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OBJETO, PRINCIPIOS y METODOS DE LA
VALUACION

I. INTRODUCCION
Si queremos conocer el objeto y los principios del avalio, necesariamente_
deberemos transitar en forma previa un rispido y sinuoso cammo emplazado entre
uria serie de términos que pueden constituir sinénimos, 0, antagonlcamente responder _
a conceptos bien diferenciados. T
~ Dije en otra oportunidad que cuando se trata de definir algin concepto la
chﬁcuitad estriba en hallar la base de la definicidn, esto es la sustancia, su verdadero‘
sustrato | ' ‘

No pretendo entonces esbozar definiciones que se encierren en tétminos ﬁ;os _

¥ que obliguen a la interptetacién taxativa de las mismias, por el contrario la idea es o

recurrir a precisiones descriptivas que sirvan para expresar la nocién conCeptuai delo -

que se analiza, camino por el cual podremos llegar a deterrinar su verdadera'.'
naturaleza,

Lo expuesto viene a colacion ya que al abrir cualquier tratado o clasmo
manual de tasaciones nos encontraremos con rigidas definiciones de valor, precw,
tasacion etc.

Si pretendemos conocer el proceso valuatorio, debemos conocer sus

principios. Intentémoslo de la forma més objetiva y sencilla posible.

b

[l. LA CUESTION INEVITABLE: “VALOR” Y “PRECIO”

Todo tratado o manual de tasacién, que se precie de tal, toca este
controvertido terna. No podemos escapar a la generalidad, con la excusa de ser

originales.



S | (‘omeﬁcemos por la. et1rnolog1a de: Ios téMInos Recurramos como de R
costumbre a un buen dlccmnano derla lengua espaﬁola verbtgracm, podemos R
"mencmnar entre otras, las s;.gmentes expresxones de la Real Academia Espanol M, AR

Valor: “Cuahdad de la.s' cosas, en vzrtud de la cual se da por poseerlas crerta S T

suma de dmero o equzvalente ¢

Pre‘cm‘ “Valor pecuniario én que se estinia dlgo”.

De lo enunciado se deduce que el valor es uha cuahdad de Ia cosa, en vmud -

: .de que pot poseerla se paga cierto precio.

Si bien pueden confundzrse valor y precio, exxste otro termmo dlgamos, mis

o 'precziso, que no admlte confusmn con los restantes cual es el costo. Aqui si podemos

~er originales va que. ﬁ*ecuentemenfe mnc‘nm al participar de Tn Tucha entahlada

entre valor y precio, se olvidan del costo.

'El mismo se puede definir como : “Precio y gastos. que tiene algo, sin

ganancm mnguna”(z)

Para clarificar, un edificio (cosa) tiene un determinado coste, material o -

fisico, que constituye el monto exacto que se necesits para construirlo; si a dicho

m”cint'o le adicionamos los beneficios de Ia construceion (nadie trabaja por nada, i
atin’ quién se construye a si’ mismo- por admmlstracmn, pues aspira“a”ganar los
beneﬁcms ahorrados en el momento dela construccmn) tenemos su valor; al poner”

_:'en venta el edificio entran en juego las leyes de Ja oferta y la demanda y las =

~ particulares condiciones del- mercado inmobiliario imperantes eén ese lugar 'y en ese
momento, que hacen que se le asigne al edificio un determinado precio.

~ Vemos que el precio puede llegar a coincidir con el valor, pero éste wltimo

nunca con el costo, aurique, paraddjicamente, en deterrninadas condiciones el precio

puede llegar a ser inferior al costo.

Lo expuesto se comprendera cabaimente, sm dudas cuando tratemos el tema

cie la valuacién de mmuebles en conjunto. No obstante para poner un, ejemplo burdo,

! Real Academia Espaﬁola "Diccionario de la lengua espafiola”, 22° edicién, Madrld Espasa-Calpe
2001.
2y pncte 1 roctac” Real Academia Fapaiola. "Dicrianarvia do Ly lenane cepadiola™ 210 odicidn,

Madrid, Espasa-Calpe, 2001.
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digamos que una lata de: bebida gaseosa, que tiene determinado costo y valor,
sabemos que presenta distinto precio en un estadio de fitbo] que en un comercio.”

 Nuestra legislacion ~si se quiere de modo indirecto, no sabemos si causal o
casual- hace del valor un concepto dlferente del precio, digamos, en cxerta medida,
jerdrquicamente superior,

Asi, se llaman “cosas” seglin nuestro Codigo Civil a “los objetés‘rriateriales
susceptibles de tener un valor”. @

En lo que hace al régimen de las expropiaciones, la ley ﬁacional 21499/717,
.. con respecto a las indemnizaciones previstas, dispore:

“La indemnizacion sélo comprenderd el valor objetivo del bien y los daios "
que sean una consecrencia directa e inmediata de la expropiacion” (Art. 109 |

Por su parte, la Ley General de Expropiaciones de la Provincia de Buenos
Aires@, habla de “valor” y “precio” (a mi criterio parece diferenciar valor de precio, -
Jerarquizando como se dijera al primer vocablo). Asi, al establecer lasl';?;innnas para
fijar indemnizaciones en su Capitulo IV, dispone: G

“Las indemnizaciones deben ser fijadas en dinero y con exp}:esién de los
precios o valores de cada uno de los elementos tomados en cuenta para fijarios.
Ademds comprenderdn el justo valor de la cosa o bien a la época de la
desposesion...” (Art. 8).

