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VALUACION DE LA TIERRA URBANA
METODO COMPARATIVO
PLANILLA DT YALORED

I. Bl Métode Comparativo. Fundamentos v Metodologia.

El Método Comparativo de tasacidn, consiste esencialmente en comparar el
‘predic a tasar con otros de valor cierto v fidedigno; estd basada en el principio de
sustitucidn y permite determinar el valor de mercado de un Men.

£l principio de sustitucion establece que: £ valor de un bien es equivalente al
de otros actives de similares caracterfsiteas sustitutivos de aquél

Bt Comparativo, constituye la préctica méds cosriente para la valuacion de lotes
urbanos y suburbanos. Se basa en fa comparacién directa de antecedentes, determinando
el valor a partir de operaciones inmobiliarias {compraventas, subastas, también ofertas de
venta etc. } ocurridas en zona proxima ylo compatlible y en fechas re:lﬁtivamente
‘proximas a la de tasacion, sobre predios de caracteristicas semejantes al que se estudia;
evaluando mediante cocficientes correctores las posibles diferencias que puedan existir
entre ¢stos y aquél.

Este método resulta mas seguro en los resultades, aunque de mas laboriosa
ejecucion y es el que se ha adoptado unanimemente para la valuacion de la tierra.

La eficacia del método se fanda en dos razones fundamentales:

I. Las operacicnes de compra-venta de iamuebles, en general, tienen la

frecuencia neceseriz pare permitis una investigacion eficaz.

2. Una investigacién basada en valores de plaza refleja, por ese s6lo hecho, fa

mayoria de los factores capaces de afectar el valor de la tierra,

Ias razones expuestas hacen del Método Comparativo:

¢ EI camino mds accesible, por la cantidad de dalos que pueden obtenerse,

o Raciomal, por su fundamentos.

o Sepurg, pot sus resultados.

Condicion inexcusable: Debe realizarse a partir de Ia mayor cantidad de

antecedentes que sea posible encontrar.
Lo sefialado, leniendo en cuenta que la finalidad del método es la de dar una base

segura de comparacién fundada,
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con el segundo curso que estuvo bajo la responsabilidad del experto Tasador Luis A,
MNazario, dictado en el Colegin de Ingenieros de Venezuela en julio de 1,966,
Antes de introducirse en las técnicas utifizadas en fa tasacion de inmuebles (bienes

raices) anafiza los principios basicos que afectan el valor. Todos estan relacionados con

los deseos, necesidades v el poder adquisitive de las personas y la forma en que los

bienes raices son capaces de producir utilidad,

E! uso mejor y mds productive (aqui mis conocido como el més alto y mejor
uso). Lo define como ... ¢f uso capaz de producir el ingreso nelo mds alio durante un
periodo de tiempo fisturo, Este ingreso nelo se mide tanto en érisines monelarios
crando de propiedades de inversion respecia, como en (érmina de amenidades ciando
de viviendas para wso propio se trate. "

Luego agrega: " Entre los factores a considerarse al esiablecer end! es el wso
mejor y ms productivo estdn los siguienfes: ... Zonificacidn: no puede ntilizarse un
predio para propdsitos no permitidos en el reglamento de planificacién...”

Lo cxpﬁcsto es contandente. Fija cudles son los lotes a utilizar como
comparables.

En lo que hace a los principios basicos que afectan el valor, digamos
sucintamente que dentro de los factores de valor que, er: general y en partcular, influyen
en todo bien inmueble, podemos distinguir dos grandes grupos: los factores intrinsecos y
los factores extrinsecos.

Los primeros son aquelios ligados intimamente a la constitucién individual de 1
parcela v que responden a caracteristicas no condicionadas por el medio circundante;
cllos son; geométricos (Jas dimensiones, lineales y superficiales; fa forma); topogrificos
(la altimetria; ef relieve);, y edéficos (el suelo; el subsuelo; aptitud agropecuaria para
predios rurales, posibilidades de fundar estructuras en predios urbanos).

