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LA CIENCIA DE LA TASACION,
LA CAPACITACION INDISPENSABLE

Est4 entre nosotros firme -aunque erréneamente- arraigado el éritéfio de que
el experto en determinados bienes (terrenos, edificios etc.), lo es tamblen st
necesidad de capacitacion complementana en la determinacién del valor econémico
de los mismos.

Todo aquel que con una cultura de nivel universitario se vea, durante su
desempefio profesional, en la necesidad de atribujr valor econdmico a los bienes con
los cuales su actividad lo vincula, necesariamente debe capacitarse para ello,

Una actividad tan generalizada entre distintas profesiones, .necesariamente
debe ser objeto de un profundo tratamiento didactico, a los efectos de lograr la debida
formacion profesional que tienda a una operativa cientificamente fundada

Debemos dejar de lado la habilidad rudimentaria y el emplrzsmo algebraico
que atn hoy muchos sustentan poniendo en evidencia la tosca y vulgar mezquindad
de sus propios y sectérios intereses.

Debem’bs dejar de lado a aquellos “expertos tasadores” quienes munidos de
un repertorio de recetas artesanales “divulgan sus conocimientos” a los que recién se
| inician, cuando en rigor de verdad una de SUS INayores preocupaciones es la de crear
una provechosa dependencia del resto de sus colegas.

Esos tasadores, claros exponentes de los que algunos llaman “escuela
empirica decadente”®, at amparo de la cientificidad (que no demuestran) cobijan al
endeble empirismo con que culminan sus tasaciones: ai)licando sumisamente una
tabla o consultando a un martillero.

Debemos rectificar rumbos, dando cabida a los mAs inquietos y estudiosos
que, sin dejar de lado la técnica de los  saberes previos, propulsan el
perfeccionamiento de los mismos y la construceion de nuevos conocimientos, lo que
conforma sin dudas la verdadera ciencia valuatoria,

La valuacién necesita valuadores para definir los objetivos, guiar la

exploracién y ampliar el contexto. El tasador no siempre estd en condiciones de

Y MAGNOU. Rduardo. “MANUAL DEIL TASA DOR”. Tid. Abeledo-Perrot, Be. As.. 10979 -
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TASACION DE LOTES IRREGULARES

PROCEDIMIENTO DEL “ANTES Y DESPUES”

" Este ¢s un procedlmlento muy utilizado en valuaciones que perrnzte resolver
¢asos especxales de forma variacién de medldas lineales y superficiales, remanentes
' generados por expropxacwnes parciales etc. _

" Fundamentalmente lo utilizaremos para tasar iotes con martlilo, a favor o en
contra, Con acceso por pasillo y otros irregulares, para deterxmnar'ei valor de parte de
un lote (fondo o costado) que pretende ser adqulrzdo por su lindero etc.

El metodo bésicamente consiste en determmar el valor de los lotes antes de su
modificacién (afectacion, deformacion, anexiodn, desmembracion etc.) y el valor
después de la misma, la diferencia entre ambas arroja el monto correspondiente a la
superficie en cuestion o al nuevo lote a tasar,

Veamos su aplicacién con un sencillo ejerplo:

Supéngamos que un lote de 10 m de frente por 50 m de fondo, sobre una calle
que se ensancha, sufre la expropiacién de una faja al frente, de 10 m por 20 m de
profundidad, por el corrimiento de la linea municipal. El valor unitario basico de la

tierra en la zona es de $/m? 100.

ANTES DESPUES
1000 | 10.00
A B
%- 8 Naal.Mm
X=A-B8//X/|8
10.00 10@
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Si bien la expropiacién se produce sobre el frente del lote, lo que, en priricipio,

sé supone cortesponde a ld superficie de mayor valor del mismo, cabe remarcar que, en

este caso, al haber habido un corrimiento de la linea municipal, el lote no ha dejado de

 ser frentista a la calle, 0 sea que practicamente es como si se le hubiera cercenado' al'
 lote una fracc1on de fondo de 10mx 20 ;. quedando como rema.nente un lote de 10 m' o .

de frente, sobre la nueva calle anipliada, por 3¢ m de fondo Veamos entonces cuéi es

el valor de la superficie expropiada.