“El valor de los bienes debe regularse por el que hubieran tenido si ‘no
hubiesen sido declarados de utilidad piiblica, o la obra no hubiera side efecutada o
autorizada” (Art. 9°). |

“En los casos del articulo anterior, no. se tomard en cuenta el mayor valor
que pudiera résultar de la obra publica.” (Art.11°).

En su articulo 12, al enunciar los elementos de juicio concurrentes a los
efectos de determinar la indemnizacion, cita:

“Precio que se abond en la iiltima transferencia de dominio” (inc.a)

“Valor de las propiedades linderas similares en cuanto a situacion,
superficies y precios abonados en el transcurso de los tltimos cinco afos” (inc. e).

“Valores registrados en los bancos oficiales de la localz'dad ” (inc. ).

* Lo expuesto pone en evidencia ademds la existencia de varios mercados sxtuac:lén que se trataré mas
adelante.
* Cédigo Civil. Art. 2311,
* Ley 5708/52 y modif.
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! “Valores regzstrados en laS subastas J udzcmles ypar tzculares POY martzlleroslfﬁ o

pubhcos, en la zona de ubzcac:on del bien” (inc. g) ' | i

- “Al valor de si productzvzdad durante los ultzmos cmco anos ” (mc h)
En el caso de Ias servzdumbres, 1a 1egtslac:16n nac1ona1 med1ante la Ley N

19 522/72 de Serv1dumbre Administrativa de Electroducto y su modlﬁcatona_':_ﬁ -4 | B

| | 24. 065/91 cstablece que el propietario del predlo afectado por la servxdumbre tendid N

derecho a una mdemmzaczon que se determmara temendo en cuenta nEl valor de la',j,_” RIS

b tzerra en’ condzczones optzmas en la zona donde se encuentre el mmueble gravado "':_. T
(Art 9 ine. a), sin pequwm de Ia aphcacmn deun coeﬁczente que atienide el grado de
las 11m1tac10nes impuestas por la servidumbre (Art. 9, inc. b).
_ Bl mecanistio mdemmzatorzo, aphcable a los electroductos en nuestra
' Provmcza, esta prev;sto en la ley 8398, donde en su articulo 11 —coincidentemente E
con las precztadas leyes nacionales 19.522 y 24.065- establece que el propwtarzo': :
afectado tendrd derecho a una indeémnizacién teniendo en cuenta "El valor de la
" tierra en condiciones Optimas en la zona donde se encuentre el inmueble gravado a
e Jecha de autorizacion de ingreso al predio”, | | |
: Nuestia pacifica jurisprudeticia ha sido coiiteste con lo expuesto, hablando :

Lrevuchicineille de valor 0bjelive y feal, UL Jusiu LesACULLISILWY CXPIOPIALVLiV,

“Debe justipreciarse el valor objetivo del inmueble afectado por la
expropiacion resperdndo los principios constitucionales... (CN, sala B,_ diciembre
- 13-1982. Parg'd Durén Alfredo ¢. Municipalidad de Ia ciudad de Buenos Aires).
“El valor indemnizatorio de zmé propiedad expropiada debe calcularse en
‘ funcz‘é'n del valor real y no. del valor venal...” (CnCiv, sala E, juﬁio' 21-1982. Garcia,
| Victorio c. Municipalidad de la ciudad de Buénos Aires).

De cualquier modo, los términos valor y precio son, generalmiente, utilizados
como sinénimos y como dije, no pretendo abundar én conceptos tedricos y
definiciones de esos vocablos, cuestiones que generalmente son tratadas por muchos
autores defendiendo obstinadas teorias. ' |
_ No obstante, lo veo dei modo antes mdlcado el costo, componente intrinseco =
de Ta cosa; el valor como una cualidad de la misma y el precio fijado y forjado
extrinsecamente por ei mercado a través de la Iey de la oferta y la demanda en un

, momeénto dado
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En geherai podemos admitir que el valor es un precio potencial, el que tendria
un bien en un determinado mercado.

Pero si el mercado no existe, no exzste el precio; entonces (,tampoco tiene .
valor el bien? .

Los bienes de dominio publico del Estado, en virtud de su inéhajenabilidad'
absoluta, se encuentran expresamente fuera del comercio. Pero ello no obsta a que no -
tengan valor.

Sin ir al extremo, existen algunos bienes inmuebles privados que, por sus
. particulares caracteristicas, se encuentran “de hecho” fuera del mercado vy,
consecuentemente, no tienen precio.

Verbigracia, en actuaciones de trémite ante la Secretarfa de Demandas
Originarias de la Corte Suprema de Justicia de la Nacién®, me vi abocads a la tarea
de determinar el valor de un inmueble de la Provincia de Buenos Aires (dominio
privado) ubicado en el Partido de Mar Chiquita que forma partefde*Ia Reserva
Natural Dunas del Atlantico. El mismo sé extiende en forma contlgua y paralela al
Océano Atlantico con casi 22 Km de frente sobre el mismo ¥ un ancho variable hacia
el interior del continente, conformando una superficie de 3007 hectireas.

Asimismo, el tasador puede encontrase —aunque no frecuentemente- con la
necesidad de valuar, en el caso de la “nuda propiedad” el derecho real de usufiucto.