Mientras que los extrinsecos son Jos que provienen del medio circundante y que
dependen de la extension del drea geogrifica que guarda refacién e influencia con el
inmueble. Lo que en lenguaje corriente se define como UBICACION. La cuestion
fundamental pasa por infraestructura existente y/o disponiblie {centros de abastecimiento;
centros de consumo, servicios pablicos como medios de comunicacion ~CAMINoS,
pavimentos, F.F.C.C, transportes-, provision de energia y obras sanitarias -energia

eléctrica, gas, agua corriente, cloacas, etc.).
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transacciones reales u ofectas, obiener valores al contado de dichos bienes en
la fecha de Ia tasacion,

Seleccionar de la informacion obtenida una muestra representativa de bienes
comparables al que se valora, descartando aquellos que se desvien por precios
anormales o circunstancias especiales y homogeneizar los precios unitarios de
los elementos de la muestra con ef del bien objeto de tasacion, Atendiendo a
la fecha de fos datos seleccionados y a las diferencias o analogias observadas
entre lag caracteristicas: superficie, tipologha y antigiiedad de la edificacion,
entorno, o cualesquicra otras relevantes, de aquellos bienes y fas del bien a
tasar,

Asignar el valor del inmueble en funcidn del valor unitario obtenido utilizando

planiilas sprobadas.
La utilizacidn de este método exigira como requisitos indispensalles:
La existencia de un mercado represeniativo de bienes comparables,

Disponer de datos suficientemente representativos de ofertas y/o ventas.

Planillas

A los efectos de nommar los resubtados se recomienda la utilizacién de planilias

adecuadas: Bf Tribumml de Tasaciones de la Nacion establece el uso de las planillas

Y

de las Normas TTN 5.0 y TTN 6.0.

I Procedimiento.

Il Método Comparativo en su forma mds completa es CIENTIFICO y queda

resumido en el siguiente esquema que indlca las etapas del trabajo:

I1.1. Etapa Previa.

1.

Informacion refativa a las ventas {u ofra fuentg) de inmuebles préoximos al lote

9 -
en estudio, de igual o similar zonificacién yfo pesibilidades de uso;

informacién amplia y detallada y en lo posible registrada,
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Entonces, cada antecedente serd procesado utilizande coeficientes de
homologacién, que comparardn cada una de las caracteristicas principales del
antecedente con el inmueble a tasar. Los coeficientes que sutjan de la precitada
homogeneizacién actuardn como mult] slicadores.

Por ejemplo, supongamos tasar un lote de 8.00m cle frente por 32.00m de fondo,
al mismo le corresponde, segin Tabla N° 1 de la DPCT (coeficientes de ajuste de valor
basico segln relaciones de frente y fondo para parcelas urbanas y suburbanas con frente
a una sola calle y con supetficie no mayor de 2000m™ un coeficiente de 0,90, Asimismo
se cuenta con un lote antecedente que mide £2,00m de frente, por 30m de fondo; 2 éste,
la risma Tabla, le asigna wn coeficiente de 1,04, .

Efectuando la debida comparacidn resulta: 8,90/1,04= 0,80,

Surge entonces un coeficiente corrector por medidas de 0,86 que se aplica en
forina muliplicativa al valor unitario del antecedente mencionado.

Del mismo modo se procederd con el resto de los coeficientes que comparan
distinfas caracteristicas de cada antecedente con ef bien a tasar, obteniéndose en
definitiva un coeficiente total que es el resultado de la multiplicacidon de todos los
coeficientes que intervienen en el proceso de homelogaciGn.

Cabe aclarar que los Unicos coeficientes que afectan directamente al valor
antecedente (actian como multiplicadores, sin efectuar la comparacién entre ellos y el
lote a fasar) son precisamente los que se relacionan intrinsecanmnﬁe con diche valor vy
son los de actualizacion, forma de pago y oferta. Los restanies actian comparativamente
como vimes (lote a tasar/antecedente),

Los coeficientes mds usuales son los siguientes:

ACTUALIZACION: Coeficiente de actualizacién del precio del
antecedente cuando el lapso entre fa fecha de
tasaci6n y la fecha del antecedente es de tal
magnitud que es conveniente su actualizacion.

UBICACION: ' Coeficiente de Ubicacion de cada antecedente
comparaco con el bien a lasar.

