lineales y de superficie.

gy alusnce mixime se halla limitade a 2.000m2.; en caso de que la -
parcela 4 valuar supere esa cantidad, se utilizardn las Tabias n® 3 ¥y &. ’

E1 mucani<mo de funclomamiento de la Tabla n® 1 es el siguiente:

Segde to £11a cwperise e wbisn ol froents oy por Ia primera o Glri-~ ¢
ma columan =1 fouda de la parcela, redondesnde éstos par: fracclones de has- -
ta la mirvad de is diferencia, en menos y si la fraccifn scbrepasa la mitzad, en
wds,

£n la interseccidn de ls fila ¥ columna determinadas, se halla el -~

coeficiente de ajuste a2 aplicar

PARCELA RECTANGULAR  CUADRADA

Jo

i¥

de.

s

| TABLAN® 1. -
y
FRENTE (En.msctros} /
Fondo en e S S v . g
meos P S EEIREERE AATE RO BRI RS il £
650 [ a a & a & a- Y
CTUE 7,50 | 8,50 19,50 | 10,500 1156 ]1250] 13505145
Hasea 10150 096 186 113 L3E 132 125 128 130 132 e
10,51 2 11,50 095 105 142 147 Lol 124 127 129, 131 133 130 A 1
11512 12,50 p.0d 104 r11 116 20 192 125 127 129 131 1280t ‘-g‘.‘
12,512 13,50 093 183 3,10 LIS 1,08 121 124 126 1328 130 189 197
1358 a 1450 097 102 108 14 117 120 123 125 127 L2841 108 106
14,515 15,50 051 1oL 107 113 1le 15 122 124 et MILOLO7 ’“gi
15,51 2 16,50 BO1 10D 106 112 TR Ll 120 _jgeetll 111 110 106 04
165121756 090 099 108 1} E 110 112 109 105 1A
eatal e TUGT 105 1,07 109 L3 LUA 104 102
951 3 30,500 078 DB6,-001 DSE LDO 102 104 106 LU fr10) 107" 103 1.0
TIeres 073 ©0BS 091 LS7 059 141 103 105 107 TE 106 102 100
31,51 2 32,5 077 084 0080 05 Oui 100 102 104 106 108 105 181 09y

El coeficiente de ajuste se determinard sobre -

1a base de sus dimensiones lineales de frente y
fondo, haciende uso de la tabla n® 1.
El valor de la parcela se determinard multipli-

cando su superficle por el valor bésico ¥ por w

coeficiente de ajuste.
£j. n" 1L = Sup., £30 w2 & § 100/m2 x Coef 1,10

)Jfoa /m"

Freepid

$ £9.500,00

"Ef. n° 2 = Sup. 90C m2 x § 100/m2 x Coef 0,96 =

§ B6.L00.00
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CARCELA INTERNA CON ACCESQ POR PASTLL .

Para tasar to_d'a. parcela con acce:;t.:“a v:‘al'.le por pastllo, deberd de-
terminarse primeramente el valor del lote ABCF y luego testar el valor del lo-
te AGDF, tomando wn ambos casos el coeficiente respective {Zabla n® 1} y el va-

los bisico establecido.
Oprenido el valor unitario para el lote HBLD se le sdjudlea a ta

superficis toral.
Ej. Lote ABCH = Sup, 700m2 x § 1000 x Coef, 0.91 =

a 20 -} . . § 637.000
" Lote AGDR = Sup. kﬁﬂmg ®x 8 LG ¥ Coef. L.03 =
5 473,000
g——~ F 77 valor lote (BOD = § 163,200
. : Valor unitaric = § 163,200 o .40 s
& t 240 m2
too |7 i Valor parcela ABCDgF = Sup. Zodm2 » % 680/m2 =
ST HL0

A £ x o
foza,
Fef .
PARCELA CON FRENTE A DOS CALLES
Deberd considerarse en estos tasos como sl la parcels estuvie-

ra incegrada por dos lotes, debidndose determinar el valer de gada uno de -
zlios independientemante; para elle, se hallard la profundidad de cada uneg,
obtenidndose por la semi-suwa de los pares de lafos que concurven a los =~
frentes de las calles y aplicar el coeficiente de ajudte que determina iz -
Tabla n° 1, teniendo en cuenta el Frente y el fondo: Ln suma de los valores

de los dos lotes Fijard el valor de la parcela.

8 32 @ . :
i nS £}. 1 =lote AGHF = foade 40 + 30 _ .o
! ! 2
= ey ey e w b
8 : 2 = §\ Lote COLK = fonde 30 + 12 . 29 .
t 12 . )
I ¥ r=) 2
2 Valor lote AGHF = 700 @2 x § 100G % 0.9) =
3 .
a § 63.700
K Valor lote CDLK = 220 m2 x & 1k x 1.08 =
§ 23.780
RO
" VYalor parcela ABCDEF = 3 87,460
-//o%,ﬁ
8 x 38 | Ei- 2
' "E Se aplica procedimiente de cjercicio nt i
a S
L1 3%is 2
L %
el
L)
@
hl
1 80 .
;J/ﬂO/m"
PARCELA CON MARTILLO AL FRENTE MAYOR DE CUATRO METROS s .
Cuands deba tusurse una parcela von martille al freate, deberfn dirvrwi-

narse 1os valores de los lotes ABCG y AHEF, aplicande en cada caso el coeficients &

sus valores y restando ¢l obtenido para el lote AHDG, obtendremos el valod de lu pai-

cela ABCDEF.




a ¥ )
'ij._ﬁatﬁs - fren£e4£5 m; fondo 30 m.
Coeficténze r 1.10 - 0,11 = 0,99
Valor parcela ABCD w 450 m2 x § 80 x 0.99 =~
5 35.640

Aot ©
PARCELA CON FRENIE EN FALSA ESCHADRA CO¥ DIFERENCIA ENTRE LOS LADOS PARALELGS
MAYOR DE &4 MEIROS

£n esce caso se promedia ls diferencia entre los ladus que con-

o gprap <l Frente para d-hermitar et fonde dol lore v 2l coeficiente que 44 1a

Tablia n* 1 se lo desvaloriza =n un 10%.

a e £j. Dato. = franie 12w,

fondo: 32 m. + L3 m, 38,5,
2
Coeficiente = 0.96 - 0.095 = 0.864
Yalor parcala ABCD = 462 m2, x § 40 x 0,854 -
' $ 15.966,72

j{‘l"'o/m A4 .
PARCELA CON CONTRAFRENTE EN FALSA ESCUADRA CON DIFERENCIA ENTRE 108 LADOS -
PARALELOS MAYOR DE 4 METROS

Se procede como en el caso anterlet para detetmingr el fondo -
de la parcela, aplicandc directamente ¢l coeftciente de ajuste que d& la Ta-
bla n® l . T - - »
: E}. Datos - frence de 1s parcela 15 m.

fondo de’ 1a parcela 30 w.e + &0 m, ; 35'm

Coef;ciqnce = .05

$ 27.562,50

PARCELA CON CALLES GPUESTAS DE LA MANZANA

2 Valor pircela ABCD = 525 m2 x 550 X 1.05 =

Paré estimar el valor de una parcela con frente a calles opuestas de -
lé manzana, geberk determinarse la ifnea de igualacidn de valores bésicqé‘de cada u~
na de las calles, caleculfndose las dos fracciones independientemente. Actuando con -
la tabla de coefivlente de ajuste respectivos, (Tabla 2° 1), y se suman los valores
resultantes, ‘

Cuqﬁdo las medidas laterales de ls parcela Fueran distintas, deburd --
calcularse =1 lote aplicando los siguierres concapros, segln corresponda, de: '“MAR-
CETA CON FRENIE EN FALSA ESCUADRA CON DIFERENCIA ENIRE LOS LADOS PARAL?LDS o
4 MELRGS®, “PARCELAS CON PEQUEGAS DrioRMACICULE™ ¢ "STn ARSULOS Recine