" Digamos al respecto, que el alcance del dominio condiciona significativamente la
tasacién, por cuanto lo que se tasa no es el jnmueble en sf, sino el derecho de
propiedad que se ejerce sobre el mismo.

Entonces, entiendo, lo que el tasador fija es el valor de la cosa o bien, que es
susceptible de poseer segn el Cédigo Civil y no el precio, que, como vimos, en
algunos casos no tiene.

“Solo hay precio, en sentido estricto, cuando hay intercambio efectivo de dos
bienes (de los cuales uno de ellos es generalmente moneda), pero el concepto admite
generalizacion en distintos niveles. Aparece asi la idea de precio potencial (a la cual
equiparamos el valor): el precio que tendrta el bien en una compraventa libre, si

ésta se produjere ™"

§ "ARSA. ANTONIO ROMANO ICFI y ASA, c/BUENOS AIRES PROVINCIA DE
s/USUCAPION"

T MAGNOU, Eduardo “MANUAL DEL TASADOR". Cap.l Pég.ZS. Ed. Abeledo-?erroi. Bs.As,
1992, ‘
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 _ ) '- .: dmmos pone al vanr en un escaiafén mas alto

fcaso‘?

- valor de un baen —efi un mismo mercado- es unlco 1ntr1nseco al niispio como, en eI S
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--La segunda, denota amblguedad y Jerarqmza el valor, ya que lo que no resulta

‘;_ 'transm131b1e (b1en pubhco del Estado derechos mtelectuales etc) 56 generah'

hlpoteticamente con el término de precm potenclai” 10 que, mdxrectamente como;

Y si de valores sé trata C,un mmuebie posee un umco valot, o vanos segun el

Eslcomun escuch : ihablar de valor Obj e’m o, valor real valor opmno valor de" :
| mercado valor venal valor en piaza, valor comermal valor de mtercambw, Vaior de
contabllxdad vanr 1mp051t1v0, valor potenmal valor hlstorlco, valor panoramxco etc
.'La hsta suele ser mtennmable ' A

Nos adeiantamos a dec1r si bien ésto 56 tratara en el PESXinio acapite que el

: ¢aso’ de un lote, son sus d1mens10nes, forma'y Superﬁcne
Los que pueden ser dlStlntOS, son los’ metodos para determmarlo los que de‘ o
acuerdo 4 su finalidad y proced1m1ento pueden aproximarse en menor o mayor

o medlda ai thismo.

Solo podemos hablar de d1st1ntos valores §i hablamos de dlstlntos mercados |
Sin perjuicio de lo expuesto, veamos algunas definiciones o significados,
"tomados del Tratado de Tasa01én de Stanley Mec Michael, aunque los misinos’ no

o -deban toma.rse de maneta taxativa.

= Valor en plaza ] Valo de mercado El unporte expresado en dinero que un
B comprador deberia abonar por una pmmedad en un determinado momemn '
Valor de intercambio. Es el v‘anr que surge de los p’recios de ventas

realizadas, €s dec1r, de los precios en que han’ 51d0 comprados o vendidos terrenos )

"-51m11ares Como también ~otra definicién: es &l precio al que uh propietario que no'": S
| .t1ene neces1dad de vender vende aun comprador que esta dzspuesto a ¢omprar, peto 5

. queno necesna comprar.. S

' - Valor tmposmvo Es el valor establecado con finalidades fiscales a los efectos N

| 1mposxt1vos - '7 | ' s - ,

Valor potencml Es el termmo empIeacio a veces para 1nd1car el valor creado.r' -

- 'por empresas ﬁnanczadoras que planean mejoras h1potet10as sobre el terreno, estithan
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luego ciertos ingresos en concepto de utilidad v asi llegan a establecer la renta que el
terreno obtendria si se le diese Ia finalidad proyectada,
Valor hipotecario o de préstamo: Es el ‘que determina una- avaluacién

” reallzada por un tasador, para fines hxpotecanos

Valor de contabilidad: Es el valor de ia tierra, de los ediﬁci(')s":}:’existencias‘ y
demds bienes consiénados en los libros de una firma propietaria. o
| Valor especulativo: No es en realidad un valor, sino el Ipre'cio que el duefio
espera obtener de su propiedad en un mercado en alza.
Valor sentimental: Va unido a propiedades pertenecientes a viejas familias o
.;.propietarios que por razones de apego personal, se resisten a separarse de sus bienes.
No es base para determinar el valor en plaza.
Valor de reposicion o reproduccién: Bs el irriporte que resulta necesario
abonar para reponer un edificio si este se destruyese. _
| Valor fisico: Es el valor de reposicién de un edificio, desvélorizado por

desgaste (depreciado por antigiedad y estado de conservacion, en funcwn de la edad
y vida atil). '

Podriamos agregar otros términos como:.

Valor venal: Es el valor vendible por lo que coincide con el valor en plaza o
de mercado. Es el precio de una compra-venta realizada entre una persona deseosa de
comprar y ofra deseosa de vender, sin que ninguna de eIlas obre por necesidad y
actuando con criterio inteligente.

Y los que surgen de las leyes precitadas (servidumbres, expropiaciones),-

como:

Valor dptime: es -de entre los varios usos de que es susceptible un predio- el

que reditiia mejores resultados econémicos a sus propietarios..

