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1.1.

1. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

Necesidades del avalfio: Los legos en materia de avalios

se preguﬁtarén a que viene la constante preocupacidn ==
pomeejorar cada vez mas las té&cnicas operativas y la -
cientificacidn de esta especialidad. Ignoran tal vez la
importancia cada vez mas creciente de la funcidn social
que cumple el valuador en el medio que le rodea. Asi co
mo los fildsofos y humanistas miden y fomentan la rique
za espiritual vy moral de los pueblos, los valuadores mi
den, con su trabajo diario, la riqueza material y el de
sarrollo econdmico de los paises y contribuyen, con su
asesoramiento, a un mejor aprovechamiento de los bienes
que hacen a la vida, higiene, seguridad y confort de la
humanidad.

"Como consecuencia de los conflictos bé&licos mun-"
"diales ~dice Mc Michael- se han creado en el campo de"
"la tasacidn numerosos problemas, cuya solucidn depen-"
"de de la rehabilitacidn final de los sistemas econdmi"
"cos internacionales maltrechos y dislocados. Pueden -"
"transcurrir afios, antes que se conozcan todas las so-"
"luciones". |

Los conceptos y métodos de la tasacidn deben ir e-
volucionando y adecudndose a esa dindmica creada por -=-
las transformaciones aceleradas de la geografia econdmi
ca del mundo,

La creciente industrializacidn de los paises, con
miras a un mayor desarrollo de sus economias, hacen ca-
da dia mis necesaria la participacidn del tasador Como
colaborador inmediato e ineludible de esas industrias -
que neceéitan, permanentemente, actualizar el wvalor de
los activos fisicos que respaldan su desenvolvimiento -
econdmico-financiero.

Las guerras, con la destruccidén de pueblos y ciuda
des que se levantan nuevas, pujantes y modernasyuen ba-
se a planificaciones menos obsoletas, hacen también im-

prescindible la contribucidn del tasador en los planes



expropiatorios que permita dar nueva fisonomia a lag ==
viejas urbanizaciones.

El concepto moderno, de la funcidn social que debe
cumplir la propiedad, exige la frecuente intervencidn -
del tasador en la funcidn piblica, a fin de regular en
forma justa y equitativa las cargas impositivas, de ser
vicios publicos y contribuciones sociales.

Y por fin, el creciente anhelo de los hombres, de
mejorar sus condiciones de vida y vivienda y los planes
oficiales tendientes a satisfacer ese anhelo mediante -
préstamos prowmocionales para la vivienda propia, necesi
tan también la presencia del tasador que mida y limite
con equidad y justicia el monto de esos préstamos.

Funciones tan importantes no se han de seguir pres

tando con el c¢dmodo y facil método de la apreciacidn ==

subjetiva y de la estimacidn réapida cuando son tan gran

des los intereses puestos en juego.

Conceptos sobre valor: La funcidn de tasar esta directa

mente ligada al concepto de valuar, poner precio a una
cosa.
E1 diccionario Larousse Universal define el acto -

de Tasar como el de"poner precio oficialmente a ciertas

cosas vendibles". Su sindnimo "valorar'" tiene aproxima-

damente igual definicidn, aunque no figura en ella el -
término "oficialmente". Pareciera que el acto de "valo-
rar' puede estar a cargo de quien tenga idea del precio,
pero el acto de "tasar'" queda reservado para quienes ha
ciendo ejercicio de un conocimiento y de una profesidn
que requiera cierta formacidn técnica "avale" o "certi-
fique'" ante los demas, el precio o valor de una cosa.

Se podria hacer una similitud entre el escribano,
que es fedatario de actos entre personas e institucio=-
nes y el tasador que también da fe y certifica el.valor
equilibrado v razonable de un bien o de una cosa.

E1l mismo diccionario define como wvalor de una co--

sa, en lo que a Economia Politica se refiere: "la esti-~

[PRRSRS———



macibn gue le asignamos en nuestras prefervencias'., Pa-

ra algunos economistas el motivo de esas preferencias
es la utilidad§ para otros el trabajo; ya el trabajo -
empleado para producir la cosa (Adam Smith), ya el tra
~bajo que Su‘adquisiciSn nos cevita (Bastiat). Ninguna -
de estas teorias es absolutamente'satisfactoriav Los =
motivos de que se atribuya valor a una casa son comple
jos y subjetivos y se acerca mids a la verdad la aser- -
cidén de algunos economistas modernos de que "la difi-=-
cultad de su adquisicién es una causa importante del -
valor de ciertas cosas".

Se coincide en mayor medida con el {iltimo concep-
to de la Enciclopedia ya que en €1 se reflejan desde -
el clasico y simple ejemplo de que "para un hombre se-
diento en el desierto mAs vale un vaso de agua que un
brillante™, hasta "los méis complicados fendmenos de la
economia de mercado'. '

En el aspecto inmobiliario, dicho concepto se a--
firma en los complejos vaivenes de la oferta 'y la de-~-
manda, forjadores del precio de una propiedad.

No se quiere abundar enbconceptos tedricos rela--
cionados con el valor, sus definiciones y clases, por-
que es8 un tema que todos los tratadistas lo encaran, -
inclusive con cierta fruicidn afirmadndose en teorias,
propias o ajenas, acerca de la singularidad o plurali-.
dad del wvalor.