A fin de doto=ainer la 1oa do {gualantin. se acraard e 1o o0 oy aese
forma:
o Va., = Valor bdsico mayor
s J12q£”3 . Vé, = Valer bésico menor
L = Longitud totsl del loce
H ‘A = Zona de influencia de Va.
) s C = Zona de influencia de Ve.
il pha = -A.u WLXVB‘ Y C= L x Ve
o . Va. Ve, ‘ a Va.+ VYoo
13 Reemplazando por log datos conocidos del ejemplo,rtencans
3 A=hsmx$60/mdn 3375 m. €. b3 B. 53 20/mL, ) o
$ 80/m2 . 5 BO/mZ
} Valor lote AEDY -Sup 506,25 mZ %X 5 60/m2 x 1.06 = 5 32,197,3
! }‘/60/,’.”' @ Valor lo‘t'e EBCF =Sup 225 m2 %8 20/m2x 1.33= & 5.985,0
- - <Valor total de la parcels ABCD = § 38,182,5

P .-




E3.: Loge ABCG = Sep. 700 m2 x § 100 x Coef. 0.9 =
- $ 63.700
:“,,.,...._ o P Lor.a AMEF = Sup. 468 m2 x § 100 x Coef. L. 08 =
I $ 50.544
e Lote ‘AHDG = Sup. 360 m2 x § 100 x Coef, 1.12 =
e L § 34960
" & Vilor parcela ABCDEF = § 63,700 + 8 50,544 + § 39,960n
3 74,284

Este procedimiento se adopatrd siespre que la sallente

s 4m,, dabiendo censiderarse come “PARCELA CON PEQUESAS DEFOHMA--

ool supuzsie de que la salleate no sobrepise sicha medives

- MARTILLY AL FO"'}U 0 (‘O! SALIF\TE LATE RA!. AN DE CUATRO (4} -

Pava decerminasr &l valor da las parceldas ¢ia martillo ai --

fondo ¢ con saliente Jateral, se la divide an dos lotes, uno con frente

a e valle {ABKF) y ¢l ctre integrado por la saif-nun sln accesn a 1 ==
“enlle {FXCG). Se calcula el velor de ¢ada uno de ellos y se le resta el

eobrtanido pars el lote FEDG.

J-J

3

Ej L; Lote ABKF = Sup. 480m2 x § 100mZ.x 1.08 =
§ 51.480

33

/T

[}

Lote FKCG = Sup., 156m2 2 § LOO x G.90 w
§ 23.040
Lote FEDG = Sup. 160mZ x 3 100 x 1.02 =
' $ 15,320
Valor percela ABCDEF = § 51.480 + 5 23,060 + L6.320="
§ 58.560

Bl -

£5

a3

Ll

ar

4 f’fﬂo /fr.?. L
PARCELA TNTERNA _SIH ACCESQ A.LA CALLE

Ef. 2y Se ﬁrocada en -1z misma forma que 'para el caso anteriov -
se dividen en dos lotes (ABCH y HDEK). Se suman sus va-
lores ¥y se resta el obtenido para al lote HGFK,

Se adoptard este procecimienta siempre que la ssilente -

mida mds de 4m, En caso conrrarie, se consldersrad como
"PARCELA CON PEQUEﬂAS DEFORMACTONES®, ’cra:&ndose con nd

_proceso correspondientce.,

rarse a la mismu como 3l ya s& encontrase unificada,
1o gue se¢ deberd determlnar primeramente el valor del lute ACDY y luego restar el va-
tomande en ambos casos el coeficiente ge ajuste respectiva (Tubla

Para tasar toda parcels intevna sin acceso a la calle, deberd conside-

lor del lote ABEF,

® 1) y el valor bislco establecldo para el frente de Ranzana a que ¢4 el loxe al cual’

se va A unificar,

Io

~

»

PARCELA - ROMBOIDAL CON ANGULG DE INCLII&:ACION !{ENO‘R LE 60 GRADOS

El.

JM/m'

Tote ACDF = Sup. 45m # L5m. = 675 mi

Lote ABEF = Sup. 25m % 15m. = 375 m2

Valor lote ACDF = 67582 & § 500 x 0195 = § 320.623
Valor lote ABEF = 375m2 x § 300 x 1,16 = § 217.500
Valor lote acmf. = § 320,625 + § 217 soe - s 103,125

Para determinaz el coeficlents de ajuste ge procede como si se trata-
ra de un re,c.téngule que suviera Iaa medidas de loa lados del rombolde, deavalorizan-

do en un 10% el coeficiente que auministra 1a Tabla n® 1,

K

es ueqir fon accesa a catle, por




lnw,rus CON PEQUE"\AS DEFORMACIONES

s 2SR

Cuande las parcelas sufran una pequena deformagidn en su for-

wa, mErtllleos menpres de CuaLro werros, frente en fulsa escuadra diferencia -
anrre log lados patalelos manor de & metros, formas romboldales con Angulos
Gayeeas de B07,etc., o5 declr, que ho afectun fundamentalmente la misma, de-
Gerd determiturse el coeficlente de sjuste respactive utilizamdlo ta formula

Aol UEONDS RELATIVG™, es decir:

A 20 5 FONDO KELATIVO = Jrea (m2)
JE aLgs Musdl
{ | Sty 5 ﬁGdoﬂrag . freate (m.)
- R £j. n"1» (Parcela con marcillo sl fondo?
03 b =
A R = 10w 12
Do . FR = 344 - B3 m
" inot
% j' [ & Valor laote ABUUEE = 1080 m2 x § 100 % 0.77 = § 80.0%0

£]. n?2= (Parcela cun martillo al frente?
= 810 m?
A

Valor lota ABCREF = IO m2 x § 80 x Q.85 = 3 55,728

= LS ol

Ey. a°3 (Parcela pentagonal)

FR = 580 2
ilm

Valor lote ABCDE = 580 w2 x § 150 x 0.BL = § 70.470

52,72 m

Ej. n®h= (Parcela trapezeldal)
e ——® FR = 365 w2,

13 m
Valor 1ote ABCD = 3&5 m2 % 5 200 x 1.09 = 5 75,210

26,53 m -

b

7

i
£
H
1

?ARCELAS CON GRANDES DEFORMACIONES

104 mismas deberfn descompoherse de tal forma para que, las sum2s de
las fracciones tesultantes nos den el valor total. Los coeficientes se tomardn en ==
retacidn con su zédu mayor, con el oblete de tener en cuentx la irregularidad.

Ejemplo: )

ClA GO FRENTE A LREW CALLES DISTINTAS Y SUVERFICIE HASTA 2.Uu0 M2

Procedimlento 4 seguli: . .

1} Se dividird ls parcela en dos fracelouss de modo que wnd de &llay
resuing con freate a dos calles opuestas,

2) Pars la ubtencisn del valor de la fraccldn con frente a calles o
puestas, debur§ procefierss de acuerdo a Lo tediady para "PARCELAS CuUb FRENTES A -
CALLES OFUESIASY. ’

33 EYl valor dé la otra fraccidn deglindada se hzlla aplicando el cos-
ficlente de ajuste de acuerdo alfrente y al fondo de la miama (Iabla N* 1)

4} El valor total de la percela serd ei de Ia suma de los valores que

les correspondan 4 tas dos fracclones.
Eiemplos’
Fraccinneﬁ deslindadan: ABCH ¥ | GDEF .
A) Valor, del lote ABCH e obtiene an base a.
1%} Determinacidn éu 1aa zonaa de_ influencias qne le
currespnnde a Eos valotes’ béslcaa ”

T ¥




i
2
5 TR
2 r
1
! - BO B0 9 934 (lere ALK
i w| € 8C + 50 :
f - 8
I
& T 6 x 50
e 80 x
N £ £ oo & 28 .
¢ %0 + 50 30.76 m (lu.t:e LBCK}
2) Coeficientes de ajustes resultantes:
< lote ALEH: frente 35m y fando 49.20%W = {9
#8omr 7 late LBCK: frenté 3m y fondo 30.76m = 1,09
% Voler dei lote ALRH: 738,43n2 x SBu/ml x 0.9% = § 53,759,168
valur del huwte BBCK: 401,40m2 x §50/m2 & 1.0 = § 35,146,30
A taboe de la wedeeidn ARCH = lare ALeH o+ Looe LK -