Valor real: Es el valor de intercambio. Término utilizado generalmente porla .
| Junspmdencia en cxpropiaciones, que permite al propietario adquirir otro bien
similar que el expropiado.

balor vbjetive. bs ¢l valor de un lmmueble exento de cualquier tpo de
condicionante extrinseco puntual. Constituye el “justo valor™ indemnizatorio, a la
fecha de desposesion, prescindiendo de la afectacién (obra pubhca) y del mayor valor

que pudiera agregarse por ésta,
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' preclo

ptlmo tc

* """retc_._ pero‘ en otros no """:'a.lor 1mposat1vo, Sentxmental"

“Ya dl_}lmOS que el 'Valor de un Bien Zeri ti misimo’ mercado-
_pueden ser. distintos son los metodos para deterfnmario, los que de acuerdo a su’

. -ﬁna.hdad y procedlmlento, pueden apr0x1marse en: menor o mayor medlda al masmo, et

B surglendo a31 las d1ferentes deﬁmcwnes

§ Sea de un modo .o'fde otro 1o se puede_——m tlenesentldomjuzgar con criterio

de %‘m noode mal las nli td o dHerencia entre v aiul 3 procio.
Lo expuesto sm pteLIIClO de la idea que puede tener: cada uno ai respecto,
:'.'debena aceptarse cualqmer raciocinio l6gico comprendldo en las dlversas teona de"‘l_ -
' valor y precio, para utilizar oportunamente las que resuitaren mas convementes y de

- me;or aphcacmn a determinados problemas

f';’;f:u LA TASACiON PRINC!PIOS DEL AVALUO

Comencemos por decn‘ que los termmos tasaczon, valuamén, avaluo, son' |

'smommos y se empledn cormo equlvaiente, tanto - en ‘los d1cc:1onar1os, como en._

o cuaiqmer manual o tratado técnico. Dichas palabtas const1tuyen términos que tienen -

Ios mismos alcances, aundgue su génesis es distinta. Cada quien utilice la raiz quethds
"’gleagrade . : B -
S Tasar e,s‘ medzr el valor (economzco) de uh bzen "(8)

- “T asar una propzedad no-es otra cosa qite darle dzmemzon a su valor™®

: “‘La tasacion de mmuebles tiene un objeto umco, perﬁectamente determmado

"'medzr el valor dé urza propzedad én funczon de la umdad monetarza para un ;_ o
0r(’(7(7n n'adn bl en o der()rmmm’n fmmpn Il | |

| Entonces, podemos decir que la tasacion es vina tecmca que consiste en medir .
| "-_0 determinar el valor de un 1nmueb1e en un mercado preestablec:ldo y para un. T

‘momento temporo-espamal dado

* MAGNOU, Eduardo. Op.Cit. Cap.I Pig. 27.

¥ LOPARDO, Antonio. “CURSILLO PARA TASACIONES URBANAS Y SUBURBANAS Y Centro de - -
. Ingenieros Provincia de Buénos Aires. La Plata, 1969, T
'~ 1" CHANDIAS, Mario E. “TASACION DE INMUEBLES . URBANOS” Pég4 L}breria y Editorlal'- ‘
~-Alsina. Bs.As, 1954 EE
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Si, el valor de mil(lie; n‘o. se calcula.
De lo contrario, esto ultimo supondria una rigurosa exactitud ‘matematica,
Toda medici()n debe realizarse a partir de un método, Ia técnica, el prOcedimiento la
mayor o menor precisién que se emplee en el mismo, determinard la aprox:macron 0
- ¢l grado de confianza del valor. -
Consecuentemente, siendo el valor una magnitud, es decir susceptible de ser
medido, le son aplicables los principios generales de las mediciones, entre ellos los
| 'atinéntes al margen de error, es decir el entorno dentro del cual estard acotado dicho
. €ITOT. |
. Algunos han fomentado la aplicacion de la teorfa de los errores y la
-estadistica, de modo de expresar el valor final acotado en cierto rango (ej. valor = §
10.000 £ 1.500).

. Sin llegar a ese extremo, entiendo que debe quedar claro el concepto en la
determinacién o medida del valor coexisten errores —si se qulere mstemat:cos y
accidentales- que pueden deberse a la magnitud del algo a medir, al proced1miento
operativo, a la técnica, al tasador etc. 3

‘Lo expuesto hasta .aqui creo, no -resiste discusién- y es asimilado
mayoritariamente por la generalidad: la tasacién determina el valor.mas probable del
bien -no el valor exacto- (es una medida, no un célculo), la metoddiogia y-los
"proceciimientos aplicados, asi como las precauciones y precisiones empleadas, hatan
que dicha determinacion se aproxime més o menos al supuesto “valor ideal”.

Asimilando lo expuesto, lo que si puede resultar discutible es la circunstancia
de la existencia de un tnico o de varios valores segin el caso.

Tan discutible resulta la cuestién, que de hecho ha originado dos teorfas, que
son defendidas fervientemente por los adeptos de tanto una como otra. Dichas teorfas
se pueden definir, si se me permite, como: a) de la unicidad del valor y b)dela

diversidad del valor.