No podemos valuar el lote al valor unitario de $/rn 100, lo que arrojaria un

~ total de § 20.000, ya ‘que el expropiado se beneficiaria notablemente, teniendo en

cuenta que, ademds de recibir ese pago, permanece et su dominio el remanente del lote
- original que queda co'nﬁ;fr‘nado con mejores medidas y _mayo"f valor unitario. Las leyes
expropiatorias y la jurisprudencia son coincidentes al respecfo, alertando de que dicha
situacion no debe produc1rse _ N '
Entonces, la forma equitatlva de vaiuar Ia fraccmn expropiada es determinando
su valor por la diferenma entre el lote antes y el 10te después del cercenamiento.,
Valor del Eote antes:
Coeficiente de medIdas (10x 50) 0,80. T abla N* 1 D.P.CT.
Valor del lote: $/m? 100 x 0,80 x 500 m’= § 40. {)OO
Valor del lote después:
Coeﬁmente de medidas (10 x 30) = 1,00
Valor del lote: $/m® 100 x 1,00 x 300 m*= $ 30.000.
Valor de Ia superficie expropiada:
$ 40.000 - $ 30.000 = $ 10.000.

Como puede observarse, el valor resultante es muy inferior al que surgiria de

-aplicar en forma directa el valor unitario de $/m* 100 a los 200 m” expropiados, ya que
esta operacion arroja un monto de § 20.000.
Cabe aclarar que la metodologia expuesta no tiene en cuenta —como lo prescribe

la ley- la influencia de la obra plblica que origina la expropiacién, ya que, como
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corresponde, se sigue admitiendé que el valor umtano bésxco se man’aenen constante,-
sin considerar que la nueva avenida pueda valorizar Ia zona. J

Del mismo modo se procederia en el supu‘esto'caso de que ei lindero pér el
contrafrente de un lote pretendiera aciquir‘ir. parte de los fondos del mismo (caso tipico
de divisién para anexion), donde se evidencia adetﬁés la aplicacion de la Ley de
. Hoffman y la Regla Norteamericana del 4-3-2-1.

También podria ocurrir que a un lote de 10m x 30m se le anexe una porcidn i -

- superficial de 5m x 10m de su lindero. Siendo el valor basico de $/m?> 100, al aplicar 3
. directamente dicho valor a la superficie que se anexa resulta:

$/m” 100 x 150 m” = $ 15.000. | |

Pero en este caso debemos evaluar si el monto predeterminado pondera la
plusvalia que adquiere el nuevo lote al mejorar sustancialmente su %iente. Para ello

utilizaremos el procedimiento del “antes y después™.

Valor del lote antes:
Coeficiente de medidas = (10 x 30) = 1,00. TablaN° 1 D.P.C.T.
Valor del lote: $/m® 100 x 1,00 x 300 m®= $ 30.000.

Valor del lote después:
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Coeﬁcxente de mechdas (15 X 30) =1, 10
' '-Valor del lote: $/m 100 x 1, 10 X 450 m’= $ 49 500

) | Valo"r dela superficle anexada
L '$49500 $30000 $19.500.

i Dmho vaior, como vemos, resuita supenor ai que se obtendna por eI metodo

- 'dn‘ecto

como Senalara oportlmMnente, este senc1110 metodo dei _ antes

pa:rte,

despuéé” pétinite resoiver otros pro’olemas de. forma que sucIen presentarse enla
'practica como 1os Iotes con martzilos a favor 0 en contra, o los lotes con acceso por‘ :
pasﬁlo Estos uitlmos se presentan frecuentemente en loteos de ant1gua data, donde Ias o
: disposxclones v1gentes, en lo que hace a la subdmswn de ia txerra, eran més
pasﬂlo, ubwado a'los fondos del prlmero)

Pasemos a consde_rar €508 Casos:

TASACION DE LOTES IRREGULARES

Fn pnnczplo véremos un lote con martﬂlo a favor en los fondos y otro con" :

martillo en contra.
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o TASACION DE LOTES fRRE ULARES

- Ei,’m 100 % 0"33 x m o mt_. ;
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De la misma manera podemos considerar el siguiente problema:
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Asimismo, con la aplicaciéon de esta sencilla, pero efectiva, metodologia del

“antes y después” pueden resolverse casos mas complejos e intrincados, como, por

ejemplo, el siguiente, que se invita a determinar .
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 TASACIONDELOTES
CON FRENTE A DOS CALLES OPUESTAS

a= §/m2 100.-

10,00

50.00
50.00

10.00

a=$/m2 50.~

Método de la D.P.C.T.