= T ST TR LA ARG TAA B = 5 TROUNSG LA
B} Valor de la fraccidn GUEF se oprtieade on bune 4
1} Coeficiente de ajuste: 15 m. (frante} vy 40m,
LFendo) = 1,00
2} Valor del lote GDEF = 600 M2 x SO0 m2 « L,0u
« 5 60,00G
toral de la parcdla serd: fraugida ARCH + fraceidn GEOY =
a $75.905,46 + 5 60.0U0 = § L3IR.905,4n

L) Valor

PARCELAS EN ESQUINA €ON SUPERFICIE MENOR DE 500m2 ~ TABLA N° 2
los lotes en esguina tignen mayor valor gue leos del centro d¢ cua-

drua, porTque gozan entre oLros aspectos de las sigulentes ventajas: mds aive, luz
y ventilaciéng mayor extensién de frente; posibilidades mejorés para Lnstalacidn
de locales de negoclos por ser mds accesibles al trédnsico de peatones y vehleu--
lus; tinde adems un 4rea mds de:.eable para planear 3randes edificlcs. La iwpor-
‘tancia de ‘estos factores se hacen més notabies en 105 lotes en egquina de las zo~
nas comercmles, razén pnr la coal se establecen procedimientos y tablas distin-

tas a aplicarse.

£l sistema para el cdlcule de la’valuacién de los lotes en esquing, vs .
el que se establece en la Tabla n® 2 del Decrece I951/85, reélamenz—ario de) Decreto v
Ley 9350/79.

Dicha tabla responde al siscema urilizade por el Banco Hipotecarlo Nusw-
¢lonal, la que se encuentra reproducida en el nexto editade por dicho Orzanismo al -
cual se denomind "Antecedentes para el estudio de notmas para tasaciones urbapus en
ia Caplital Federal", eserito por ¢l Arquitecte Rail E. Fitee en colaburac.i(ﬁn con el
Agrimensor Angel C, Cervini, la gque determina lvs coeficientes para parcelas #n wn--
quinz con superficie no mayor de $00m2.

£1 wmérodo consiste en fijar e) valor pog c:\‘qu:\nﬂ. i funcidn e es
zps bisfcos de las callen coneurrentes v de la lespitad de frente wobig vola o v

bace Lntervenir iz .o

de ta} mode que con dos operqucm.a en lus que 2@
.‘,toncs del lote, por una pavie, ¥ por otra los pricios
gl cecflclence de ajuste qus, multiplicade por el valar musar nes depermina et

de ainbis caiia-,

tur por metro cuadrado para el lote asquina.
El sistens da Flcte y Cervinl se tracta Jde une toblae de dobl.

En lu fila superior Figuva la relacidn de valoces bdsiqos Je lay calles soneo
en iu primers columna lus suparfivies y en la segundy las velucdoirs de nmnlio
de loa frentes.

La relacidn de valores bdsicos estd dada por el coglenta guz rusulta
tomando come dividendo el mencr valor. .

La reiacién de medida de los frentes se establece por el coclent:s rjus

resulta tomando como dividendo la medida del frente de la calle de maver valor.
et e e

ITABLAN® 2 ‘ -

SU?ERFECIE- Rglachan RELACION DE VALORES BASILOS
DE LA delas | - e
PARCELA inedidas 0,16 4 528 | 034 [
Hasea
EN METROS de lox 818 2 a a
CUADRADOS frentes ) 0251 0% 3 §45 t] ';
:

‘e

Fasia0z2 0847 08Rc 052 096 1,00 - 104 108, ,
111 117 122 127 133 - A3 -
1,1¢ 18 L 126 131 o 1 TUR N B )
6 1.11 117122 1277
145 1i0 145 120 135

Hasta 275 m2




i ocnen wn que loy valores Je lds eollus conen venter Sean Lgud-

(a3 relacién de medidas de frenge se duterhinicd tomaals coms dividends -

Il
[Shta

i weenor doneirod gl rrente,

o e Ceasos i CorIespenda sobrevniorar has eaiulnas vcor fesg--
Ll de bA CudCa 0 o8 Ja Lbversi et e chebu desvalorider, vl -
ety Py =1 plane da wileres di- 1o rlaren, denarf indjcar el -

Vaterr b esadow qubtas,

Keliclén Je valnres =-mainr vator bisige | 330

Bl af Vaiof Ladler
7’“‘“-——* . mayar valor Lislco 350
- ow )
! - o P R e I A RS
1 . 2 § weditha Liotie st valor o 2U m, .
1 M medida frente peiat vaior VN
E R I PP R T Y LT 1,37
""""‘""_‘i‘—"“”""'_"‘ Vator de 1a Potrein o ) a? x L3705 5w

FS I A A ALY

'W¢£f<ﬂmsm?mﬁmﬁu8xw:m:wmnw.Y HATLA 2,000 Jeings dias

para determinar el coeficlente de ajuste para parcelas ucbanas
y subirhanas de mAs de %0C m2. ¥ hasta 2.000 m2, ubicadas en esguinz, con =~

dss frentes sobre calle, deberdn-utilizarse las Tablas L y 2.

Se divice la parcela en dos lotes lguales coyos frentes serdn -
f1jados sobre el frence de mayor vaior. Se promediardn ias coeficlentes que -
correspondan a cada uno, el que~ae'§£actarﬁ al mnyor‘valor_béaico_asignado, -
mulsiplicéndose por la superficie para determinar el valor de la parceld.

£1 lpke ¢ue se deslinda en la esquing nunca deberd tener mds de 900wl
si elio oeutridva nb deberd dlvidirse ea dus lotes iguales, sioo que primeramenie s2
deslindard une J= 900 ®2. en'asqntﬁa y el orre con 1a superficle vestante.

fo Coafiviente lotn A = 1,18

I Goctlcients tots 1« 083
Promedio. . .veeee.. = 2,00 ¢ 2 % 1,00
Valer del lote = bl el x L.60 x 8 #0/md = Bl 00

4 8o

P ™ )
Gt 1hy valores bisicas Je las calles sear luvules, se LomATS o

frente: de loF jotes 3 deslindar el de mayor longitud.

4T A kol L7 SEPTRFIGEE BASTA 900 dETRUs JUaimddls

EEET TIPS F RS SRS TRt LT L slatlapit mon@ra:

i) Se geslimdan don lotes esquiles lgudiesi

S350 madla gl VALGE de gade Lo de ollor sfeniende el procedimbentn =soon

@ . para Las “PARCELAS BN ESUulna,

it daam valoten abLenddens

G AIARE Y WPUERFTOLE MAYrw D 900 mi. Y oteToa

Voura wstlmar el valor e estsa paresls Seberd sepuirse el sigierie o

cudimlantn:

1} Se deslindarfa dos lotes esquinas iguales;

2) Se hallard e} valor de cada uno de ellos, de acuerdo &l procedtmieht¢ in-
dicado para "PARCELAS EN ESQUINA Y CON SUPERFICIE LE MAS DE 900 m2".