MEDIDAS Coeficlente de Medida de cada antecedente’
comparado con el bien a tasar. Se pondera las
medidas del frente v el fondo del antecedente en
comparacion con ¢f bien a tasar.
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HESQUINA: Coeficiente de Esquina del antecedente comparado
con ef bien a tasar.

SUPERFICIE: Coeficiente  de  Superficie del  antecedente
comparado con el bien 2 tasar,

FORMA: Coeficiente de Forma del antecedente comparado
con el bien a tasar.

TOPOGRAFIA: Coeficiente de Topografia  del  antecedente
comparado con el bien a tasar.

APTITUD: Coeficiente de Aptitud del antecedente comparado
con el bien 5 tasar. En tasaciones rurales permitird
comparar aptitudes productivas, y en tasaciones
urbanas aptitudes proyectusics de un determinado
predio.

SERVICIOS: Coeficienle de servicios con que cuenta el
antecedente en comparacién con el bien a tasar. Se
compara la cantidad y calidad de los’ servicios
Publicos o Privados. '

PAVIMENTO: Coeficiente de pavimento con que cuenta el
antecedente comparado con el bien a tasar. Se
compara la existencia de calles pavimentadas de
cada antecedente con respecto al consecuente.

OFERTA: Coeficiente de oferta de cada antecedente
Contempla un porcentaje de variacian del valor por

Y

la aplicacién de lzs leyes de la oferta y la demanda.

FORMA DE PAGO: Cosficiente por forma de venta de cada
antecedente, Contempla un porcentaje de variacion
del valor por venta a plazos {venta contado = 1).

COEFICIENTE TOTAL: Coeficiente total de homogeneizacién de los

antecedentes.

Cabe aclarar algunos conceptos:

a) La seleccion de antecedentes debe ser representativa del segmento de
mercado del bien tasado, de modo que si esto s asi, los coeficientes de
homogeneizacion razonablemente no asumiran alifos niveles, reduciendo el
posible error de apreciacidn,

b) Para la adopcion de los coeficientes de homogeneizacion o comparacién, ¢l
tasador debe apelar a sus conocimientos técnicos, apreciacion y experiencia.

8
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cierta probabilidad de encontrarse comprendida en ef intervalo acotado por la desviacion
normal o standard de la serie (& = raiz cuadrada del promedio de los cuadrados de los
errores aparentes). | .

La funcidn de distribucion de probabifidades aplicables a fas mediciones repetidas
(distribucién gaussiana, ley gaussiana de error o curva normal de error) pos permite
conocer que la probabilidad de que una variante esté comprendida entre el promedio y la
desviacion estandar es de 0,683. Esto significa que las variantes de una serie de
mediciones estin afectadas por errores tales que el 68,3% de las mismas estan

]

comprendidas entre mas-menos una desviacion normal “c” a parti de la media
aritmética o promedio. A ese nitmero 0,683 & 68,3% se lo Hamsa limite de confianza.

Lo expuesto resulia aplicable, como dijimos, para un mimerc discreto de
mediciones; cuando ef nimero de las mediciones es mas reducido se modifica levemente
la formula de caloulo de la desviacion estindar {en lugar de “n”, se consideran “n-1"
mediciones),

Los con‘ceptos ssbozados precedentemente resultan totalmente aplicables en el
caso de fijar el valor de un lote a parfir de una serie de antecedentes valuativos, por fo
que resulta conveniente realizar un segundo promedio eliminando los valores que
superen la desviacion estandar, para adoptar el valor unitario final aplicable al caso.

Lo expuesto, sin perjuicio de que el tasador debe sopesar y analizar de antemano
los antecedentes con que cuente y descartar jos valores que considere afectados de
influencias subjetivas o permciosas que no resulien representaiives,

Finalmente, si ia tasacion es de un bien en particular, se aplicara e valor unitatio
adoptado a la superficie del mismo. Si la valuacion lo es para la obtencién del valor
unitario de un bien para un valor zonal, se debe:é'reproducir el proceso comparativo, en
este caso entre ¢l referencial zonal y el ¢aso por tasarse.