Para determinar el valor de una parcela con frente a calles opuestas de la misma manzana,
como se observa en la figura precedente, deberd determinarse la linea de igualacién de los
valores basicos de cada una de las calles, aplicando a las dos fracciones resultantes la tabla de
coeficientes respectivos (Tabla N° 1), sumandose los valores resultantes.

Cuando las medidas laterales fueran distintas, debera fijarse el fondo medio por
semisuma de ambas, o

A los efectos de.determinar la linea de igualacion se proceder4 del siguiente modo:

| a=LxVa_ y b=LxVb
Va+Vb Va+ Vb
Donde:
Va: Vélor Bésico Mayor
Vb: Valor Bésico Menor
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3 inﬂﬁénC'ia de 'V'é‘ o
. ‘_"lnﬂuenc}\a de Vb

i L ."'Longitud total del lote -

Reemplazando coni 'os deI eysmplo antemor tenemos‘;‘_‘ ] BT
SOmx $/m> 10{) = 33 33m o N e o
$/m 100+$/m 50“ et

= 1667m

bﬁ 50mx$/m 50

$/m 100 +$/m 50

Quedando conformadas las szguientes fraccmnes e

'-i Lo

Va- $Im2 100—‘-’-‘

e woo ¢

5000
- a=33.33
50.00 . -

L
E;

m
o

b= 16.67

CA| 1000 D

Vb= $/m2 50.-

Entonces: e
Valor Iote BCEF: Sup. 333,30 m’ x $/m? 100 x Coef, 0,95= § $31663,50
Valor lote ADEF: Sup. 166,70 m® x $/m? 50 x Coef. 1,14= $ 9.501,90 7
Valor total de la Parcela: _ ' $ 41.165, 40
Se adopta: § 41.200, - SR
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- Método de Difusién de Valores
El mismo c‘onsiste en hallar la resultante media de sumar cada v&lor"{;fhitario fréntista

multxphcado por las relacmnes de fondos ﬁctlclos proporcwnales a elios, se obtlene asf un va}or N

unitario medio que se aphca en forma directa ala superﬁcxe del lote.

Va Va

VM= Va ————+Vb (1- — )

Lo 100 100 -
VM= 100 ——v +30 (1- ———nu)=$/m’ 83,33.-
100 + 50 100 + 50

Valor de la Parcela: $/m2 83,33 x 500,00 m2=41.666,67.-
Se adopta para la misma un valor de § 41.700,- _ ‘
Como vemos, tanto un'é, como otro método, arrojan resultados précticéﬁlente similares, B

aceptando la influencia del mayor valor basico.

Qtros casos

Del misio modo, partiendo del concepto de igualacion de valores basicos de cada una de
las calles, adoptado por la D.P.C.T. se pueden resolver otros casos de lotes con frente a dos calles

aunque las mismas no sean opuestas,

Por ejemplo, lotes en “L”, o ubicados sobre una manzana triangular, debiendo en cada”

caso descomponer el lote en figuras regulares o proporcionales.