3} Se sumatdn los valores cbtenidos; ,

4) 84 la superficle de los lotes deslindados no fueran mayoé de 900 mi., se
adoptard el. procediniento de WpARCELA EN ESQUINA CON FRENIE A TRES CALLES
Y SUPERFICIE "HASIA 500 m2".- o




a .
e ..
* R 3,
Ve ¥
3
. . ) ) n - :‘ ~
Elemplo 1: Lotes deslindadas AEFD y EBCF (quperficie mu- . ' ‘ R ¢} Ei valor toral de la parcela, serd el de la suma de lov va-
vor de 900.m2, cada uno). A - '“‘::‘ ———®  loves obrenldos para los lotes AEFD y EBCF. .
‘% 1 "t -
a) ¥Yalor lofe AEDF: - g 1e : v SElempio 2; Llotes desiindados AEFD y EBCF.
& a0 19) De ia divistdn del _Yote en do# fracciones lgus=- . L ~M Superficie menor de 900 m2. cada uno. )
W les resulta frdccién AELH (esqulnn) ¥ fraccidn - " e N Como cada uno de los lotes resulta menory de oL il
: HLFD (centro de cuadval. . ge resuelven como simples lotes en esquina.
1 2°) EL coeflclente de ajuste de la fracciba AELH, es- El valor final se obtiene por suma de lus valaien oo
i qulna, se derermina de acuerdo al métedo elexldo. : " grados para ies luzes AEFD y EMCF.
i 3%) El coeficleare ¢e ajuste para 1n [racchidn HHLFD es: .
\ 10 w.{frente) y $U m. (fondor = uHu. _ CAIA PARCELAS (DN SUFERFIGIE BA3UR Un 3,000 wd. (Fadluw 3y o)
i .7} Bl valor del lote AEFD resuita de 20 m.x 5w, = ) . l.a superficie Lncide notabiemente en el valer uniturin de 1o pas a.
: a 1000 m?.x 340 (valer bdsico} x coef. de ajuare, . pues a) auwmentar el monto de la operaciddn, disminuve el adimero & LUEET et
. ! -‘;Hsdn €l método utilizade para el fore e esqulna quirirla, la que Crae aparefado una menor demanda y por ede un-wenor Valor,
§ : mayor de 900 ml. . Un lote de gran superficle que no sea divisible, salve fue 804 1 fuis
2 -"——“F ““““ “ . ’ R . * rido para un fin determinade, involuera la adquisicidn de una extensicn masor
t b) Yalor dei loge BECE: . necesaria, de la cual serfa ditfcil o imposidle desprenderse, 3 en relacifn al toieig
: L°) De la divisidn del lote en doau Erac.ctones Lgua- el frente as pequeno.
".{ t tes resultar Frac.EBKL {esqulna) y LXCF (cef\cr? . 51 por &l contraric se trats de una parcels con Erente amplic schee ==
] : de cuadral. ’ . zalle y poco fondo, se valorizd con respecto sl anterior pov ser mds factible desprou-
o i 2°) El coeficlente de ajuste ¢e ia fraccidn EBKL {es- derse del total o de psrte de ella, subdividiendo. : ‘ .
; quina) se determina de acneTdo al método a wrili- La tafluencia de la relacién de freste y fonda, es morovix e Tis pav”
b 1 zar. (Valvane o Firte y Cervini) o celas de plantas uthbanas y suburbanas dentro de ciertos 1fmites, pues cuanda la sn--
' : 3°) El coefleiente de ajuste de ‘lla_fracgj\én LKCF (gen- perflcie es mayor de 15.000 532., aquella es despreciable dado que el aumento de supwr-
8 ! fro de cuadra) es: R ficle trae aparejado mdé posibilidades en caso de. desear subdividir.
‘0 Iy © 10m, (de frente) x 50 m. ( de. f°“d°} " 0 ac¢ l rov 1o _expuesto, es"que ee confeceionaron dos tablas de coefictlentas )
A R 4°) El valor del lote EECF, resuita de: para parcelas de mis de 2.000 m2., una para superficles hasta 15.000 a2. que deter- N
P40t 20 m. % 50 m. = 1000 m2. (superficiel x $30 {va- . mina coeficientes considerande, adewds, de 1a superficie la prefundidad de la parce- R
los bésico mayor) x coeflictente de ajsute segin 1a; ¥ orra.para parcelas con superficle superlor a 15.000 ml., que fija el coeficfen- -
el método urilizado para lote en esquina mayor - : te solamente en base a la superficie pues el factor profundidad no incide mayormente N

de %00 m2. ) en las grandes areas.




s Los coeficientes fueron estabiecidos teniamdy en cuents loy = 1) Desiindar -la parcela en dos fracclones, de manera que und de g--
ow; 18 Tabla 1, para que exista continuidad. 1las resulre con frente a dos calles opuestas.
2) Para la obtencidn del valer de la Evdcoidn con frent2 8 dos calles
PARCELAS CUN SUPERYICIE DE MAS LE 2.000 M2, ¥ HASTA 15,040 M2, EXCF.!‘TUANDO - opuestas se determinard de acuerrio a o indicado parz PARCELA CON
. LAQUANAS ¥ MANZANAS  {Tabia At 0 FRENTE A CALLES OPUESTAS Y SUPERFICIE MAYOR DE 2,000 . (Ratacién
Pary deterninne o] goeliclente de wjuste pim parenlas urba« de las zonas de infiuencia; en concurrencia con la superfleis to-
nas ¥ suburbanas een superiicie Jde wds e 000 . v o (S.0Uf wl,, se - ta} de ia parcela).
Lapd use du 1o Tabls 01 38 Tox gevticluntes sl Sneidn s dx superflele 3} Ei valor de la otra fraceldn desiiodada,se halla aplicande wl voer
' ‘ 1 inee superioet ¥ profendidad (primeea columnal, ficlents de ajuste que le corresponds de geuerdo al fondo de ta --
Bewhi ta Wees superior e ubiva i saperticie de fa parcela fraceildn en concurrencia con la. bupex Eicle roral de la parcela.
‘ vopsr 1o priters colunng 34 48 coftiniidady e Lo ) faen con s cebaeng et seimi » 4) £l wvalor total, Tesulca de la :;u!nB de los valofres ebtenidos pari -
: By et Balla =i woerloiente de ajuste o phicar. ¢! gl s m-siuviuurﬁ pur 1as dos Fracciunes.
\ el valer bEsico. Elempios Fracclones deslindadus: ABCH ¥ GLEF
?5 T AHLANTD 2) El valor d¢e la fraccidn ABCH, se obclene ¢n Lase
'{ f-;- SUFFREICTH EN METHE S CDADR AT 1%} Daverminacidn de ia wuna de j_nEIuencln que le correspentan s s
‘g l Conds .\..\d- ‘ e e :1-:1 rtes de . ‘;A - ow ;; M'”vaibores bisfces: M - 71,62 .
- N rerar Touua el a 4000, . t Ll i " 550« 5 20
= f ! ln:)n . o 15000 L i\éi S i; g' |
R ‘ S0 087 053 w51 050 ¥~\: 2 P 100 m: X $.20 - 93,57 m
Lz | { — " 9.47 YR [P, S35 DN U §20 + § 50 .
E. i lmmlzso T D.4? if{sa/f”' 2%} Coeficlentes de ajuszes resulrantes: ior.e :J..r\ﬂ, rondo Tl,42 w.

2 . ] '
d ] . Elemplo
hy N Datos: Superficie 2400 n2, profuniLdad bO m,
o
) ' 2 Valor hésice § 5¢

] C Coeficiente sepdn zabla n®3 = 0,5
o Calculo: § 2600 x 0,5 x § 50 = § 60.000
o R jdso/m
PARCELAS -CON FRENTYE A TRES CALLES DESIINIAS Y SUPERP}.CIE MAYOR DE 2.000
’ HE‘IROS CUADRADOS . S .
i Para detarminar el Valor de €sta parcela, deberd seguir- )

se el sigulente 9rocedim'lersco. T - - : - . e

3°)
4°)
.57y

y “giperflele total de la parcels 3300 w2, = 0.47, Lote LBCK:-
fondy 18,37 m, v superficla total de 1a parcelu 3300 mi.= 0. 55
Valor de la fraccién ALKH = 178, 55 mz % 550/m2.x 0. h'l-Sh'L 959,25
Valer del “lote LBCK = 714,25 a2, 'y 5201m2 x 0.33 ~§7.571,05
Yalor toral dé la E;:accién ABCD, qard de:

§ 41959, 25+751105-sw sseao




b} EI valor de la fracclén GDEF se obtiene: -
‘ i“) betexminacién del coeficiente 40 m. de fondo y superflcia
total de la parcela de 330D m2 « 0.53
2%} Valor da la fracclén: 80¢ m2. x § 80/nl. % 0.5) =
‘ § 33.920
£} ElL valor total de la parceia vasulta de la suma:
Lote ABCDEFGH = § 45,530,30 + § 33,920 ~ § 83.450,30

PARCELA CON FRENTE A DQS CALLES Y SHPERFICTE MAYOR .DE 2.00U M2
Deber# detarminarse, uwn estos cazos como &i ia parcela estuvie-~

ra integrada por dos iofes, debidndese dererminar el valor de cada une de ellos
imgepundiencemente.