Digamos también que resulta conveniente fijar los valores finales de tasacion a
través de una expresién'monétasia coherente v distintiva del mercado inmobiltario. Lo
expuesio, tanto para el valor unitario, como para el valor final adoptado. (No tiene
sentide consignar €l valor de un lote al centavo, o al peso, sino que resalta prudents

redondearlo a la decena, centena etc., segin los montos que se manejen.)
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Se recomienda un rango de coeficientes que oscile de 0.70 a 1.30; de utilizarse
uno que no se encuentre en este rango deber justificarse su adopeion.

E! paso siguiente es promediar los valores unitarios obtenidos entre s obtemendo
el valor unitaric aplicable, Puede resultar conveniente, como se sefialara, realizar un
segundo promedio eliminando los valores que superen la desviacidn esténdar, para
adoptar el valor unitario final aplicable al caso.

Lo expuesto, sin perjuicic de que, como se sefiatara, el tasador tiene la facultad —
y la obligacion- de descartar algin antecedente gue, segin su fundado criterio, no resulte
representativo del segmento de mercado en andlisis.

En los proximos achpites se utilizaran distintos ejemplos con sencillas planillas
tipo; asimismo se puede consultar Ja Nonma TTN 50 y observar Ja planilla de

comparacidén de valores de tierra utilizada por el Tribunal de Tasaciones de la Nacion.

1V, Aplicacién Practica. Eiemplos.

IV.1. Valuacién de un lote de terreno por el Método Comparativo.

Se procederd a tasar el lote sefialado, que mide 8,00m de frente por 32,00m de
fondo, con una SUPERFICIE: 256,00 m”. Para eflo se cuenta con los antecedentes
valuativos que se consignan a continuacion:

Antecedentes Concurrentes
Antecedente N° 1:19,00m de frente por 30,00m de fondo. VENDIDO al contado en la
cantidad de pesos TREINTA MIL (3 30.600). -

Antecedente N° 2:10,00m de frente por 45,00m de fondo. OFERTADQ en la cantidad
de pesos CINCUENTA Y CUATRO MIL (3 54.000). -

Antecedente N® 3: 15,00m de frente, costados de 25,00m y 30,00m, SUPERFICIE:
412,50m*, VENDIDO en 24 cuotas de $ 2.200 cfu. -

Antecedente N” 4:12,00m de frente por 30,00m de fonde. VENDIDO: § 10.000 ai
contado y 36 cuotas mensuales de $ 833,33 o/u,

Autecedente N® 5:11,00m de frente por 30,00m de fondo OFERTADO en la cantidad
de pesos CUARENTA Y OCHO MIL ($ 48.000). -

Antecedente MN° 6: 10,00m de frente por 30,00m de fondo, VENDIDO al contado en la
cantidad de pesos VEINTE MIL ($ 20.000}. -
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Seguidamente se sintetizan los coeficientes asignados al lotea a tasar y a los

antececdentes concuirenies:

Lote a Tasar

8.00 x 32.60 SUP.:256.00 m*
Coeficiente Forma de Pago: 1
Coeficiente de Ubicacion: 1
Coeficiente de Medidas: 0.99
Coeficienie Esquina: 1
Coeficienle de Forma: 1

Ant.| Fie. | Fdo. | Superf.| F.P. [OfertajFormal Ubic. | Med. | Esq..
1 [40.00}30.00] 300001100 1.061 100085 1.60 | 1.00
2 110.00}45.00] 45000 1.00; 0.50 1 1.00 | 1.00; 0.85 ] 1.00
3 | 15.00 (27,50} 412.50 | 0.89 | 1.00 1 1.60 | 0.90 | 1.13 | 1.00
4 |1200][30.00] 360000881 100§ 1.00 1 080} 104 | 1.00
5 | 11.00130.00) 330.001 100} 090§ 1.00 | 1.10 1.02 | 1.00
5 110,00 30.00| 300001 1.00[ 100 10C {090 1.00 | 1.00
7_|Esquina 2615411004 100 1.00] 080 113 |-1.10
8 lrregular 25847 109711001086 0901 1.08 1100

Coef. Forma de Pago. 1/{1+)n

Coef. de Forma; Sup. Homog./Sip. Total

Coef, Medidas Tabla 1 DPCT (Lotes irreg,. Fondo relative)
Coef, Esquina Tabla 11l Valvano