Se entiende que sobre el tan discutido concepto -
de si las cosas tienen un solo valor o muchos valores,
seglin el destino para el cual se hace el avalio, se de
ben definir posiciohes. |

Hay quienes sostienen que el valor de un dinmueble
es distinto segin que el avalfo sea destinado a compra
venta, garantia hipotecaria, pago de impuestos, etc.

En realidad pueden existir muchos caminos para ha
llar el valor, e inclusive que ese valor puede ser de

distintos tipos (fisicos, venales, rentisticos, histd-



ricos, panor@micos, sentimentales, ctec.) pero el valor
final de una cosa, en un mercado de libre oferta y de==-

manda, es siempre uno solo y surge de la inteligente ==

ponderacidn o preponderancia de cualquiera de las face-
tas valorativas contempladas en el andlisis.

Se considera que tampoéo existen distintos valores
seglin la mayor o menor piofundidad con que se haya he--
cho el balance ponderativo de los antecedentes estudia-
dos. Esto podrad dar mayor o menor '"peso" o mayor o me--
nor "grado de seguridad" al valor hallado, pero nunca -
una definicién o calificacidn diferenciada. Un valor --
"estimativo'" no debe considerarse ni mayor ni menor que
el "valor real razonado y documentado"” sino sencillamen
te, un nimero que ofrece menos seguridades de certeza -

que el anterior.

Los métodos de tasacibn: La cldsica y primaria divisidn

de métodos sigue siendo la de "directos" o "indirectos"

y dentro de cada uno de ellos una amplia gama de mati--
ces definen distintos procedimientos que se aplican en
la técnica operativa, traﬁando permanentemente de mejo-
rarla, tecnificarla y hacerla menos personal y subjeti-
va.

A las ventajas de la mayor rapidez, lograda en los
métodos indirectos se opone, sobretodo en paises de eco
nomia menos estable, la inseguridad y no permanencia de
las rentas y la imprecisidn de las tasas convenientes -
de aplicar.

Se estima que si bien los métodos indirectos sonb~
necesarios como control y ante eventualidades que los =
hagan @nicos, en la solucidn del problema; los métodos
directos, comparativos, ofrecen mayor seguridad aunque,
en general, a costa de una mayor laboriosidad.

Durante el desarrollo de los temas se veran.prime-
ro los métodos directos de taéaciﬁn, tanto de terrenos
y edificios, como de valores de conjunto vy luego los in

directos por capitalizacién de rentas.



2, METODOS DIRECTOS COMPARATIVOS

HOMOGENEIZACION DE ANTECEDENTES PARA EL ESTUDIO DEL VALOR

2.1.

DE LA TIERRA

Técnicas Operativas:

Como principio fundamental, se admitird que la ta
sacidn de un inmueble no se subordina a una técnica ri
gida, sino que siempre es imprescindible Fl aporte del
sentido comin, del andlisis ponderativo y de un crite-
rioso espiritu de equidad en el valuador; de otra mane
ra no se podria sostener que la valuacidn es una cien-
cia, una Eggnica y un arte. Es por tal motivo que los
ejemplos generalizados de tipo practico que se veran a
continuacidén nc deben ser tomados como de seguimiento
estricto. El tasador no debe fremar su propia inventi-
va para hallar mecanismos operativos que se ajusten --
mids precisamente al caso particular en que le toca ac-
tuar. Ademids, es 1ldgico advertir que lo que se expon--
dra no es novedoso para quienes ya tienen alguna expe-
riencia formada. Solo se ha querido realizar un traba-
jo de recopilacidn que facilite la tarea de ordenamien
to analitico que debe ser la base estructural de una -
valuacidn.

Lo que se pretende, si, es que la valuacidn de un
inmueble no sea fruto de la improvisacidn o del mayor
0 menor acierto con que se elija intuitiva o subjetiva
mente un valor, y que se ajuste, en cambio, a ciertas
normas de sistematizacion. Es decir que dos tasadores.
que deban a practicar la valuacidn del mismo inmueble
-no tengan que eleglr o encontrar ese valor por apre=-
ciacidn meramente subjetiva, sino que sigan algin pro=-
cedimiento sistematizado que-sin subordinar el crite--
rio especial que debe tener todo tasador—-los conduzca,
en lo posible, a valores dindiscutiblemente iguales.

No se subestima a quienes mediante una expervien—-

cia de muchos afios y un profundo conocimiento de deter



'minadé‘zona, les basta la rdpida inspeccidn ocular de
un inmueble para fijar con bastante exactitud el valor
del mismo, pero si se debe poner bien en claro que la
fuhcién de valuar no se debe concretar exclusivamente
a hallar el valor de una cosa, sino a demostrar los -~
fundamentos y el andlisis ponderativo que condujo al -
mismo, ya sea para satisfacer al cliente, al Juez o a
la Institucidn que ha solicitado ese valor. k
Por otra parte, no se puede tampoco abarcar un co
nocimiento practico tan grande como para saber intuiti
vamente el valoy de un inmueble, cualquiera sean su u=-