Paya ello, se hallard la profundldad de cadd une, ia que se obtie~
e poer semlzume de os parws de lados que congurrun a 1od frentas de las calley

y aplicando el cozflciente de ajuste que determina la radla n® 1, tomando como -

fondo, la prefnndidad, y superficie la TOTAL DE LA PARCELA.
' Ejemplo: Lotes deslindados
ABKL - 8§ £ . H
up{frente bOm, x fonde I0m + 45m }_ 1,950 m2
2
feo m HD - ;
. # 7 R EG Sup(frente 25m. x fondo 20 + BOm } 1,956 m2
[ - 2
H
. c o a “ Superflcie total de la parcela = 2,950 + 1.250 = 3.200 m2,
& H a “|a} El valor del lote ABKL, es:
| : .
L b ,i'__________{__ s 1) El coeficiente de ajuste para apiicar al valor bdsico,
- - ! 2 se halla en bage a:
o Ba A e ]

| Rom > 3% w37 Sm. (fondo) ¥ 3,200 mZ. de sup.totsl
2
de la parcela = 0,33
2) El valor del lote ABKL, serd una consecuencla, de:
1.950 m2 x $100/m2 x 0,53 = § 103.350

LIEY valor del lote EGHD, es:
1) El cosficlente de ajuste se halla en base a :

20m: 2 B9 o 5o (gando) y 3.200 m2. de Sup, total = 0,53

2

2) |l vator del lote ECHD, serd en consmcuencis de:
1.250 m2 x § 70/m2 x 0,53 = 5 66,379

¢} Ei valor roval de 1z parcula ARCDEF,

late ARKL + ECHD = § 104.2

resuioa e la sumg dud

Yalur tel S0 + § A6.378 = & et

e

PARCELAS CUN tiEuips A v nally TR rad DE LA MANZANA Y OUUP

1,000 md

Prra ohtener ¢t valor de ung parcels cun Pronte 3 calisa ofae.-

cas de ia mansana, doberd detarminacle la lioea de L lac {dn de wviloses
de.cada una de las calles, calculidnduse lus dos fracciones Endepsatbenmeaen e,

Pars hallar los cocficientes de ajuste respectivos,se romard wome fontc o -

da resultante de la derarninaciln ds 1a iinea de fgualacita en wepnclss

pevficle total de ia pagreela.

Cuando las medidas latetalaes de ls parcela fustan diec Ar, de

berd calcularse el loLe aplicando los sigulentes <onceptos, ;euuu curr»~ !
do: “PARCELAS CON PEQUERAS DEFORMACLONES™, "PARCELAS SIN A\LbLOS RECTOS™ o "Iak-
CELAS CON FRENLE EN FALSA ESCUADRA CON DIFERENCIA ENTRE LOS LADOS PARALELUS A~
YOR DE & METROS™. ’

La ifnea dr Iigualacido
resulca de la mulciplicacxén de: tonglrud de la parcela por valor bASICe CurTess
influencia que se Dusca y ¢ividiende el producno resulran-

o zona de tnfluencia de valeres Lisiuos,

pondiente 2 la zopa de
te por las sumas de los valores bdsicos




I
. U 0 .
i Eivmplo: A 7530"’ 4 " res Ejemple 1: Valor de la parcelu:
vur Vator bisiva mayor ,. " 3.000 n2 % $ B0/l x 060 = § 144,000
| ]
Ve Valor bAsico monpor ¢ a “18 Ejlemplo 2: Valor de la parcela:
Az Zona du Infiusicia de Va Flemmmmm = - A 3,000 m2 x 58G/mI x 0.67 = § 160.800
C: Zoma du influenciy de Yo . Ciiando 1oy valotes bAsicos sean iguales se tomard como fondo el
i ; . 2 :
! foodeetaitad de la paveela A s frente de menor longltud.
. . 1
A il ¥ SoA i e
§ a0 +S A0 T‘;-R(‘ﬁ LAS THIANGULARES (Tablas n® 5 v &)
2 el iz Cuando debs stimarse &l valer de upa pargela e furua Criangular,
e oloa Koo, Lpum 33,88 - Ffoon® se utiilzardn tas tablas n® 5y &, cuyos coeficlentes se aplicardn de lu sigaie
My 4 Vn 3o o rHia :
o ) oot re forma:
Pt b Tt e re del dofe RGOS G660 m. (Fonde) .
H Pt ) o ’ ' . . Elemple n® 1: 51 1a base de la parcela estd wblcada sobre Lo o
e wd Asupecficie Loted e de pareela) s 050 . 7 . ; ;e 1 o gy ;
ve s i . liw, deberd stilizevse la rablan 5, ¢nbramdo de gouerdo o =4
EEREEE ! s e 4 poaberd ) AlE o= Vo UG o, {ienhoa
Pl e age .uw . i ' }”_:_ 2 \ frente de 20 m. y profundided de 50 m., correspondidndole ¢ Cur
G000 mY (supertici= ral do Yo opareeia} @ L34
} OO Al tsapeiziels Lot o R i ficiente de ajuste 0,61, Multipiicando su superficie pov <l v.u o
4 Yunloy del lote RFUD = 1.oins 30 n R S wli/m2 x .00 = o edsico ¥ por ¢l coefletent cenemos
] Q e, H
S ont i T h . .
> o s Al K 0,57 = Foem Sap. 300 m2 % 5 EO/mI & G.81L = § 15.680
“ i ige AN = 832 DR ¥ . - .
Povnter dal i FE = 84335 0d :ns }‘( - —-*"—;;—4‘7 ‘Elewple n° 4: Si }a parcela eotd ubfeada con vérrtice sobre wnll
S 14, u48,5
’ - deberd utilizarse la tabla n® 6, entrando en ella de acuevdo o
5340 valer bwtal Jde 12 porceli resuloa de la suna: ﬁ ¢
Lote EFCD 5 49,0500 F contrafrinte y ondeo,
R S et T Sup. 300 m2 x § 80/w2 x 0,33 = § 7,920
‘ Lot AREE....onnues§ 1420857
: TOTALusvsnnvnnnnvsd B.243,57
; fﬁl’m‘ .
PARCELA EN ESOUINA O MANZANA COM SUPERFICIE DE MAS DE 2,000 M2, Y HASTA L TABLA MNe S
15,000 M2 ; FRENTE (En metsos)
K Fara determlnar el coeflciente se hard uso de la tabla n® 3 to- i FONDO BN -
; ! 4 1] 1451
s mands como medidz de fondo la lenglrud del frente de mendr valor Y come coer | METROS Hasta 651 F7,511851) 951 1051 ;1:51 11:51. 13;5. :5
! ¥ [ & 3 [ :
ficiente el que da la tabla, incrementado en 0,10. E} valer bisico serd para ; ' 6,50 7591 8,50} 250§ 1050} 11501 1250] 33,50 14501 15,5
las parcelas en esguina el mayor valor; mientras fque pava las manzanes se Lo ! vy 0:ni9 0o 053 059 0625 046 066 070 072 ¥ 665 0,65
mard como valor bisico el promedio de los valores de las calies que la 1w~ 19,01 & 22,50 - 0,525 058 062 0655 067 059 9T gg‘;‘& g:: ggg 0,64
n 27513 77,50 0.52 057 061 065 068 .21 086 054] 063 (
o N Y51 a 32,0 081 056 059 O 0,70 065 6