La Plata, octubre de 2002.-

Agrim. Héctor A, Herndndez
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C ON..DE_LA TIERRA URBANA o
METODO_COMPARATIVO o
PLANILLA DE VAL()RES

8¢ presenta\ a contmuacion la aphca(uén practlca del metodo comparativo de”, E

= tasaclon, el que como sabemos consmie baswamente en comparar ios predios a tasar con o

_ otros de .Valor cnerto Partxendo del concepto predlos 1gua1es pre 'os Iguales

deber mos 1g alar prewamente los precilos a comparar, corrxgiendo 0 compensando sus_

fmev:tables :dlferenmas medlante coeﬁczentes correctores"_‘f

existit; €

. lineales

fundament pasa" por mfraestructura ex1stente y/o dlspombie (centros de : k

abasteclmlento centros de cotisumo; servicios pubhcos como medxos de comumcacmn -
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dimensmnes, y ubicacmn ya que eI resto de los factores presenalados afectan en 1gual

medida tanto al antecedente conio 4 16§ lotes 3 tasar

Pasemos de lleno a la tatea, dbseﬁa’ndfj la siguiehfé'_ jnl'ﬁﬁChefa..
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La plancheta precedente muestra la situacién catastral de ciertos inmuebles

2.
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' necesarzo tasar S

ubzcados en 1a penferia de ia planta urbana de ia cmdad de Bah1a Blanca, que se hace

Para ello se hubo ‘f' Jado un valor unltano antecedcnte correspond" & nte a un 10te

t1p0 de IOm x 30m hbre de mejoras y ublcado en Ias prox1m1dades

Partlendo del prec1tado valor umtarlo se procedm a 'determmar el _‘

| Los prlmeros éurgen de la adecuada aphcaczon de la Tabla N° 1 de la Dlreccaén

'Provmmal de _'Catastr 5 Te mtorlal 1os de 'UBICACION cons&tuyen una relaczon

. g _"obtemda sobre 1aﬁbase‘de la valuaczén del éuscnpto;

'fiﬁégo‘_de,iféi recorrida 'anéi,.'y’déla .

. _‘_compatibﬂlzaczon de Valores 'obtemdos deI estudlo pertmente Se prescmde en ei ‘caso

| precamas caracterlstlcas de la zona hacen que no presenten mayor deseablhdad que el e
.' :.resto | ' :_ S | o
o m resultado de Ia. tas se observa en [a siguienfe PLANILLA DE

M'z.

284b

'agregar alguna plus vaha a Tos lotes esqulna (se 1os ha tratado como medlales) ya que las. W

Parc.

e TE D.[V.UNIT.| V.TOTAL |V.ADOPTADO.

1366 | 21.63 | . 29580 _ 12 - | 000 | 117 | 1264 . 3738 | 3750

70.00 | 21.83.] . 21830 12 | 0.80 10.37| 2263 2250

1000 3183 | 318.30] 12 | 080 | 098 | 041 2605 T 3000

70.00| 31.83 | 31630 12 | 080 | 098 9.41]. 2995 3000

1000|2183 | 21830 12 | 080 | 1.08 | 10.37] 2263 | 2250

1355 | 21.83 | 20580 12 | .0.80 | 123 | @a22 | . 3300

10.00 | 23.55 | _235.80] 12 | 080 | 1.06 | 10.48] .. 2396 | 2400

10.00 3355 33580 .12 | 080 | O -922p . ..8002) . . 3100

10.00 | 2355 | 23550| . .12 | _ 0.80 “10.18] . 2396 | 2400

1355 21.82 | 20566 12 | 080 | 117 [ 1123] . 3321 3300

100042182 | 218201 12 = | 080 1166) 2546 =~ 2580

10.00 | 31.82.] 318.20[. 12 .| 090 T 1058 3368 ] 3350

1000 31,82 31820] 12 | 090 | 098 | 1068 3368 | 3350

10.00| 2182 |  2i820] 12 | 080 | 1.08 | 1166 . 2545 2550

1355 21.82 |  29566] . 12 | 0.90 T 1284 373 | 3750

10.00 | 23.65 | 235.50] 12 000 | 1.06 | 11.45| 2696 2700

10.00 | 33.55 |~ 335.50] 12 0.90 10.37]° 3478 | 3500

alzlalz|2alR]2|a|o|=|~| o] o| | e|e -

10.00| 23.55 | 235.50] 12 | 1.00 1272|296 | 3000
- o s 63514 53500




MBTODO COMPARATIVO. PLANILLA DE VALORES. . -~ Agrim. Héctor A. Hernsidsz

Veamos, ahora, el siguiente croquis:
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EI croquls preceden e 'rnuestra la sﬁuaczon de una serie de blenes que fueron
ocupados por terceros, los que consutuyeron un “loteo de hecho generando mtnncadas