bicacibén y sus caracteristicas. Valuar o tasar no sig-

nifica - como muchos creen -~ tener un amplio conoci~- =~

miento de valores actuales en distintas zonas de la ==

ciudad o del pais, sino saber buscar, analizar y ponde
rar los antecedentes que finalmente conducirian al va=-=-
lor buscado. En este aspecto cabe mencionar a los pro—
fesionales especializados en tasaciones, que han hecho
ya una gran experiencia en la materia, que se trasla--
dan al dinterior del pais -donde quiz@s no han estado -
nunca- y en pocos. dias haciendo investigacidn de merca
do, biisqueda de antecedentes, manténiendo conversacio-
nes, etc., vuelven con un conocimiento tan grande de -~
valores en la zona, de la capacidad de absorcidn posi-
ble de ese mercado inmobiliario, etc., que précticameg
te estén a la par de cualquiera gue =-por razones de =-
trabajo~ esta dedicado a una actividad inmobiliaria ~--
permanente en ese lugar.

La blisqueda de antecedentes es una de las prime--

ras dificultades con que tropieza el valuador, vy es en
este aspecto donde debe transformarse en un verdadero
detective que busque cuanta informacidn pueda ser Uil
a sus fines; Chandias lo ha repetido: "sin informacidn
no hay valuacién'. Las ventas o las ofertas -elemento
fundamental de comparacidn- deben ser fruto de una pa-

ciente bilsqueda, y tras la biisqueda se debe tratar de
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llegar al origen de ellas para interviorizarse de los =
factores que, -en alguna medida~ pueden haber hecho mo
dificar el resultado de una libre oferta y demanda. Un
rdpido andlisis "a priori" de la misma, permitir3d in--
tuir al tasador experimentado si se trata de un precio
real o deformado por circunstancias especiales, que -~
son las que'debe tratar de averiguar. Dichas circuns-—-
tancias especiales pueden relacionarse por ejemplo a:
transferencias de dominio por division de condominio,
aportes a sociedades, remates judiciales (en los que =
un sucesor tiene real interés en quedarse con la pro--
piedad) ventas con excesiva o deficiente publicidad, -
tendencias a hacer figurar menores valores para evadir
impuestos, (uno de los problemas mas grandes que se tie
nen en valuaciones es la tendencia a disminuir el va--
lor de las ventas o a distorsionarlas para evadir los
impuestos)., Es por tales motivos que resulta muy inte-
resante la obtencidn de antecedentes de remates pﬁbli—
cos, o0 de boletos originales de ventas entre particula
res, ya que de ellos surgen los valores unitarios sin
las distorsiones que es frecuente ocbservar con poste--
rioridad en las escrituras traslativas del dominio.

Cuando no sea posible la obtencidn de anteceden--
tes de ventas confiables por que la fuente de informa-
cidén no es segura se recomienda entonces trabajar con
ofertas similares a las del bien a valuar, teniendo la
precaucidn de analizarlas previamente.

Como ya se ha dicho, la blsqueda de antecedentes -
de ventas u ofertas se transforma a veces en una verda
dera tarea de investigacidn. La visita a martilleros =
de la zona es un punto de partida conveniente, ya que
ellos generalmente han ﬁarticipado en alguna operacidn,
o lo orientan a algin colega que haya trabajado la zo-
ina que nos interesa. lLos martilleros siempre estén muy
bien dispuestos para facilitar informacidén al técnico

o al profesional que busca antecedenteg de ventas u o=



fertas. Generalmente emiten tambi&n sus opiniones, y -
en este aspecto pueden ser acertadas y otras veces -la
mayoria de los casos~ optimista respecto del valor de
la-zona en que &1 trabaja. Es ahi donde el valuador -
criterioso tiene que ponerle un coeficiente prudente a
dicha opindidn.

El reconocimiento del bien a tasar nos permite u-

bicar también carteles anunciadores de ventas va reali
zadas o futuras, como asi también la ejecucidn de o- -
bras en construccidn que presuponen una reciente adqui
sicidn del terreno y Qué permitird ubicar al propieta-
rio y solicitarle la informacidn de compra que para el
tasadores la materia prima mds importante.

La obtencidén de antecedentes, mediante régistrcs
catastrales, si bien puede ser muy eficaz y produce in
formacidén incuestionable por ser de cardcter oficial,
tiene la desventaja de ser una tarea muy laboriosa y -
de proveer antecedentes asentados en las fichas con --
bastante posterioridad a la fecha de operacidn.

Una rapida recorrida a los avisos de diarios del
lugar, permite también orientarse en la bisqueda de o-
peraciones o de ofrecimientos. En casos de ofrecimien-
tos de ventas un criterioso andlisis de las condicio--
nes ofrecidas para concéretar esa operacidn, y un pru--
dente coeficiente correctivo por tratarse de una venta
en potencia -no realizada~ permita suplir>1a falta de
informacidn concreta de ventas. E1 Tribunal de Tasacio
nes de la Nacidn Argentina -en los casos en que hay ==
muy pocos antecedentes de operaciones de ventas- urili
za también los ofrecimientos, pero, de acuerdo a lag =~
zonas, las caracteristicas del lugar, etc., aplica un
coeficiente correctivo que puede ser de 0,80 a 0,95, -
En Buenos Aires la tarea se facilita en alguna medida,
porque algunas Instituciones, mantienen, o tfatan de -
mantener actualizados sus archivos de ventas para uso