Asimismoe se utilizardn las tablas Sly 6 en los si--
pulentes casos: )
Ejemplo n°3: Se tasa el racrdngule BCDE por el coefliclence =

que indica 1a tabla n® 1y el trifingnlo ABE pox 1a cabla n®

5 de acuerdo a4 su frence y fondo, se multiplican lus coe-ii-

/ :1'3 glences por el valor bdslco y supkrficies respectivas; los
/ : valores parcinles obtenldos ae suman ¥ el vesulrade da el -
Axi & | " o valgr total de la pareela.
£ | shm? 37 Lare BODE: Sup. 3F5m? x § S0/e) w o Fleo= § 21750
/ Y25 Lers ABE 1 Bup. TSmY x 8 Au/m? w 0.3% =~ § 1 95 .
A L 803 U A Do autial de ABCE CBChe s Ak oL s
Ty 'H ~| biemple n: $e advptsard «l misao procedinfento que vn Al v
: E se anreriar cunnda la parvela reopa mesor frents Qe Qoptfas
: 3l frente, reewplazando Ta.-tabla n® 5 per la n® 6.
N\ L%} Lors ERGR; Sup. 300m? x § 120/m2 x 1.71 = § 61,500
! %) Lete ARD : Swp. Tom? x 8 120/m2 x 038 = & 3Jfn
S Tt ") dalor toral e AHCD <EBCD + AED = § 66,584

VARCELAS TRIANCGULARES CON FRENTE A DOS CALLES

; Deber5 conslderarse ¢n estos casos, oomo i la parce-
ta estuviera integrada por des letes Criangulares guyos frences dan a distintes
calles, ¥y femwun una base en condn, que se Jetermina por una linea que, partien-
g0 de fa perpendiculdr a las calles, una al vériice de la parcels & considerar.
Se calculan iadependientemente que suman los valores de cada pavrcela; los va-
lores se decerminardn estableciendo la 1{nez de igualdcidén de valores bisicos -
sobre la lfnea perpendicular (AB) actuando d¢e la siguiente forma:

Ya »Valer Bdslco mayor

Ve =Valor bdsico menor

=Longitud zotal de la l{nez parpendlcular AB
=Zona_de infivencia de Va

eI

=Zona de influensia de Vo L. .

- -
RS
As Lx i ¢ Lxve I
Va + Yo Vo o+ Va

Reapp lazauis por 1as wedidos a considerar, se ool fgae o
i.

paree el bb o

TR T T R SO FILE N idin dw Ios valores Lisices. Obtouide e! punfe de T

valopes, seound ot véetive 11 depereinamdo an consecnengin dos

i es LA Y L), smbas e Frearu oova vativg ) i a atabioe ol s
e e} wlimple n® 1 oade PARCELA FRIAD ORI TR

' los walores e eadis paree] Pun Frovier Fuadh e st et fur b
HEESRECTYS T \ITN T U % I VAT SV el Pope B S T S B

CRTIES R R H

[T

EA Sl

k- T -
wé}\\ [ EE O T
N .

PBerermisnoag idn de valores:

ch o .
Sare ALS = 306 w2 x 8 Qo0 v olh w3 R, e -""'rv- L.
B - RN - e w oo moap )
< /ij/m.‘ fote CHR = 412 Smd x § 14w Ookne » 5 47,000
Valvwr Yore ARG = ADC » Diil = Soah AT

PARLELAS TRIASLULAKRY CON FRENTE A TRES CALLES

Cydinje deba daterminarse el valor de parenlag rriangulates oo o=
frante a tres calles. deberdn promediarse los valores bdsicos de sus frentes ¥ -

mulvipiicario por 1a supdrficie de la paccels

Ejemplo:
; ~ Valor bdsfco: § 180 + § 200 + 5 150 8 176,4n :
3 i
Superficie = 100 m2 N
Valer de la parcela = 300 m2 x § 176,66 = § 53,000 -
?c‘/_fam’
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U FURMA CAPRIGHUSA =M ANGULOS REUTOS

Para calenlar estos ripes Je Jotes, se deberdn complementar loy ==

3 meedrante fhgiras suxiifaves, con el objeto de apllesr pesteriorwente, v

i Mrecta, los cosficlonras que dan las tablas 5 ¥ &

tiempela n? 1
1) iaete BEF 5 Bup. x V.Bfslgo x fwef.

= {tse ml. w3500k 0L5A
" G Sum,80
: 47 Lot ADE = Sup, x V.PSsica x Cocl.
e L35 om0 85O0 K 0,835
< 5 lRt.eT), 28
£ Y Late BUF @ Vatoy o Sup, A V. EAsive x Coef.
< 396 m?, x 3500 X .60
= & 1ls,gul
Yalor oty A0 = tgte 1% - flute 2° + Jora 37

w § ShE_ LU - 15 141.97),3% ¢ 114,800}

Eieaplo n¥ 2
1¥) tote AUD = Valar Lote = Sup. x V.Bdsico x Coef.
a 300 m2, x § 180 » 0.64

i

E = § }5.560

! %} Lote ADR = Sup. x V.Bdsico x Coef.

; = 106 m2, x § 180 x 0.67

: = § 12.060

]1 Valor lote ABC = jote 1° - lote 2°
L = § 34,560 = § 12.060
o ]

= § 22.500

PARCELAS DE CONFORMACIONES EXTHADRDINAKRIAS

Para la deétecminacidn del valor de 2stos tipos de parcelas, s& Je-

berd descomponer a }a misma en tantos lotes como sea necesario, con el objerd Je
determinar Sreas cuya resolucidn se conozeu! Gﬁh tal motivo se conplewentarin los
datos conocidos (medldas, superficie, fngulos,. cuerds, radie, etc,) con afros; -
que pueden set determingdos por resolucidn analfrica, o bien graficamente. Asimis~
wo, las supsriicies de alpunas de les flgeras podrde ser caiouladss por diferan -
cla wntre ¢l Sred conoclds, menvs el ¢ las dreas caleuladas. h

Asimismo la resolucidn de aquellos casos #n los cuales, alguncs &
sus lados &ea produeto de una flgura clveular, ge caleulardn conslderandy @ wa -
tade mayor o blen por el "Fondo Relativa®, zogdo sea el grado de defopmaciba dade
por su flecha. '

Cun ¢} objeto de ¥acllitar la resclucién del wdloculo de dreas. u
han sprepado, como apfadice de las presentes tnstvucclones, Formulas P detgrsic

Cwvar superficies de figuras planas.

Ejemplo n® 1: Fraciones des)indadas: ABCKI, -KPMJHI y B
ay B1 valor de la fraceidn AQDKL  se obriene aplicande dows von -

ceptos, 1°) Parcela interna sin accese a calle y 2°) Pareedas
78 AL P : .

con pequefius deformaciones, Funde kelativo {F.R.)
1%) Determinacién del valor del loté AUDKL

e e e o
- : ’ g = Sup. % V, bisico x Coef.
T ‘ 3 = 180 m2. x § 580 x 0.72
Ty *3 = § 75,168
e el 2°) Valor ‘lote BOLD
J .

2 : = Sup. x V., bésico x Coef.
e ~ £7,5 m2. x § 580 x 0.91
a u = § 35,626,5




4%} Fraceidn ABCKL = lote AODKL - lote BOCD

b

~—

iy

= § 75.168 - § 33.526,5

=3 39,541,5 (13

£l valor de la frageibn NDMIHL se obtiene aplicande el concepto de fondo re-

lunive (F.R.). ’

Valor lote KUMJHL = Sup. % V.tdsice x Coef.
= 206,5 2 x § 540 x 0.77
= $ 92,2229 {2)

F.R. = 206,5 = 31,76
5,5

El valor de la Fraccidn SMPR se obtiene aplivendo lus criterios de “Parcdlas
sin acceso a calle” y del "Fondo Relativo™.