E.os resultados de lz aplicacion del Método Comparativo pueden observarse en la

planilia de comparacién de valores de tierra que sigue:

4
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IV.2. Valuacién de la totalidad de los lotes que integran una Manzana por
el Método Comparativo partiendo de valores zonales preestablecidos.
Se proceders a tasar los fotes en cueslion, considerando un valor zonal de $/m”

100 y los coeficientes de ubicacidn que a cada una de las calles se asignan

VALOR UNITARIO ZONAL $/m2 100.-

1340 3
; o N
SORHORE
3 2O
13 00 1310

UBIC: 096

PARCELA | SUPERF. | PARCELA | SUPERF. | PARCELA SUPERF. | PARCELA | SUPERF.

~

i 540.63 5 273.10 9 183.6%9 13 424.92

A 207.61 6 27330 10 609,54 14 196.27
3 224.03 7 273.10 13 269.00 15 260.21
4 273.10 g 197,70 12 202.90 16 324.15

6
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PARCELA 10

Del mismo modo que en el caso anterior, dividiremos a la misma en dos iotes; no
obstarte aqui se presentan dos opciones logicas, por lo que analizarin cada una de ellas y
se optard por la més conveniente para fijar el valor.

PRIMERA OPCION

Conformamos un Tote, el 107, similar a Jos inderos al que se aplica la Tabla N° 1
de la DPCT, empleando ef concepto del fondo relativo (Fdo= Sup./Fie.), quedando
ademds una parcela triangular con frente a una calle (10™), utilizindose al efecto fa Tabla

N® 5 DPCT.

"L,
g

.,_‘_.‘.{‘.

g COER UBIC: ot

PARCELA 107 $/m® 100 x 0,80 x 0,98 x 353,73 m'= $27732.43

PARCELA 107, $/m® 100 x 0,90 x 0,69 x 255,81 m*=  $ 15885.80

VALOT TOTAL PARCELA 10 $ 43618, -
SEGUNDA OPCION

Conformamos un lote, ;31 107, ponderando Ja mayor extension de frente, af que se
aplica la Tabla N° 1 de la DPCT, empleando el concepto del fondo relativo (Fdo. =
Sup./Fte) y afectandolo también por coeficiente de forma (Coef Forma=
Sup Homogeneizada/Sup. Total), quedando ademas una parcela triangular con frente a

una caile (10™), utilizéndose al efecto la Tabla N° 5 DPCT
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PARCELA 13: $/m® 100 % 0,80 x 0,65 x 424,92 m™= $22005.84
VALOT TOTAL PARCELA 13 $22100. ~

Estamos en condiciones entonces en efzctuar la tasacion de la totalidad de los
lotes que integran la manzana y volcar los datos en ta siguiente planilla:
D R G T N S R e e DR

Po,| Fte. | Fdo. |Supeif| Valor [Coef.|Coef,|Coef.[Coef.i V. Unjl | Valor | - Valor .
. Unit. e b I L

i

Ubic.| Med. | Esq. i Total] Comeq | Total |- Adopt °
1 ilrreg. 2 calies  [540.83[100,00] 000 | vk j wrinr | whwkw | wunik | 20208 28300
2 1 13.00 i 15,87 |207.61(100,0010.9011.22 [ 1.00i 1.10] 109.80 | 22726 22800
3 IEsguina 224 031100000 1.001.24 11.09:1.35] 135616 {3028C 30300
4 11000 | 27.31 [273.10{100.001 1.00{ 1.03 | 1.00; 1,03 | 103.00 | 28129 28100
51 10,00 | 30.00 {273.101100.001 1.00 ] 1.0 | 1,003 1.00 | i00.00 | 27310 273040
B
7
8
9