de los dinteresados. Caben citarse la Asociacidn de Ta-



sadores del Banco Hipotecario, el Tribunal de Tasacio-
nes de la Nacidn, etc. Es importante destacar la conve
nigqgia vy posibilidad de mantener archivos de ventas -
con fines estadisticos, para poder estudiar curvas de
valores, desvalorizacidn de zonas, etc. pero para ha--
cer un trabajolen particular, para poder tasar un lu--
gar preciso, es muy diffcil mantener un archivo de ven
tas, porque habria que hacer un trabajo Improbo, consi
guiendo antecedentes de valores en toda la ciudad, v -
mantenerlos permanentemente actualizados, lo cual es -
sumamente dificil cuando el mercado inmobiliario no es
td estabilizado y los wvalores pierden actualidad al ca
bo de un ano o de un semestbre.

Con valores mas estables la tarea se facilita y =~
se puede mantener mis facilmente un archivo. También -
existen gestores particulares que, mediante el pago de
un arancel, proveen un determinado nlmero de anteceden
tes de ventas u ofertas. En esos casos, el consejo es
que los antecedentes sean tomados como orientacidn pre
via a una completa verificacidn personal de los datos
ofrecidos en la informacidn. Es importante reiterar —-
que la bisqueda de datos de ventas u ofertas es parte
de la tarea de valuacidn, vy que, conviene sea realiza-
da personalmente por el valuador ya que durante el de-
sempefio de la misma va captando informacidn. complemen-—
taria que le permite ahondar el conocimiento de la zo-
na y las condiciones del mercado inmobiliario. Cumpli-
da asi la tarea de busqueda de antecedentes correspon-
de realizar después la mds importante que es la inspec-

cidn de los inmuebles a los cuales se refiere la valua

cién. En este aspecto, el valuador no debe actuar ex-—-
clusivamente "en gabinete", porque corre el riesgo de

caer en graves errores de apreciacidn. )
La inspeccidon ocular del inmueble vendido o en o-

frecimiento, permite complementar una serie de datos -

que son necesarios para una correcta homogeneizacidbn =~
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en el procesamiento de los bienes. Es en esta oportuni
dad cuando se averigua respecto de cada venta, la exis
tencia o no de edificios, sus caracteristicas vy eStadm
aspectos de la zona en la cual se ubica, servicios pi=-
blicos de transportes, eléctricos, cloacales, de agua
corriente, pavimento, topografia; la importancia de =--
los materiales recuperables de la posible demolicidn,
la exisgtencia de vecindades desvalorizantes, como fe--
rias abiertas, velatorios, hospedajes, talleres mecani
cos; o valorizantes, como buenos edificios, jardines,
buenos estacionamientos (hoy este Ultimo es un factor
muy ponderable).

Es importante -en oportunidad de la inspeccidn- -
tener conocimiento de si la propiedad se vendid ocupa-
da por inquilinos o libre de ellos. En general convie-~
ne degscartar aquellas operaciones de inmuebles alquilé
dos, porque en el valor de venta entran en juego facto
res de ponderacidén dificiles de concretar en un nimero.

No obstante, v si no se hallaren wventas de pre- -
dios o fincas desocupadas, la aplicacidn de un coefi--

ciente correctivo por ocupacidn, teniendo en cuenta el

tipo de locacidn, monto de alquiler, etc., puede ob-

viar en alguna medida el problema.

Factores de valorizacibdn: Intrinsecos, Extrinsecos y

GCenerales

Seria largo enumerar los datos informativos que =
el valuador debe obtener para elaborar un informe; = =
casi todos los tratados de tasaciomes agregan verdade-
ros interrogatorios, a manera de "ayuda memoria” -rela
cionados con datos generales de la zona y particulares
del bien a tasar. Se pueden resumir en la siguientes -
forma los factores que, en particular o en general, --
son necesarios considerar al estudiar los antecedentes
para el avaliio fiIsico de un bien:

Factores particulares inherentes al lote o facto-




res intrinsecos: Las dimensiones del frente, fondo y

superficie, y si son medidas aptas para cocheras, pa-

ra edificios en torres, etc., forma regular o irregu-

ldar, martillos a favor o en contra, orientacidon, etc.

Es muy importante inclusive dimaginar un provecto de -
edificio para poder ponderar los factores de orienta-
cidon v aprovechamiento de un lote.

La ubicacidn en la cuadra, la topografia del -

lote, el nivel respecto de la calzada, si es bajo, si
es alto, si exigira un rellenoc, 0 si serda necesario =
un desmonte, o si el desnivel puede significar un be-
neficio arquitectdnico, sacandole provecho, son facto
res que contribuyen a ir elaborando hdbilmente la pon
& Lt “ " » - -

deracidn de los elementos de juicio que tenemos. La -

caracteristicas del suelo para fundar es un anteceden

te que no se tiene la costumﬁre de averiguar, pero =-=
que tiene importancia. Hay muchas zonas donde cons- -
truir un edificio o una estructura de hormigdn armado
de varios pisos, implica la necesidad de ejecutar una
fundacidn con pilotes, que puede ser de costo mayor -
que el terreno mismo, de manera que es importante es-
te aspecto fisico del terreno. No siempre es facil a-
veriguarlo de inmediato, pero hay forma de hacerlo me
diante informacidn Municipal o de Reparticiones Ofi--
ciales, donde inclusive pueden informar hasta la cota
de profundidad a que deben hincarse los pilotes.