La unicidad del valor

Siendo el valor tnico, privativo y objetivo del bien problema —como antes se
dijera~ la técnica;- los métodos y los procedimientos operativos empleados,
determinaran la maybr 0 menor aproximacion al mismo y si se quiere, las distintas

denominaciones que se le asignan al valor asi obtenido, las que pueden encuadrar en

9
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: ias deﬁmczones volcadas en el acapxte antenor Este enden muchos-esel |

-.pnnc1p10 basxco de Ia tasaclon. >

Es dec:r el valor és ob;etlvo umco unia carac‘teristlca del blen exammado, Gl

: mdependlente del rnetodo.

De lo contrario, de aceptar que el monto resultante de. la valuacmn esta en :

L dlrecta relaclén con la ﬁnahdad del rmsmo, es. declr es.una futicion vanable con. los o

o datos los elementos de Fuicio “del mismo.

'.'ﬁnes de Ia deterrmnac:lon, serfa admitir que- el vaior del inmueble constztuye una;" .

s determmaczon sub;etwa que depende de los mtereses de: qu1en encomlende €l avaluo

';::f'-.«.'(31 estos se beneﬁcxan con- una tasacmn “alt aumenta el peso de los factores y- o
. l_"condlclonantes posativos yv;ceversa) ' ‘ ' RO
*No hay entonces vamos valores para und misma cosa Lo quie hay son" -

'dzstzntos métodos para esrzmarlo cada uno de los cuales debe adaptarse en mayor o

: 'menor grado a cada problema partzcular, pero Ho e fzmc:on de las f nalidades del o
avaluo Sino en ﬁmczon de los propzos z‘ermmos del problema, la mformaczon los -
| A1),
Entonces, desde este punto' de vista, se puede hablar de vaior venal, de
‘glntercambio impositivo, objetwo etc como- ames se definiera, los que én realidad no
| ‘son-;-'dlstmtosavalores,--smo._ que son diferertes numeros que estan’ indicando los ™
'5d'i§t:iﬁt(.)s nétodos y elementos de 'cibmparaciéﬁ' utilizados paraéu_'det“eﬁﬁinacién, asi
como su grado de apréximacién pero que no cons‘titu}ren el valor en si.
. | Este concepto que estamos éxponiendo ya ha sido puesto de mamﬁesto hace

| _ mas de medio. siglo, por 1os expeitos vaiuadores de nuestro continente. Veamos al '

B respecto o establemdo oportunamente por- 1a Pritiéra Convencnén Panamericana'de - -
: _Valuado_res, realizada én el afio 1949 en la ciudad de Lima, que sintetiza cabalmente
as expresiones antes vertidas: . . -

“Que el valor-“de un inmueble en un mormento dado es'ilnico, cualquiera sean

~los f ines para los que se avaliia... Este valor es ideal y el objeto de wia valiacion es
aproximarse lo mis posible a él. | '
El grado de aproximacion de una valuacién éstd en funcion directa del fin -

" pard el cual se efectiia; ya sea tributario, hipotecario; comercial o judicial ~12)

" CLLANDIAS, Matio L. Op.Cit. Cap. L Lag.o.

10
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La diversidad de valor

Otros sostienen en cambio que existen distintos valores, atn para el mismo

.inmueble, segin el motivo que 1mpulsa la tasacion. Es decir es dxstmto el valor del
 mismo bxen segun la tasacidn sea destinada a compra-venta, garanha h;potecarza

: pago de impuestos etc.

Para ellos, entonces, el método condiciona la valuacién.

“Asf como hay distinta’ clase de va!ores, también se encontrard qite una

' determmada propiedad tienen valores diferentes segin las distintas finalidades

»(13)

“La postura de suponer un solo valor para cada bien, muy difundida, carece

:de fundamento cientifico y no pasa de ser un idealismo monista impregnado de

»(14)

Desde este punto de vista, entonces, no sélo se admite la: ex1stenc1a de

distintos valores, sino que un mismo inmueble, simultineamente, pos e‘-diferentes

~valores, verbigracia, tiene un valor venal, un valor hipotecario, un valor-- fiscal, un

‘valor de contabilidad, un valor éptimo, un valor objetivo, si se qulere un valor

sentimental, etc. -

Aunemos ci‘iterios y teorias _

Lo expuesto €n el parrafo precedente parece ser cierto y no escapa al criterio -
de la generalidad.

Un inmueble posee determinado valor venal, por el que se realizarfa una
operacion de compra-venta normal, es el valor en plaza o, si se quiere el precio en el
mercado.

La experiencia indica que si se pretendiera constituir una hipoteca sobre el
mismo, sin dudas el acreedor aplicaria un coeficiente corrector al precitado valor, por
lo que ahora resultaria uno menor. "

Sin perjuicio de lo precitado, el mismo inmueble posee una valuacion fiscal
determinada a los efectos impositivos. Esta valuacién no surge de una rﬁetodologia _

técnicamente elaborada, sino que. se apoya generaimente en tabulaciones y

1 CUERPO TECNICO DE TASACIONES DEL PERU. Primera Convencion Panamerzcana de
Valuaciones. Lima, 1949. Citado por CHANDIAS, Mario E. Op. Cit. Pag.7.