' e 1rregulares parcelas (algunas en exceso, en forma de:"_'_ artllio con ,pasﬂ}os_ de acceso a_

- Ia vi pubhca de vanadas dzmenszones hneales y supcr_ c1ales)

Vszmzsmo, surge Ia nece51dad de valuar Ias mlsmas conmderando; su 51tua01on

" "_'-Pa:ra ello, se utﬂ:zé la misma metodologza que en el caso. anterlor partlendo de

un va or 'antecedente comgwndolos por medxdas y ubzcacxén ademas temendo en

- cuenta‘ que se trata de lotes""irregulares, s€ empleara eI"i oncepto de fondo relauvo para ,

o dete' : _mar el m1smo e 1ngresar ala tabla, para el caso de los 10tes en esquma no se

: ]_tendra en’ cuenta plusvaha alguna, ya que en este caso 1BJOS de presentar mayor 5

'deseabﬂldad en general constztuyen una desventa;a en lo que hace al mantemmlento de' |

; los frentes por 10 que se aphcara Ia pre01tada Tabla 1 consxderando frente ai_lado menor L

" . del lote 'sobre calle (mcluyendo la proyeccwn sobre la ochava) y el fond_ :

_Para el ‘caso de los lotes mternos, 0 mejor dxcho los que presentan forma de“

-martillo a traves de un angosto pasﬁio de acceso a la via pubhca, se aphcara la S

S 'metodologia del antes y despues conmderando dicho lote martxllo ¥ su hndexo, Pafa"

o 'luego mgresar a la mentada Tabla 1.

- Por otra parf;e, en el caso de los lotes sumamente 1rreguiares el coeﬁczente que .
' surja de la tabuiacwn precztada se reducura enun 10%..

Lo expuesto, se aprecxa en la szgulente PLANILLA DE VALORES
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Parc. | FTE. | FDO. | SUPERF. V.UNIT,| V.TOTAL |V.ADOPTADO
1 [Esa.| | 20468 12 | .00 | 141 | 1332 5726 | ~2750) .
51148 [MART.|  306.91| 12 | 100 | 049 | 588 | 1799 | 1 800
3 [ 1.04 |MART.| _ 111.08| 12 | 1.00 | 083 [ 996 | 1106 "1 100
4 1105 [MART.| _ 18591 12 1.00 | 096 | 11.50 1566
5 | 8.00 | 11.97 95.77] - 12 .00 | 110 | 13.20 1264 1250|
6 |12.60] 29.43 370.64] 12 700 | 1.00 | 12.00 7450 4 450
7 18417 | 35.03 293.58] 12 160 | 0.75 | 9.00 2 642 2650
T8 | 8.33 | 21.36 177.00] 12 | 1.00 | 096 | 11.52 5 049 5050
g 1.30 |MART.] _ 231.62] 12 100 | 0.73 | 8.76 2029 2050
10 11059 | 22.47 538.00] 12 | 1.00 | *10 | 13.20 [ 3142 3150
1 11135 | 17.27 195.96| 12 100 | 1.08 | 12.96 | 2 540 7 550
12| 8.35 | 20.36 170.00] 12 100 | 0.93 | 11.16 1897 1900
13 | 1.01 |MART. 556.56] . 12 | 1.00 | 062 | 744 1909 1900
14| 1.87 |MART. 209.12] 12 700 | 052 | 6.24 17306 1300
15 | 18.79| 9.11 171.16] 12 100 | 1.45 | 13.80 2 362 2 350
16 | ESQ. 7715 12 100 | 1.07 | 12.84 991 1000
17 | 10.18 | 27.78 28279, 12 090 | 0.99 | 10.69 3024 3000
18 [10.69 | 24.84 26549 12 - | 090 | 0.72 | 7.78 2 064 2050
19 | 9.91 | 31.94 316.48| 12 | 080 | 0.93 | 10.04 3179 3 200
50 | 9.6 | 21.21 202.78| 12 090 | 1.08 | 11.66 2 365 2 350
21 | ESQ. 203.78| 12 000 | 142 | 12.10 2465 | 2 450
22 | 960 | 17.88 171.64] 12 0.80 | 1.09 | 10.46 1796 1800
53 [ 10.17 | 28.00 58475 12 | 080 | 094 | 9.02 2570 2550
24 [14.22 | 30.68 43634 12 | 080 | 101 | 970 4231 4250
55 | 8.40 | 41.22 346.27| 12 080 | 065 | 6.24 2 161 2 150| -
76 | 6.95 | 32.85 228.32] .~ 12 080 | 078 | 749 1710 1700
27 | 4.60 | 38.25 176.07| 12 | 080 | 067 | 6.43 1132 1750
58 | 9.69 | 31.28 303.07] 12 080 | 083 | 7.97 2415 2 400
29 | 520 | 42.11 218.08] 12 080 | 060 | 576 1261 1250
30 |10.93 ] 37.25 40749 12 080 | 088 | 845 3 440 3450
31 [12.96| 11.94 154.79] 12 080 | 1.16 | 11.14 1724 1700
32 |ESQ. 118.02] 12 000 | 080 | 864 1027 1050
33 | 560 | 21.59 120.80] 12 080 | 076 | 8.21 992 1000
34 |12.80 | 20.76 567.76] 12 090 | 143 | 12.20 37268 3 250
35 [13.20] 17.64 231.52] 12 090 | 1.00 | 10.80 2 500 2500
36 110.50 | 19.66 206.46] 12 090 | 1.08 | 11.66 2408 7 400
37 | 8.64 | 20.00 172.88] 12 000 | 1.08 | 11.66 2016 2 000
8362.33 81525 81450
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PASAJE DE LOTE A BLOCK