10.00 | 3C.00 {273.10[100.00{ 1.00 | 1.00 | 1,007 1.0G | 10C.00 | 27310 | 27300
10.00 | 30006 1273101100000 10011001400 ] 1.06 ] 100.00 | 27310 27300
Esquina 197.70[100.00f 1.00 | 1.27 1 1.08 1 1.37] 137,16 | 27117 | 27100
13.00 | 14.93 |183.69|100.00: 0.90 11.25 | 1001 1.13 | 112,50 | 20665 | 20700
40 [irreg, 2 caifes | 609,54 | 100.00] 0.90 | ™o ot | ety e 143618 | 43600
11| 10.00 |(26.90){269.00|100,00; 0.8011.03 | 1.00]0.82 | 82,40 ;22166] 22200
121 10.00 [{20.29)/202,80]100.00{ 0.80 [ 1.10}1.00{0.88 | 88,00 |17855| 17900
13 llrreg. 2 calles  [424.921100.00{ 0.80 1 0.65|1.00 [ 0.52 | 52,06 |22086| 22100
14| 10.00 [{19.63)[196.27|100.00{ 0.80 | 1.10]1.0010.88 [ 88.00 [17272| 17300
151 10.00 [(26.023]|260.211100.00i D.80: 10116911073 7345 |18114, 19100
161 10.00 [(32.41)]324.15]400.001 D.80: 0.98 | 1.00 [0.78 | 78.40 |25413| 25400
VALOR TOTAL MANZANA ) S $ 407 800,

COEFICIENTE DE MEDIDAS: TABLAS Ne 1y N°* 5 DPCT
GOEFICIENTE ESQUINA TABLA Il VALVANG

IV.3. Valuacién de la totalidad de los lotes gue infegran una Manzana por <
Meétodo Comparativo a partir de valores bisicos de calle.
Otro caso, si bien en esencia anilogo al anteriot, s €l que se puede presentar al
contar con valores basicas de calle que corresponden a un lote lipo de 10m x 30m, libre

20
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L3468 38 ml

Coef T5 082
“ . ) L1118 @
Py o A [Se]
= et
T e
A
196 &4 om”
Tl T6 029
PARCELA 57, $/m® 80 x 0,82 x 348,38 m’ $22853,73
PARCELA 5”7, $/m” 80 x 0,29 x 196.84 /= $ 456669
VALOT TOTAL PARCELA 5: $27420. -

PARCELA 6

Se divide el lote en dos parcelas, una que presenta forma romboidal y queda ubicada en
esquina; la ofra triangulsr con vértice a calle. Se utiliza para la primera la Tabla N° 1

DPCT, reduciendo e coeficiente en un 10% (segln instructivo DPCT) y la Tabla I del

Ing. Valvanoy, para lnotra, la Tebla N° G de la DPCT.

22
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Vi Valor Basico Menor
a : Zona deinfluencia de Va
b : Zona de influencia de Vb
L : Longitud total del lote {en este caso Fondo Relative)
Reemplazando los datos, tenemos:
a=  68,36mx $/m’ 100_=40,21m
$/m® 100 -+ $/m* 70

$/m? 100 + $/m® 70

Quedando conformadas las siguientes facciones:

V:B=%/m2 100. -

8 46
(7)
.. _‘;'
o
i
I A o Y e
Coet T1 088
fan)
(a3 Aniaman
o
'\Q 'c;r:
g
n,{_‘)
7u "
o)
(<)
e R
- 3
[ A
el
526378 m?
Coef T 10D - 1032 B
g LA 1 Q.-”
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TASACION DE LOTES
CON FRENTE A DOS CALLES OPUESTAS -
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a= $im2 50.-

Método de Ia D.P.C.T.

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

Cuando las medidas laterales fuerdn distintas, deberd fijarse el fondo medio lﬁor
semisuma de ambas.

A los efectos de determinar la linea de igualacion se proceders del siguiente modo: |

a=LxVa 'y b=LxVb
, Va+Vb Va+ Vb

Donde: :
' Va: Valor Basico Mayor
Vb: Valor Basico Menor
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Método de Difusion de Valores

El mismo consiste en hallar Ia Tesultante media de sumar cada valor unitario frentista,

multiplicado por las relaciones de fondos ficticios, proporcionales a ellos; se obtiene asi un valor

unitario medio que se aplica en forma directa a la superficie del lote.

Va Va -
VM= Va e Vb (v )
100 100
VM= 100 ——e +50 (1 - e }=$/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 uno, como ofro método, arrojan resultados practicamente similares,

aceptando ka nfluencia del mayor valor béasico.