" Mc MICHAEL, Stanley L. “Tratado de Tasacién”. Cap.L.Pag.7. Ed. Labor. Bs. As., 1949,

" MAGNOU, Eduardo. Op.Cit. Cap.]. Pag. 30. Nota al pie 14,
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L formulacmnes con ol objeto fundamental de mant ner una equldad tnbutana, lo que’ '
’Wconlleva tambien —generalmente«: a’ no superar cl valor venal del mmuebie

R 'f:o*ﬁ"sidé:a'c’ib :

Entonces, es ¢l rto, dzcen los propuisor S

de-la tééri&- de ié-‘diVersi&é& | el o

.mlsmo bien posee distmtos valores, tlene un valor Venai de $A un Vanr hipotecano SR

) :de $B y un valor ﬁscai de $C

No es merto,

que G han empleado _ 1st1ntos metodos que perrmten aproxamarse, cn mayor oferior

" ‘i"'r".li_medida —sea A B,6 C- ai supuesto valor 1dea1
Por mi parte me pregunto (,Que sucede con ei mercado‘?

6C0€x1sten en el mismo mercado A B ¥ C o responden a otros deferentes‘?

’egun los: que Pregonan la: ummdad del valor, 10 que sucede esi B we

?ero antes, se habla mucho del ¢ mercado sm saber, 0 detenemos a pensar a R

que nos refenmos Valga, pues, la 51gmente 01ta. :

"Para un. comportamzento econdmico’ raczonal debe conocerse - la -

- importancia relativa de los bienes, no la que e asigna cada wio en su pmpza escala"ff-‘ ST

T de valores, sino la que le reconoce. el grupo el socza‘l enel cual se actua

Este grupo récibe el nombre de mercado ¥ determma no sélo los-valores de

. mtercambzo efectivo (compravenras) sifo adeinds Ios que regulan al resto de la . -

B actzwdad econdmica. | _ _ | o
Puesto que el comportamiento éconﬁmica"&iémﬁ?e se da con velacion a un
determinado agrupam'fé’nto -social, con referencia a él aparebén los valores, y en
consecuencia pard cada bien habré tantos valores' ciiantos agrupamientos sociales
se Consideren (que pireden estar constituidos con individuos cormunes a mds de uno
; " de ellos) #(15) S |

La cita precedente, como vemos;’ pregona, la que l}amamos “teona de 1a

' 'i" dwermdad de valor”; es més el parrafo transcnpto se& complementa con una nota al

pié, de dcnde se extractara lo oportunariente sefialado (“La postum de suponer un -

solo valor para cada bzen, muy difundida, carece de fundamento czentzf coy no pasa -

~ de serun zdealzsmo momsm impregnado de amblguedades ")
~Sin pexjmcm de 1o expuesto, el fiiismio autor, ‘en otra obra, propugna la.

 “unicidad del precxo..___ o

. MAGNOU, Eduardo. Op.Cit. Cap.1. Péigs. 20730, e




OBJETQ, PRINCIPIOS Y METODOS DE LA VALUACION __ Agrim. Héctor A. Hemnéndez

“Hasta ahora dimos por supuesto que el precio alcanzado en un mercado es
© tinico: diferentes precios sélo se conciben en dz‘ﬁarentes mercados. La interaccion

provocada por las diferentes valomczones personales es niveladora;. varzos precios

no podrzan coexistir en un mismo mercado ”(16)
Dicho autor entiende ademés que, aln, se produce un fendmeno muy comin
* conocido por la gente: en un mismo mercado no es lo mismo comprar-que vender, ya
~ que el precio esperado es diferente. Es decir, existe un mercado comprador ¥ otro
vendedor; modalidad a la que nos tienen acostumbrados ciertas cotizaciones (Vg. el
.délar).
Entonces, volviendo al ejemplo esbozado y a las interrogaciones planteadas,
‘podemos decir que el mercado de la compra-venta (valor venal o en plaza) es distinto
- que el mercado hipotecario o crediticio (valor hipotecario), el que a su vez difiere —si

aceptdramos su existencia- del mercado impositivo (valor fiscal).

A su vez, la metodologia y procedimientos utilizados para medir: i determinar
esos valores, también es diferente.

Consecuentemente, vemos que las dos teorfas: umcldad y dwers,ldad de valor,
no solo son coherentes y razonables, sino también, en la esencxa, commdentes

Recordemos alguna de las definiciones. antes esbozadas de la tasacion, que
son reconocidas por la generalidad: ‘

“La tasacion de inmuebles tiene un objeto nico, perfectamente determiriado:
“medir- el valor de una propiedad en funcion de la unidad monetaria, para un
mercado dado y en un determinado tiempo ™ (Chandias)

“La tasacion es una técnica que consiste en medir o determinar el valor de
un inmueble en un mercado preestablecido y para un momento témporo-espacial
dado.” (adaptacién propia de otras muchas).

Vemos que “el mercado dado” o el “mercado preestablecido” es el que
condiciona la tasaci6n, desde este punto de vista el valor en un determinado mercado
es Gnico, pero si aceptamos la existencia de distintos mercados, para cada bien habra
tantos valores, cuantos mercados se consideren. '

- Concluyendo, en vn"tud de los ﬁmdamentos esbozados en este capitulo,

podemos establecer los 51gu1entes

' MAGNOU, Eduardo. “Manual de tasaciones”. Cap.]. Pag. 7. Ed. Astrea. Bs. As., 1989,
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" OBJETO.PRINCIPIOS Y METODOS DE LA VALUAGION. . ... Agrin, Héctor A, Hetifndes

| PRINCIPIOS DE LA TASACION :
" .- . :-'.‘- -‘1) La tasacxon es una med1da no un caic“ulo _ 7 _
2) Medl.ante i mlsma se deterrmna el valor mas probable dei bzen -no o

o valor eXacto~- Ia metodoiogla y Ios procedm;entos aphcados, asi como las-

precaucxones ¥ prec1s;ones empleadas, haran que dicha determ1na016n se
aproxime: @A Has 0 en Menos al supuesto “yalor ideal”.
3) El valor detennmado en un mercado s anico. En’ uti Thisiio mercado ei ST