“ Uno de Jos casos cﬁrﬂimes que suelen darse en el avalio de tiefi‘éi’s w'b'aﬂas.'y .
suburbanas en los que prédomina o tiende a predommar el lote de tipo resxdenc:lai apto
para viviendas unifamiliares o multifamiliares, es el de tener que determmar el valor de
una ﬁ‘accmn de terieno cuyas dimensiones y superficie penmten su dmszon en iotes
similares a 1os citados. _ N

A los efectos de fijar el valor de una fracci6n cormo la precitada; de considerables
dlmensmnes y susceptible de ser loteada, sin dudas lo ideal serfa encontrar un predlo
s:mﬂar que posea un valor cierto (venta por e¢jemplo). La extension superficial de un bien
como el mencionado, que se presente dentro de un sector amanzanado y loteado, lo
destaca en su entorno.

- Necesariamente debemos remitirnos a lo con51gnado en un excelente trabajo
que, 1o pot distante en el tiempo, ha perdido actualidad. Por lo que, cztada la fuente y
autoria, me permito transcribir lo que sigue: :_

“Partiendo de la premisa que la subdivision sea factible desde el punto de vista
técnico y conveniente del punto de vista econdmico. ;Cudl es el valor de ese bien?
¢Acaso la suma de los valores de los lotes resultantes? Naturalmente que no.es asi, yel

problema es justamente establecer un procedimiento, para su determinacién.gi" ’

Por ejemplo, si ante la inexistencia de fracciones superficialmente sirnilarés"é la
referida, s6lo contamos con antecederites valorativos aplicables que p'ro’vienen'de lotes de
menor superficie, la utilizacion de dichos antécedentes -teniendo en cuenta el sustrato del
método comparativo y la situacién del predio considerado, que podria ser susceptible de
lotear- resulta vélida y objetiva.