En cuanto a los factores de caracter zonal o ex

trinsecos se pueden mencionar: caracteristicas de la

Zzona en sus aspectos rasidenciales, comerciales, in--
dustriales, etc.; las reglamentaciones de zonificacidn
y alturas de edificios (aspectos cuya influencia es -
obvio recalcar).

También hay que observar las tendencias del de-
sarrollo comercial, el vollmen de trinsito peatoénal vy
de vehiIculos. En algunas tasaciones de clerta impovr--

tancia, conviene aportar la informacidn concreta de =



la cantidad de peatones que pasan por hora por un de=-
terminado lugar, o por una determinada cuadra, para --
confirmar los fundamentos de un coeficiente de ubica-~-
¢cidn. Los servicios piblicos de agua, cloacas, alumbra
do comin o a mercurio, y, los tipos de pavimentos (de
granito, asfalto u hormigdn), pueden hacer cambiar el
valor de un lote.

Por Gltimo, las vecindades pueden ser valorizan-
‘tes o desvalorizantes.

Hay un tercer tipo de factores que son de carac-

ter general. Por ejemplo: el estado de 1la plaza/inmobi

tiaria. Cualquier situacién de orden econdmico-inclusi
ve la amenaza de periodos inflacionarios- puede crear
una modificacidn total del mercado inmobiliario; por--
que basta solamente que la gente vislumbre una posibi-
lidad de desvalorizacién monetaria, para que quiera -
poner a resguardo su capital; como el mejor resguardo
del capital es la inversidn inmobiliaria, vuelven otra
vez a tonificarse las coperaciones de ventas, tanto en
terrenos como en propiedad horizontal., Es importante =~
conocer también ~-como antecedente de cardcter general-
las reglamentaciones municipales que autorizan la sub-
divisidn de fracciones en lotes. Cuando no existen an-
tecedentes de ventas de fracciones para tasar en blo--
que ,se tiene que partir del lote para llegar a la frac
cibn, y en ese aspecto es muy importante averiguar per
fectamente las reglamentaciones municipales que autori
zan la subdivisién de fracciones, va que ~en general-
en todos los paises las municipalidades se estan ha~ -
ciendo exigentes en los requisitos para aprobar loteos,
y resulta muy oneroso comprar una fraccidn, subdivi--
dirla v venderla eﬁ'lutes.

Los regimenes de locacidn de inmuebles (que con-
gelan o limitan la venta de los inmuebles) tienen mu--
cha importancia como factor de desvalorizacidn ya que

desalientan las inversioneg en ese tipo de bienes.



La politica fiscal respecto a préstamos promocio
nales para viviendas, conduce a un mayor valor de la =
tierra, aspecto &ste que se hace méAs notable en ba- -
rridé en desarrollo de viviendas econdmicas en los que,
entonces, la tierra se valoriza al hacerse deseable pa

ra inversionistas y/o constructores.

ELl resultado o las perspectivas de cosechas en -
‘zonas agropecuarias, hacen variar notablemente el mer-
cado inmobiliario deprimiéndolo o activandolo segilin -~
sea el caso. La capacidad adquisitiva promedio de la -
poblacidn, permite a veces establecer una forma de pa-
go posible, v establecer el tiempo de realizacidn que

puede tener una venta de lotes.

La desgravacidn impositiva a la edificacidn es -
un aspecto que produce un alza de valores de terrenos
desde que se pone en vigencia, porque hay grandes em--
presas, que no son inmobiliarias ni constructoras, pe-
ro a las que les conviene -por desgravacidon impositiva-
construir un inmueble y venderlo en propiedad horizon-
tal, aunque sea al costo, pues la ganancia estad en la

desgravacidn impositiva.

Esto Lrae aparejada entonces una gran demanda de
lotes aptos para ese fin, y un alza en sus precios co-
mo asi también una sensible baja en los valores de o--

ferta de departamentos de ese tipo.

Cuando se trata de elaborar un informe técnico -
pericial para la justicia o una tasacidn de cierta im-
portancia, la informacidn mencionada anteriormente con
viene que sea volcada al informe a manera de apoyo al
valor inmobiliario a que se va a llegar. No asi cuando
el destino o la relétiva importancia del avalio no a-~
consejan una literatura muy frondosa. Se ha dicho ya =~

que el valor de un inmueble es uno solo, no interesa -



el destino que tenga el avaliio; el valor es Unico y lo

que si1 varia es el peso que hay que darle al estudio de
acuerdo al destino de la valuacidn. Si es un asesora- -
miento'para compra,se tiene que hacer como en geodesia,
cuando se mide un dngulo 10 o 20 veces para darle mis -
exactitud; y en cambio, 81 se trata de un .avallo senci-
llo -para ver si una propiedad responde a determinado -
préétamo hipotecario equivalente al 50 o al 307% del va-
lor que se estima~ lOgicamente no se exige tanta litera
tura en el informe.