:vaior e objetwo, ‘umco :‘_:._"una caractenst:ca del bie”"zﬁ_‘f‘

1ndependlente dei método, el que solo condlcwnara' '0 deterrnmara la‘ RN
 mayor o metiot aprommacmn al mistio’ S &
- 4) Paracada bien habré tantos valores cuantos mercados se consideren. -
".*5) La tasacién es 1ndependxente de la ﬁnalidad de la misma, como toda{_‘i

. medlcmn es una determmacwn Ob_] etiva. -

IV. DE LAS TEORIAS Y LOS METODOS

Hace ya mucho un tlemp0 ﬁguraban en la técnica del avalfo dos teotfas que‘;'_".-'-- .
servian dé fundameénto a-dos escuelas contradlctonas. la teoifa de Ia actualidad y 14 -
teona de la aptltud | |

La primera sostiene el principio de valuar la prop1edad sobre la exclusiva base _

de su’ condzcxén presenite, sin tener en cuénta para nada sus condiciones de futuro, es . ;‘ '
dec1r, si se quiere, el “valor potenmal” del bien. S ‘
La otra, considers que'el inmusble debe tasarse en funcién de su aptitud y
-A | MAKiNio 'a‘proVecheimien{o:"utiIid'ad, no s6lo en el sentido econdmico, sitio en el méas
2 B ampho de uso, aplicacién y servicio, es décifdébé‘rébnéidérar‘sé"sii “valot optimo”. -
L En la practica ‘tanto aittes ¢OmMo ahora, el dvalio se realiza $obre 1a base de
o '_ambos CORCEPtos, mvestlgandose con los datos presehtes lag p031b1hdades de futiiro; *
| 'toda estimacion de valores preSentes se funda sin dudas, en los bcneﬁcms futuros.

Ai respecto sostenia Chandias

“La teorid de la actualzdad excluswa debe ser rechazada Las condzczones-

presentes, es decir la actualzdad son in z‘ermmo zmportantzszmo del problema, peroj'“l 8
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OBJETO, PRINCIPIOS Y METODOS DE LA VALUACION Agrim, Héctor A. Hernandez

no debe nunca perderse de vista que foda estimacién de valores presentes se Junda
en los beneficios futuros, """
Cualquiera sea- el criterio .que predomine en los metodos de tasacion

: encontraremos siempre un elemento del futuro. Casi ningln casol

. generalidad, ya que si bien se determina el valor de un inmueble, en ﬁi}lcién de los
y factores y condicionantes actuales, como se dijera, los valores presentes Se fundan en
" los beneficios futuros.

Beneficios en su acepcién mas amplia, que derivan en el uso optimo del
- inmueble, cual es el que se distingue -de entre los varios usos de que es susceptible
un predio- por ser el que reditia mejores resultados econémicos a sus propietarios.

' Por otra parte, en la concepcion mdas general, los métodos de tasacion pueden

clasificarse en: separativos ¥ de conjunto.

Los Métodos Separativos tienen en cuenta el hecho de que una propiedad
inmueble puede estar constituida por mds de una parte, en general, el terreno y las
construcciones y, eventualmente, otro tipo de accesiones secur}dmas (Vg.
forestacién, plantaciones etc.). Dichas partes son de naturaleza distintg, por 10 que
poseen valores por sf mismas e independientemente de las demds. -

En éstos métodos el valor total del inmueble surge directamente de la suma de
los valores de cada una de las partes que lo integran, ‘

Los Métodos de Conjunte, en cambio, se basan en el uso o‘beneﬁcidmsfiue
presta el inmueble considerado como ente total, prescindiendo de cada una de las .-
partes que lo conforman, las que concurren —como tnica finalidad- a su utilidad
conjunta. En términos de valor, dicha utilidad, se mide por la renta, real o probable.

Otra antigua clasificacion de los métodos, los agrupaba en: especificos o
analiticos y comparativos.

Los Métodos Especificos o Analiticos se sustentan en el examen integral de
las particularidades y caracteristicas del bien problema, como ser su renta, la calidad
material y funcional de- sus mejoras, su destino y uso posible, las condiciones del
suelo etc..