Pero existe un punto previo que merece ser considerado:

“Analicemos detenidamente el siguiente planteo; el propietario y el posible
comprador de la fraccion en block deben realizar diversos gastos para poner al bien en
el mercado en condiciones de ser absorbido, o sea, en lotes de las dimensiones propias
para la zona, estos gastos pesan por igual para los dos, de forma tal que no "constituyen

el elemento que desigualaria el valor, tampoco lo es el tiempo que esa preparacion

1 SCARANO, Marioc A. VALUACION DE UNA FRACCION DE TERRENQ UBICADO EN ZONA
URBANIZADA. VI Congreso Panamericano de Valuacién y Catastro. Buenos Aires, octubre de 1965. -
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I requeriria, ya quie para ambos deb'r "0 desde '._.momento que se deczde la_

. realzzac:on deé'la operaczon sin que tenga szgmf‘ caczon el kecha de que uno, posea ya la 3
ﬁacc:on de terreno y el otro deba adquzrzrla ya que si bzen el przmero estd en

v condzczones de zmczar en cualqwer momento que lo desee la subdzvzszén el segundo e

puede szmultaneamente con la f rma del ‘_boleto mzczar la mzsma gesnon

Queda por determznar como pesa en cada caso el capztal terreno el compmdor o
debe inmovilizar un capztal que es el valor del terreno capztal que. durante un

determmado lapso no le redztuam mngun mteres y del que naturalmente debe preten fer

un benef cio dzrectame z‘e Izga o a rzesgo de a.roperaczon y que-aun cuando lo traduzca

en una tasa anual esta condzcmna’ ; ‘ ‘ ,'-jel negoczo CELC
propzetarzo aparentemente v es aquz donde aparece el factor dzstorszonador, #o debe
realizar inversién de dinero, pero el terreno ;no es acaso un capital que estd

mmovzlzzado ¥ no reditiia mzentras no se realzce con el el negaczo adecuado? T ambzen; P

el propzetarzo debe estudzar la perd:da de mtereses Y el benef icio. que la operaczon debe'.’ e
reportarle, tomandose entonces esos elementos como benef icios mdustrtales -
provenientes de un capztal terreno pero no mtegrando el mismo. Haciendo un szmtl §i

se quiere burdo, podrza equzpamrse el capztal terreno de una determinada materzaj

przma que se vendzera a un czerto preczoX quien la adquzere y elabora logra un

benef icio mdustrtal porla venm de ese p ,ducto ya elabomdo que es X mds los gastos,

intereses de capitales, ‘amortzzaczon de_.los.elemenros necesarios para la elaboracion y

beneficio. Es .ele}nentai que el vesdedor de l&i materia DFima en ningiin momento priede

pretender porla ventar de su producto, en las condiciones que 1o pone en-el mercado la
| mcorporaczon de algun plus por lo que resultara del mismo ya elaborado. -

- De forma que, Volviendo al terreno, en ambos casos el valor de él es el mismo,
constituido por la deseabilidad en plaza conforme a los elementos determinantes,
absorcidn posible, beneficio condicionado al tiempo, y riesg‘b;‘- intereses que se dejan de
percibir, gastos. de la_operacion.. Vale deczr, es el mdximo que podrza pagar el -
camprador que pesara equztatzvamente esos factores o

Aclarado el concepto precedente, veremos cudles son los procedimientos que se
pueden utilizar y cudles son los pasos que los thismos requieren, conducentes 4 la

determinacion del valor de la fraccién de terterio.
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Asi, la operacion denominada "pasaje de Jote a block" consiste en determinar el
valor de una gran fraccion de tierra, contando con antecedentes valorativos que

corresponden a lotes de menores dimensiones.

Queda claro que indﬁd_ablemente el valor unitario de un lote en la f-ziona N0 puede

aplicarse directamente a una fraccion en blogue. Es pot ello que la base del":i%r‘c)cedimiento
que se estd traténdo consiste en realizar uit proceso inverso al que haria'ux:}'-_idteaddr que
piensa comprar una fraccién a un determinado precio. El mismo debera tener en cuenta
que tendra costos en cuanto a intereses por el capital invertido, que acceders a una renta
después que venda los lotes y que para que esa venta le reditie una ganancia deber4 tener
en éuén‘ta que el precio a pagar por la fraccién en bloque no debe superar cierto valor.