Lo mas importante de un estudio se consustancia
en la planilla de antecedentes de ventas u ofertas, es
en ella donde se debe volcar con la mayor exactitud las
operaciones inmobiliarias que/luego seran objeto de ani
‘lisis. La informacidn de ventas u ofertas puede hacerse
a través de una descripcidn de cada operacién -relatan=
do los antecedentes- o en forma de planillas donde se -
vuelcan sintéticamente los datos més importantes. En es
te aspecto se debe diferenciar también el tipo v desti=-
no de la tasacibln para ser mas o menos abundantes en -~
los datos que se vyelcan en la planilla.

En una pericia judicial serd conveniente agregar
en los antecédentes de ventas los nombres de comprador
y wvendedor, fuente informativa de la operacidn, dbénde -
se pueden verificar los datos, etc., porque todo ello =~
da mads respaldo ante el Juez y las partes y hace inobje
table el informe. Pero no es tan necesario cuando el --
destino de la tasacidn es asesorar a un cliente para --
una compra o venta'o actualizacion de capitales, donde
no hay contrapartes. Por supuesto que en la citada plaé
nilla no se olvidara, como dato fundamental la fecha, -~
ubicacidn exacta, precios, formas de pago, caractexristi
cas de las mejoras, superf{icie edificada, medidas del -
lote, existencia de servicios piiblicos (cuando hay ven-
tas que se refieren a terrenos servidos diferentemente).

La forma de emplanillar los datos queda a criterio de -



2.4,

cada valuador, ya que existen modelos de planillas de -

distintos tamanos y tipos, segiin los casos.

Homogeneizacidn de antecedentes:

Contando ya con el conjunto de antecedentes reco
pilados, se procede a realizar el procesamiento de los
mismos mediante una correcta homogeneizacidn, a través

"Estudio de la tierra". M&As adelante

de wna planilla de
~como se ha dicho~ se tratard2 la forma de tasar edifi-—-
cios, conjuntos inmobiliarios, etc.

Conviene definir como "homogeneizacidn de ante~--

cedentes" la conversidn de todos ellos a operaciones de
ventas supuestas al contado, de lotes tipos tomados co-
mo patrdon -baldios- ubicados en un punto basico, coﬁ -
iguales servicios piblicos, y todas referidas a la fe--
cha én que se quiere determinar el valor, que puede ser
la actual, o una anterior. Tal homologacidn se obtiene

mediante coeficientes correctivos en cuya exacta deter-
minacidn o eleccidn estd el meollo o la base de una bue

na tasacidn. En sintesis, saber tasar es saber homoge-~-

neizar antecedentes,

Planillas de antecedentes:

Primeramente se veré la estructura general de --
una planilla de estudio de la tierra y luego se harda un
andlisis de cada uno de los coeficientes de homogeneiza
cidn. En su mayoria, los coeficientes correctivos de la
planilla no son de apreciacidn subjetiva. Todos tienen
un aspecto matemdtico o de raciocinio que permite deterxr
minar -con criterio té&cnico- el coeficiente de pondera-
cidén, ya sea factor o divisor.

S8e vera, como Planilla n° 1, un modelo de "Estu-
dio del valor de la Tierra", que es la que se utjiliza -
en el Tribunal de Tasaciones de la Nacién. Este modelo
es susceptible de ser ampliado o reducido, segin las ne

cesidades y tipo del informe.



Todos los coeficientes correctivos que "prima =
facie" parecerian puestos caprichosamente, tienen su -
fundamento técnico o matemadtico, con excepcidn del co=-
t

rrespondiente a "ubicacidén", que es el mAds subjetivo -

de los coeficientes.



3. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION.

tudio de . la tierra tiende a agrupar todos los antecedentes vy
homologarlos, trasladarlos a un mismo punto, a una misma fe-
cha, a un mismo tipo de lote, con las mismas caracterfsticas,
con los mismos servicios pﬁbliéos, etc., es decir, hacer que
todas las ventas completamente dispares, se transformen en -
OPERACIONES de ventas homogéneas. Se puede observar que al -
pfincipio de la planilla, se tienen los antecedeﬁtes de ven-
tas, con la ubicacidn, la forma de pago y la fecha. Después
un coeficiente de forma de pago para transformarlas en ven-—-
tas al contado, el importe de la venta y el precio de conta-
do a continuacidn figuran los datos referentes al edificio,
donde se establece el estado, la superficie cubierta, el va-
los que se estimd del mismo o de su demolicidn. Respecto del
terreno se agregan los datos de frente, fondo, superficie vy
forma, el precio de la operacidn pactada, ~descontada la de=-
molicidn o el edificio~ y por fin se obtiene el valor unita-
rio del terreno solo.

Se explicaré en qué forma se determinan los dis=-
tintos coeficientes correctivos.

Como se dijo antes, estos coeficientes son =-en =
parte-~ de apreciacidn personal, pero en su mayoria pueden =-=-
ser calculados en forma matematica, o por lo menos de acuer-
do a ciertas normas técnicas que -seguidas por dos o mis ta-
sadores— conducen a los mismos resultados. Esta es la finali
dad que tiene el estudio de una planilla de homogeneizacidn
de valores, en base a procedimientos técnicos: la de obtener
resultados mds o menos similares partiendo de antecedentes -

también similares.