Yalow loge BHPK = Sup. & V.bdsieo x Coed.

= ME,50 m2 x $ 580 x 0.97

= $ 80.170,5 (13
Eh oviler tetal de la pareels ARCHPRUL se obileve de la sumy de lutes parcia-
feron Tos ue se-descompuso Lotgura, Wi, 25y (3).

valor rotal= § 39.561,5 + § 92,222,9 « §
= § 2311.934,9

30.170,5

Cilemplo n® 2 Fracciones deslindaday ABCP - PREFCHYS y SJKLMV

1 TN X .
- s) EL valor de la fraceidn ABLCP, se obrlene aplicando el eri~

terio “Pavczlas sin acguse a calla®,

% 1°) peterminacidn del va lur del lote ABCP
T "E. Valor lote AODP = Sup. x V.b&sico X Coaf.
‘§\ = 100 m2 x § 600/m2 x 0.83
4
= 5 49,60¢
- a .
r

F S N S S )

b

~r

~—

4

d}

2%) Valer lote BOCD = Sup. x V.bisico x Coef.
= 60 m2 x § 600 x 0.91 - -

= § 32.760
3%) Valor del lote ABCP = lore AODP ~ lote BODC -
= § 49.800 -~ § 32.760
= §-17.040 (1)
Valor lote PDEFGHIS = Sup. x V.bdsico x Loef, FoR. = 73,5 = 10,2
= 175,5 m2 x § 600/m2 x (.83 2.3
= 5 137.199 {2)

Valor del lote SJKLMV = Sup. x V.bdsfco x Coef,
= 1053,5 m2 X S 600 x 0.81
= 5 51.%72
Valor del lote JRIK = Sup. x V.bdsico x Coef.

~ 45,6 m2 % 5 600 » 0.94

= § 25.718,4

Vaior lote SJKIMV = lore SRILMV - lote JRIK
= § 51.273 - § 25.718,4
=& 25.556,6 : P
Valor total del lote ABCDEFGHIJKLMYV obrenidoe de la suma de los lotes parciales
en los que se descompuso la flgura.
lote ABCP + lote PCDEFGHIS + lote JKLMVS
$17.080 + § 137.199. + § 25.554,6 = §.5 179.793,6 -

(1) MRS e

—y g



Ei-mplo 1® 31 Se procede comp wn ¢l casn e Marcelon ot

debitndode determlnar o)

Py w0 este

de Ios ludes, valofalose

Jorme &

perdiente; del

ejmnplo sin las dos pardlelas, dubeedn calenlarse para cada une

Jow valores patsfoios de cada podfgone,

farLes ARFE =

4

a) Valor del

Froage lones destiodidas: ABFE v

waler Final de la parcela se

puitty de fusidin o de faualariin

pusheriormante , lus Augves potfpenos fesulrantes en

% FUD

19} Deterainacidn de los puntos de fusidn

tapka Bo= a1 b0 x5 250
""”’""A\“ §oa o« H1EAD

- 2
1 é; B1onf) x5 180
! o ® wo7an o« §1AG
1 L=
1 .
| Pupte ¥ oo a0 0% 5 29y
T S T RRSER F
ey "'""""-‘-W\o

lute BEF + lote BAE

Lore BEF = Sup. x Y.bhdsico x Coef,
418 @2 x § 250 x 0.37
$ 38.665

Lote ABE = Sup., x V.bdsico x Coef.
= 48B4 m2 x 250 x  0.60
$ 72,600

tote ABFE = § 38,665 + § 72.500
= § 111.265

= 3, H8

AN

tiles upuescas’, -

valores bAsicos,

b e e

Sup. x V.bdsico x Cuef,
(460 + 37) x 23] x 5 380 x 1,04
T

B85,5 m2 x 5 180 k 1.06
5 165.765,6

VYitor toral loze ABGD = § 111,265 » § 165.765,6

© § 7277.030,6

PARCELAS TRIANGULARES LUN VERTICE O-FRENTE 3 UNA CaLlE

4t Bl vaiur de la fraccién ABCE se obtlene aplicando vl crife~
civ Je Totes caprichoses =in fmgulos cecros,
") veverrminacibn del valour del tote AEF

= Sup, X Y.hisico x Coef.

= 834 5 m2 x § 80 x 0.61

" 5 43,31R3,60

= 57,2346

3%} Determinacidn di)l valor del lote AFB
= Sup, x V.bdsico x Coef..
= 22 @2 x 5 B2 x 0.3

= § 6.958,8

Valor total del lote = {1} ~ ((2) + (3}}
= §.53.163,60~ ( § 7.236 + § 6.988,8)
= § §3.163,60 ~ § 14.224,80

=~ § 18.938,80

PARCELAS TRIANGULARES. CON FRENIE A UNA CALLE

) a) El valor de la fraccién ABCD se obriena ap!
rie de "Lote caprichoso sin fngulos regtos", = ’

F.R. = 22,13

2%} berermimnacidén del valer del lote CDE
= Bup. x V,bdsico x Cuef.
= 115 w2 k § 80 x G.67

) / k
Itcendo el crite-



N : "

5

1°) Determimnacidén del valor del poligono BCE
“ Sup. x V.bésico x Coef.
= 1100 m2 x.5 120 x 0.58
= § 76,560
2°Y Determimndclén del poligeno ADE
= Sup. X V.bdsico x Coef.
= 297,5 m2 x $ 120 n 0.635
§ 23.383,5

<o

3
< 26'/20/;,‘
Valor toral del lote ABCD +« jote BCE - lote ADE
- § 76.560 ~ 5§ 23.383,5

= § 53.176,5

fraccimws deslindagass ABG - BCFG -~ SDFF - ANy

o a) El valor de la fraccidn ABG se obtiene apllcando-
ios concepsos‘ de “tridngules conlado a upa calle"
y el dé "magnitudes mAxinmas'.

A‘ . » o 1°) Devermlnacidn. del valor del lote ABG

= S;;p. ®x V.bdsleo x Loek.

\é\ = 315 @2 x § 200 x 0.50

3 - 537800

b)  El valor de ta fracclén BCFG se obtlene apli-

-

cando el concepto de “"parcela con contrafrente -

en falsa escuadra.

» .

- . = Sup. x V.bdslce X Coef.
= 385 m2 x § 200" % 0.92
« § 70.840

¢} Ei valor de ia fraccién CDEF se obtiene aplican-
. do el criterfo de "lote regular con frente & uns
- calle,

1°) Determinacidn del valor del lote CDEF .:-
= Sup. % V.bfsico x Coef. 2
= 1,290 m2 x 5 200 x 1.02 LT

= § 263.160
d)} El valor de la fraccifn AGH se obtiene apllcandc el pis~
mo concepts que en el punto a). : .
1°) Determinacién del valor del poligone AGH
= Sup. % V.bdsico x Coef. '
m 170 m2 x 5 80 x L.0%
= § 14.824
valor total del lote ABCDEFGH se obtlene ¢e la suma:
16te ABG.....esa...8  37.800
Lote BUFG. v uunanan5 7,850
lote CPEF..........5 263.160
lote AGH.. ... 00...§  14.826
VALOR TOTAL.uervenerrarr.§ 386,674 e

Fracciones deéllndndau ABC - ACDE

a) El valer de la fraccidn ABC se obtlene aplicando ei wvi-
f“o/"" : terio de las magnitudes m;ﬁ-iim.ds con ¢l objeto de bever -
pesar la deformidad de la figura.
1°) Determinacida del valor del polfgono ABC
= Sup. x V.bdsico x Coef.,
= 247,5 m% x § 150 x 0.225
= § 8,353,125
b) EL valor de la fraccidn ACDE se obtieme aplicando 2l -
eriteric de "parcels vomboidai™!
1°) Ca = lote de 12 m. de frente y 55 m. de fundo =(T. 1)
= 0,82

‘Sup. 640 m2.’

R

4

.
-




= Sup. V.bdsleo x Coel.