Los Métodos. Comparativos, como la palabra lo indica, se apoyan en el
estudio de “bienes *‘semejantes al que se tasa, sean lofés’ baidxos, viviendas,

departamentos, locales de negocio etc

" CHANDIAS, Mario E. Op.Cit. Cap. 1. Pag.7.
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svifi Hector A, Hetndndez

5-‘S1n perymcm de lo expuesto 1a cla31ﬁcaclon més moderna ¥ sunple

"'aceptada, dmamos umversalmente que tlene e i uenta el caracter separatlvo 0 de‘ T

“cot unto antes enuncxado, Ios clasxﬁca en dos ﬁmdamentales dlrecto e 1nd1rect0. } '_ Tien

El Metodo Dir cto es emmentemente separatwo Se trabaja sobre el terreno-z': o

B 1ndepend1entemente de 1as meJ oras y: v1ceversa Se o‘otlenen asi dos resultados (o mas- 3

R ':‘segun el caso) que Iuego se Suman para dctermmar el valor total del 1nmuebie

Bl estudio del valor de la txerra: se efectua por via comparatzva,_f

'de rfmnandolo sobre Ia base de valores fehamentes (ventas en 10 pos1ble) regxstrados ‘

e .o":detectados én 1a vecmdad y SObre lotes emejantes o simi ates 4l g

sﬂuaczon y ' superﬁcle

(‘Val | inderas s1mziares en cuanto
“;rcomo preceptua la Ley Geﬂeral dé Ex‘propiacwnes 5708 y modlf de nuestra-'.
”.:".provxnc:la‘) | o o
| . - El valor de las mejoras se establece blen por via- compamtwa o' bien- por via R e
L 'espectf ica: La comparaczon se efectua obv1amente con mejoras del mlsmo tlpo que 1a ".. : ; . .

‘;_.“--_'del problema (pot e_]emplo, ed1ﬁc1os —vmenda, departamentos 1ocales de negocm:_ "
A_:etc.- instalacionies industriales —galpones edIﬁcxos etc.- etc) Asi, establec1da la

B semejanza, se toma corio base comparatava la superﬁc:le cublerta (en otros pa1ses el s

| .:\-'volumen ediﬁcado)

Bl estudio espec1ﬁco resulta mas rlguroso y se efectua establecmndo el ”
_"""presupuesto de’ ejecuczon de obra rnedlante 1a aphcacwn de valores winitarios a cada 7 o
:'uno de los fubros que componen el computo miétrico (excavacmnes, cimientos, _

-mampostena, revoques, cubierta de techos, carpmtena, pisos etc.) y realzzando elf-'.‘:‘..- <
N cast1g0 ‘ correspondlente a la¢ depremamon, fisi isica - y ﬁmcmnal v estado deE
= conse acxon, én funclon dela ant1guedad y vida probabie delaedificacion. -~
o Ei Método Indlrecto e eminentemente de con]unfo Consmte en caléular la i

- rents anual lzqulda que prcduce 0'€s susceptible de produczr un inftiueble, la que,.' 5
l'capltahzada aun f}.po convemente de interés, conduce 1mned1atamente al valor: o L

No obstante la sencﬁlez, dste prmcapio presenta grandes dlﬁcuitades en su )

‘efecuva aphcac;on. 5 _ _
SLa converszon de la renta en valor actual medzante su capztalzzaczon dun . o
é uzrarzvo tipo de interéds, constztu e un metodo ace, tado ‘como. baszm en toda"*_- SR
q P P

) 'tasaczon Nb obstante ve restrmgzda su aplzcaczon por las s:tuaczones';ff’ o
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" métodos.

OBJETO. PRINCIPIOS Y METODOS DE LA VALUACION Agrim, Héctor A, Herndndez

socinecondmicas del pafs. que pueden condicionar ol valor de lox alguileres Jrega

también un papel preponderante la estabilidad de la moneda. "%
. D1chas dificultades, provxenen entonces de la mdetermmaczon de algunos de - -
© sus tenmnos, como la cuota de interés —base de la capitalizacion- y I ‘E“&segundad de

que la renta sea la que equitativamente corresponde. Estas- dificultades aumentan

cuando se pretende aplicar la via comparativa a edificios que no producen renta.

- Digamos finalinente, ya que la cuestién surge de inmediato, cuél es el método

‘més conveniente, o cual es la norma rectora, para efectuar una tasacién. La respuesta

- es sencilla:

“Ninguno de los métodos de tasacion debe ser tenido como auto de fe; =

ininguno de ellos conduce al valor en forma inmediata, y menos avin irvefutable ™™,

No podemos limitar o subordinar -la tasacién rigidamente a un método
determmado, sino por el contrario se deben tener en cuenta todos los que puedan ser
aplzcados en funcién de la informacion de que se disponga. Asi, aun cuando se

tengan elementos suficientes para efectuar un anahsls analitico exhaustlvo de las

particularidades del inmueble, el método comparativo resulta de gran ut;hdad para la

- confrontacion de los resultados finales,

El balance final queda a criterio del tasador, ya que el mismo —'en funcié‘n de
los conocimientos y atn de la experiencia que posea- debe estar por encima de los

Este es un principio o axioma fundamental de la valuacién, los métodos son
auxiliares (asi como las reconocidas formulaciones y tabulaciones -adoptadas por la
generalidad- constituyen solo una herramienta). La tasacion es una opinion tundada,
el criterio del valuador resulta irremplazable,

No obstante, dicho criterio no debe, ni puede, ser antojadizo o arbitrario, sino
cientifico; y no puede el tasador esconder oscuras intenciones. y pro'pésitos detras de

fa cortina de “ant eriterin”.

- La Plata, marzo de 2002. -

Agrim. HECTOR ABEL HERNANDEZ
Catedras: CATASTRO PARCELARIO
CATASTRO VALUATORIO

I? HERNANDEZ, Héctor Abel. “Valuacion de Edificios™. Publicacion del Centro de Estudiantes de
Ingenieria UN.L.P. La Plata, 2001,
1 CHANDIAS, Mario E, Op.Cit. Cap. L. Pag. 8.
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