3.1. Coeficientes de forma de pago:

Se tomara como primer coeficiente de estudio el
que corresponde al de forma de pago. Por supuesto, tie-

ne la finalidad de transformar todas las operaciones a



una misma forma de pagu,.generalm@nt@ al contadoy o po“'
dria ser también a cualquier otra forma de pago. Deg=~ =
pués, si se quiere tasar el inmueble en venta con faci-
lidades,se‘ﬁtilizéré el inverso de la forma de pago co~
rrespondiente a esas facilidades. E1 cdlculo de 8ste se
basa en Matemdticas Financieras y fundamentalmente en -
las fdrmulas que permiten hallar el valor presente de -~
un ingreso futuro.

E1l valor presente de un ingreso futuro =-si se ==
trata de un cobro dentro de n aifios o n meses, en una so

la cuota, sin interé&s- tiene por expresidn.

C
Ve = Ty

Valor presente de un ingreso futuro

i

Donde: Vp
= Capital a ingresar
I = Interés normal en el mercado de capitales
- ~ - . .
n = Nimero de anos o perlodos para que se pro=-=

duzca el ingreso

Se pone I (grande), porque se va a diferenciar -
los intereses figurativos que se pactan en una opera- =
cidn de wventa, de los intereses reales en plaza.

En paises inflacionarios es normal que los inte-
reses I reales en plaza sean muy superiores a los auto-
rizados, que figuran en las operaciones (i).

La razdn de ello es que los intereses reales no
figurativos estdn integrados por un interés puro, su- =
puesto normal para monedas sanas no sujetas a desvalori
zaciones, mids un interés compensatorio del riesgo de de
terioro del capital producido por los procesos inflacio
narios.

Es por tales motivos que en adelante se llamara
i a las tasas de interés de‘tipo bancario autorizadas vy
que figuran en las operaciones de crédito e I a las ta-
sas normales y corrientes en el mercado libre de capita

les.,



Cuando el ingreso futuro de un capital C es inte

gra en n cuotas periddicas sin interds el valor presen-
te de ese ingreso futuro (reducido por interés compues-
to, «como en el caso anterior), la expresidbn anterior se

transforma en:

c (1 + D" -1
n I (1 + )P

La expresidn (1 + I)D se halla tabulada en manua
"les y libros para distintas tasas I y periodos n. .
Cabe advertir que la tasa debe tomarse anual, se
mestral, mensual, etc. segin que el ndmero de periodos
n sea en anos, semestres, meses, etc.
La aplicacién de estas fdrmulas primarias de ma-
temdticas financieras nos conduce a los coeficientes de

forma de pago, segin el tipo de operacion:

3.1.1. Coeficiente de forma pago para reducir al conta-
do una operacidn a pagarse en una cuota al cabo

de n anos (o periodos) libre de intereses:

1
(L + 1) "

Cfp

Ejemplo: el cobro de 1.000 ddlares al cabo de 2
afios, sin interés, siendo interds normal el 6% -

anual equivale a un cobro al contado de

1
9 ——
1.000 . T T
= 1.000 . ——t =
S 1,236

i

889 dodlares

3.1.2. Coeficientes de forma de pago para reducir al --

contado un cobro en n cuotas, sin interés:



parte con

tado el de facilidades

Cfp = 0,20 - 0,80 . = .

Si la operacidn es parte al contado (20%) vy

facilidades (80%) el coeficiente de ~-

halla sumando al porcentual con

forma de pago se
afectado de su coeficien-

te parcial,

1 (1 + 1)y? «~ 1
(1 + 1) | 1

Coeficiente de forma de pago en cuotas acrecen-—-

tadas con un interés i de tipo bancario, sobre =

saldos deudores:

mercado de

Aqui se debe diferenciar la tasa bancaria -
de las cuotas (i), de las tasas corrientes del =
(r).

capitales

3.1.3.a) Caso de cuotas poco numerosas: Se hace

un calculo directo que llamaremos de -—-
"ida y vuelta" porque a cada cuota(porcen
tual) se la incrementa con el interés i
figurativo que le corresponde, de acuer
do a saldos, y luego se la reduce al va

lor presente con la tasa I de intereses

normales, con lo que se obtendri el va-
lor porcentual de la cuota reducida al
contado. Sumando los valores porcentua-

les parciales se obtiene el coeficiente
de forma de pago para toda la operacidn.

Ejemplo: la venta es 607 al contado y el
407 en cuatro cuotas anuales de 10% caw-
da una con mide un interés del 15% anual
adelantado sobre saldos. Siendo el inte
normal

rés de plaza el 28% anual, se



tiene:

; ‘ M
Cuota [Pago . 0,15x5aldol Monto de la (I+D* | (1+D)™
o s Saldo ) . :
N A (Interés) cuota = M reductor| cuota
reducido
0(edo.) 0,60] 4x0,10=0,40] 0,060 | 0,60+0,060=0,660{ 1 0,66
1 0,10} 3x0,10=0, 30| 0,045 |0,10+0,045=0,145] 1,2800| 0,11
2 0,10| 2x0,10=0,20] 0,030 | 0,10+0,030=0,130| 1,6384| 0,08
3 0,10/ 1x0,10=0,10{ 0,015 |0,1040,015=0,115| 2,0972| 0,05
4 0, 10| 0x0, 10=0 0,000 0,10+0,000=0,100| 2,6844 | 0,04
1,00 1,150 0,94
e o 0,94
Cip = 7755 = 0,94

3.1.3.b) Caso de cuotas numerosas: El procedi--

miento anterior es comodo cuando el ni
mero de cuotas no es elevado, pero se
hace laborioso cuando el niUmero aumen-
ta a cifras grandeé (40; 60 6 100 cuo~-
tas) .