. = 680 mZ x § 150 x 0.82

o = § B1.130

- valor toral del lote ARCDE =  lote ABC + lote ACHE
= § B,353,12 + 5 BYBQ
= % %9.330,12

Paraglas deslindaday ARCY y CORF
4) E1 valsr de la fracuidn ABCF se obtiene aplicando

Ao g perveda repular con freate & una

Vv b gl b Anoaie} wator ded pollaene a30F
Bup. o TS0 w2 '

a G m o gedw 4o 2% m, ade frente ¥y 10wl de Loade

‘:)‘.\_ w LT, 1 1

valor= 790 m? x 8 LG0 x .96

: ' TNk

4B s T e o Sraesttn CLEF, e ot e aplEe e el

Mpagnicodes wdklnas dJe tonde’.
17) Determinacidn del valov del pollgone CDEF
Sup, 4530 ml
Ca = lote d& 20 m, de frente y 30 m. de fondo = (T.1)= D.96
Valor = 450 m2 x § 100 x 0.96
= § 43.200

¢) E@ valor dal lote ABCDE se obriene por suma de 1os'polfgonos en que fue

descompuesto: - '

Yalur del lote ABCF........... § 72.000
Valdr del tote CDEFi.......... § 43.200
Valor del lote ABCDE.......... § 115.200

Frucuiones des!indadas ABC y ACHE

A% B velor de la fracelén ARG, wuyas magnltades parcia-
les podamns baber determinedo gedrlea yfo analiticar-

wente, se obnivie splivand «i vcleerio Mde las maa -

oodad,
T [ eminaci8n ded walor del polfonn ABG
Sup.= hia wld
Ci = tp!lswulo con vErLLge o i Calie D duds e
o yioo de 48 m, y contrafrente de 2h @, " g.21(,
Y.obor = ofe a2 x 5 12 % 0.21
= 5 l&,.51%,2
NYOEY watar de T reacelén AGIN, quvas meinitudes tambids las hemus dateuminu
en forma wefiiva ylo anallcics, se cbttene adjudicando el criterio gt Thewdy He
Tubive™, ' . '
1%} Degerminacién del valor del poifyono ACDE
Sup. %80 m2 } . .
Ca » lote de 20 m.de frente y 49 m. (F.R.) = 0.77 (1.1}
valor = 980 m2 k § 120 x 0.77
= § 90.552
o) EY valor dei lote.ABDE se obtiene por la suma der ... ..

rudes wdxlmas™ con &l obJéco de hacer pesar la deformi-

HE



Valor 108 ABC...ucasvass-a$ 16.515,2
Valor 10Te ACDE......-.....5 90.352,0
Valor lote ABE............3 105.067,2

Fraceiones deslindadas ABED vy BEC

4 o~ 8 a) EL valor de la fraccién ABED se obtlene apiican-
do el concepro de "parcela regular con trenta a
. una calle".
2 4 ""S 19} Determinscisn del valor del polfgune ALED
i é Sup. = 3uG mi
N Ca = lule de fU @, ud sueecthe ¥ 20w e Luedy
i N
LT AR
Valor = 00 md X 5 130 a L.vk
=5 w900

b)Y bL wnlor de la fraccldn DEY se obtiear splicande =l concepld ge "orldu-
eulp gon trentd o ung calle’ y de Mmagndpades wiaimas®™, es decir que se
e tdera vome foenle ~b d2aartorle et ardriduel viewulo, y comn altucs
7 QIRTI S T
1"y Dererminacifn del valor uel lvie vEC

Sup. = 275 m2
Cs = Parcela trlangular con france de 22 @. ¥ 15 m. de fondo.
« 0.84 (I.5)
valor = 273 m2 x 5 180 x 0.6a
= § 33.680

¢) £1 valor del lote ABCD se obtiene por sumai
Yalor lote ABED. couvvsensaa-$  50.900
valor L0te DEC..cceassrovassd 3L.68C
yalor 10Te ABCD.asseseeseve.§ 122,580

Fraccicnes deslindadas ABCJ - JOLK - KLEFGH ( KLE? - KTGH- KIFI}

»
‘a) E1 valor de la parcela ABCJ, se obtiene apliram}o el - "i

4 concepto de "parcela con frente en falss esgu Ddl.a” e wa

caleuldndose su superficle en forma gréfi\.a ¢ anatfzi-
©a. ;
123 Determinacidn del valor del poligopo ABCI

Sup. = 645 m2 '

Ca = iove de 14 m. de frente y &7,5 de fonde

- 3.9L - 0,09 = 0.82 {L.1)
valor = 669,00 md ® § 200 ® 0.82
= 5 109.0660,00

b} El valor de la fraccldéu JOLK, s= obelene apifcands ¢l mimgn CUdiecly fun o

anteriot caso.
Sup. = 727,50 m2
Ca = lote de 15 w. de Ererre y k8,5 da fondo
= 0,92 - 0.09 = 0,83 t1.4)
Valor = 727,% w2, » § 200 x 0.83
. - 5 120.765,00
£l valor de la fraceidn KIEFGH se obtiene aplicande o) cviterilo vesys

8
“parcels con martille al frente™ y de “parcela con frenta en falsa enutiedr
1°} Determinacién del pol{gono KLEL
Sup. ~ 604,5 wk
Ca = lote de.l3 m. de frente ¥ AG .5 m. de ;ondu
= 0.9G - 0.09 = 0.1 (L.3)

yalor = 604,53 »2 x § 200 x 0.81
= § 97.848 ’
2°) De.mminacién del valor del poi;‘.gono KIGB
Sup. = 1,240 m2 ’ : o

Ca = late de 3Ll m. de frente y 40 n. de fondu
" 0.86 - 0.08 = 0.78 (T.1)

Yalor = 1.240 w2 x § 200 % 0.78 L
= §-193.440 . - g

o, s

+




1%} Peterminacidn del valur del polfgons RIFL
Sup. = 604,5 m2
Ca = Lope de 13 m, de frente y &A5 m. de fondo
- 0.90 - 0,09 = 0.8L (.1}
Valar = 04,5 o2 x § 200 x 0,81
- &Gy
Vaior de la rraceldn KLEFGH = § 97.848 + § L93,La0 + 5 97,929
5 193,359
4Y 21 uplop del Lote ABCDEFGH se obtiene por 14 sume de les valores parclas

oy

ex e Ios pebfouies en el enal fur dudcomgiiestog

LoWater fote ARG L. ....leel S T
Yalur lote 120,765
Valer tote WIEFOH, (. evra.n..§ 133,059 \
Yalor lots ARCUEFGH. .. .....5 423,144

Cudndo la defopmiand producida por el {rante curvo fuera mis
srenupte badi, se deberd Tesolver el problesa aplicasde &l guncepoo de Mmag-

T T e R L A I B the Frovmedadand |

P T PR

Parcelas des)indadas ABCE y CDEF
a) El valor de la fraccidn ABCF se obtiene aplicando el

concepto de "magnitudes mdximas de €ondo”.
+. 1%) Degerminacifn del valor del polfgono ABCF

=) Sup. = 531 m2
EN @ .
ke . Ca = Lote de L8 m, de Efrent2 y 34,5 m. de fondo
2 ~ .97 (T,1)
22 531 m2 x § 120 x 0.97

5 Valor =
} ~ 5§ 61.808,4

b}

2°) Dererminacidn del valor del polfgono FCDE
Sup. = 667,5 m2 .
Ca = lote de 15 m. de frante y 44,5 de foado
= 96 - 0,09 ~ 0,87 (T.1}
Valor = 57,3 w2 x § 120 x 0.87
w5 89,687
£% pulfgono FUDE tumbiin s2 obtieme uplicande el congentn de ''magnliutas

wiximas Je fonda'.

o) €1 valor del lutw ABGDE s obriesne, como ew casus anteviores, por sumli:

Voutor lote ABUV.. ..o oa LS al  HGH G
Valor lotwe FCLBE...........5  »9.8&7.0
Vator lote ABTDF.......ov.§  13L.435.4