Otros casos

Del mismo modo, partiendo del concepto de ignalacion de valores bésicos de cada una de
las calies “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 ubicadds sobre una manzana triangular, debiendo en cada

caso descomponer el lote en figuras regulares o proporcionales.
La Plata, octubre de 2002.~

Agtim, Héctor A. Heméndez




TASACION DE LOTES IRREGULARES Agrim. Héctor A, Herndndez

TASACION DE LOTES IRREGULARES

PROCEDIMIENTO DEL “ANTES Y DESPUES”

Este es un procedimiento muy utilizado en valuaciones que permite resolver casos
especiales de forma, variacion de medidas lineales y superficiales, remanentes generados
por expropiaciones parciales etc.

Fundamentalmente lo utilizaremos para taser lotes con martillo, a favor o en
contra, con acceso por pasillo y otros irreguliares, para determinar el valor de parte de un
lote (fondo o costado} que pretende ser adquirido por su lindero etc.

El método basicamente consiste en determinar el valor de los lotés anies de su
modificacion (afectacidn, deformacién, anexidn, desmembsacidn et} y el valor después
de la misma, la diférencia entre ambas arroja el monto correspondiente a la superficle en
cuestion o al nuevo lote a tasar,

Veamos su aplicacitn con un sencillo ejemplo:

Supongamos que un lote de 16 m de frente por 50 m de fondo, sobre una calle que
se ensancha, sufre la expropiacion de ura faja al frente, de 10 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
“1;;3W 1000
A

-1000

Si bien la expropiacién se produce sobre ¢l frente del lote, lo que, en principio, se
supone corresponde 2 la 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 caile, o sea que practicamente es como si 5¢ Je hubiera cercenado al lote una
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Valor del lote antes:
Coeficiente de medidas = (10 x 30) = 1,00. TablaN* 1 D.P.C.T.
Valor del fote: $/m® 100 x 1,00 x 300 m*= $ 30.600.

N

10.00 1 5.00

SO
Vol 3
=X

A B

A
>
S

Z X=B-A |
10,00 ;{é LM. 1500 | im,

Valor del lote después:

Coeficiente de medidas (15 x 30} = 1,10

Velor dof lote: $/m? 100 x 1,10 x 450 mP= § 49.500.

Valor de la superficie anexada:

$ 49.500 - $ 30.000 =§ 19.500.

Dicho valor, como vemos, resulta superior al que se obtendria por el métode
directo,

Por oira parle, como sefialara oportunamente, este senciilo método del “antes y
después™ permite resolver otros problemas de.forma que suclen presentarse en la préactica,
como los lotes con martillos, a favor o en contra, o los lotes con acceso por pasillo. Estos
altimos se presentan frecusntemente en loteos de antigua data, donde las disposiciones
vigentes, en lo que hace a la subdivision de la tierra, eran mds permisibles (tipico lote de
10 x 60m, subdividido en dos, uno reguiar y el otro, con pasillo, ubicado a los fondos del
primero}.

Pasemos a considerar 808 ¢asos:

TASACION DE LOTES IRREGULARES

En principio veremos un lote con mariillo a favor en los fordos y otro con martillo

en conlra.

Agrim. Héctor A, Hernindez
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TASACION DE UN LOTE CON ACCESO POR PASILLO

19.00.
ANTES (A +BY . 10x60 Coof, Tubla N°1: 0.73

B DESPUES.(A).: 8,50 % 30 Coef, Tabla N° 1: 0.9

48.0¢
60.00

ANTES (A+ B) = $hn? 100 %x:0.73 % 500,00 o= $ 43800

DESPUES (A). = $/m 100 x 0.61 x 255.00 1= $ 23205

| LOTE CON ACCESO PASILLO (B)... § 20395
1.oe .
V.B.= $/m2 100

VALOR UNITARIO LOTE PASILLO {B) = 8 20595/345 m¥= 3/m® 50,70

COEFICIENTE : 0.60

Asimismo, con la aplicacién de esta senciila, pero efectiva, metodologia del “antes y
después” pueden tesolverse casos mas complejos e intrmeados, como, por ejemplo, el

siguiente, que se invita a determinar .

i WU e s

La Plata, octubre de 2002.-

Agrim. Héctor A, Herndndez