‘  Es decir, se consideran los factores que entran en juego en una operacién
inmobiliaria. El precio de venta de los lotes estd integrado por el precio de compra de la
fraccién -que es la incognita a determinar-, los gastos, el interés del capital ;iﬂvel‘“tido yla

utilidad del negocio. Ello estd dado por la siguiente ecuacion:

Pv=Pf+G+I+U

El precio de compra de la fraccién (Pf) es la incognita a determinar en este

procedimiento de "pasaje de lote a block", es decir el valor buscado. El miéiﬁo surge de
dedﬁcirle a la suma de los precios de venta de cada uno de los lotes del fraccionamiento
(Pv), los gastos (G) que surgen para poner en condiciones de venta los lotes (mensura,
subdivision, infraestructura, propaganda de venta, honoratios etc.), el interés del capital
invertido (I) y la utilidad del negocio (U).

Del mismo modo, el Agrim. Mario Scarano, en el VI Congreso Panamericano de
Valuacién y Catastro que se realizara entre el 18 y 23 de octubre de 1965 en la ciudad de
Buenos Aires, propuso la aplicacién de la férmula de Hoskold modificada por-
O’Donohue ~utilizada habitualmente para la valuacién de yacimientos- como:
procedimiento para valuar una fraccién de terreno, susceptible de ser dividida en lotes,
ubicada en zona urbanizada.®

Vp= A :

it+r [(1 +i)™e_1]




(e los coeﬁcwntes correctores aludidos- a la fraccwn en block. Se &
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Los térmmos uenen el mgulente 31gn1ﬁ- ) o

_ 1 = Tasa de mteres de invetsiones con el m1n1mo de riesgo (debe con31derarse la o

tasa, oﬁcxal)

r= Tasa de gananc1a -su aprecmcxon depende del mesgo de Ia operacmn y por 10 -

tanto vitfa en cada caso.. . .

Los procedimlentos expuestos se basan en eI metodo de capltalfzar Ias rentas"La._- ‘ o
' conversién de la renta en valor actiial, mediante su capxtahzaclon aun equ:tativo tlpo de"
| interés, constxtuye un metodo aceptado como bas1co en toda. tasacion y podrla,‘-
muchos factores perturbadores de Ios valores rentlstlcos ﬁ.mdamentalmente la dlficuitad7' ;} :
estriba en determmar el prmencxonado interés equztatlvo o e e

Por otra parte existe ofro procedmnento -aplicable en el método comparatlvo de‘
' tasac16n~ que nos libera de 1a resoluczon de Ias ecudciones econdmicas antes expuestas eI" o

'. que no debe confundlrse con él denommado pasa;e de Iote a bIock” =

- El mismo consxste en utilizar coeﬁmentes correctores que se encusniran tabulados -
"por diversos autores y que corresponden al ajuste de valor béasico segiin relaciones dé
: medldas y superﬁcnes Verb1grac1a, Tablas N°3y N" 4delaDP.CT. Es decs.r, |
| pattiendo del valor unitario de lotes de t1po urbano, se traslada el rmsmo «med1ante el uso‘f‘_ |
| tablas utilizadas por la Direccién Provincial de Catastro Temtonai que son de aphcacmn
por imperio de las leyes 5738 y 5739 (de Catastro Territorial y de Revaluacmn General o
Inmobxhana) y Dto. ch 12.749/54. chhas tabulacmnes se han apoyado de alguna.'.._;': CE

chha propuesta fue aprohada por mayoria segun resolucldn del Plenarlo de ese evento.
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manera en las ecuaciones antes anahzadas pero ﬁmdamentalmente han surg1do de 1a
comparaczon de ventas en toda la Provmc:la, por lo que reflejan los factores mﬂuyentes

cuando se pasa del valor unltano de un lote a una fracmén mayor.

No obstante —rezteramos y ponemos uhia vez mas de mamﬁesto»- que Ia condxclon '

1nexcusable para aphcar debldamente ei metodo es que la fraccion en biock a tasar, sea
susceptlble de subdividir y posea la misma zonificacién que los antecedentes traides a

colacion.

La Plata, octubre de 2002. - |
Agrim. HECTOR ABEL HERNANDEZ
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