Para estos casos el Ingeniero Gigante
del Tribunal de Tasaciones, encontrd -
la fdrmula que resume todas las opera-
ciones, que habia que hacer mediante -
una larga planilla, en la siguiente =--

forma:

CALCULO DEL VALOR PRESENTE:COEFICIENTE POR FORMA DE PAGO Cfp

CASO : PAGOS PERIODICOS

Se parte de la hipbtesis de que el interés de la cuota
(i) yv el interé&s de plaza (I) son constantes. Por otra par-
te, los saldos se amortizarén en cuotas iguales y periddi==-
cas conjuntamente con los respeclivos intereses sobre.los -

saldos deudores.



APLICACION DEL METODO EN EI ESTUDIO DE UNA OPERACION DE

VENTA

Se comenzard por calcular un valor que llamaremos base

(B), v que reune la siguiente condicidn:

B x P (%)
I et = . 10 .
100" n (H
siendo: B = valor base para nuestro estudio
P = porcientos de pago a plazos (dato de la opera--

cidn)

—

niimero de cuotas (dato de la operacidn)

]

n

de (1) despejamos B y resulta:

B = s i (2)

que nos permitird obtener:

B x C (%)
co 100
S Box P (Z)
Po = 100 n . 10
siendo:
Co = wvalor al contado respecto de nuestro valor ba
se

Po valor a plazos respecto de nuestro valor base

i

C(%Z)=porciento de pago al contado (dato de la ope-
racidn)
P(%)=porciento de pago a plazos (dato de la opera-

cidn)

Por lo tanto:

1.00

§ T

B ( C+ P)= Co+ Po = Co + 10 . n

it

Luego:

i
=

Co + 10 n



Tabulando para hallar Cfp. tendremos:

Cuota| Pago | Saldo | i.Saldo|  Monto (141) My Monto/X"
0 co | 10.n |i.10.n  lco+i.l0.n 1 Qgi%;ing
| 10 | 10(n-1)|1.10¢a-1)]1041.10(n=1) X 10+§°1O(““1)
2 10 10(n=2){1i.10(n=2)]10+1.10(n~2) X2 10+}1(21()(n.,2)
5 | 10 | 10(n=3|1.10(n-3) |10+1.10(a=3) |  X° e
- +
(-1 10 | 10 |i.10 1041 .10 X0 L%ﬁ%TiQ
n 20 - - 10 X" %%
o _ , M 1
S1 llamamos a la sumatoria de “yn = T, resulta:
T
Cfp. = B
DETERMINACION DEL VALOR T
Del cuadro anterior surge:
) 10 101y 10 L 10] 10i Lo loi 10
T=Co +101n4-x o {nit)+ %5t XZ( ZHMWM 7?“ (n3) 4 taatwmT ¥n

agrupando términos y efec tuando las operaciones correspon--

dientes llegamos:
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CALCULO DEL VALOR PRESENTE:COEFICIENTE POR FORMA DE PAGO CFfp
~ CAS0 : PAGOS PERIODICOS

APLICACION PRACTICA DEL METODO EN EL ESTUDIO DE UNA OPERA--

CION DE VENTA

Ejemplo 1

Supongamos gque el monto de una operacidn se deba sal--
dar en la siguiente forma: 30% al contado y el 70% restante
en 10 anos, pagaderos anualmente con el 15% de inter@s so--
bre los saldos deudotes.

Procederemos a calcular el valor base:
n x 1.000 10 x 1.000

B = =

70 70

= 142,8571

que nos permitird obtener:

Lo B xc(#) _ 142,8571 x 30 _ .5 aeo
Co = 23 - 00 = 42,8571

Por otra parte tenemos: 1=15%=0,15 ,  1=28%=0,28
de donde:

x%=1,280 =11,8062 (S/tabla)
{(14+1)=X=1,28 resultando’

[xPoy 28t lais 1119

reemplazando estos valores en la formula que nos da T, obten

dremos:

15.1119«1,gg% ,
Tty 8571 L0x15.1119- g 0,28 L 10 (11,8061~1.0000 B
Bt \ 0,28 11,8062 0,28 B
, 1,5 } 13,8319\ 10x10,8062
=42, 85 11+ T 56550, 78 (}31’1190 " 770,28 )"* 11,8062%0,28

e 1,5 e e 108,0620 o 151,5791+108,0620
~42,85714 3igzs (151,1190-49,3996)+ S2i5on 42,8571+ 3
42,8571+ 200.041L _ 5 9591 4 78,8460 = 121,7031 = T

3,3057 e ———



valor que, conjuntamente con B nos permitivd obtener Cfp --

buscado.

En consecuencia:

oo 121,703 sy i :
Cfp. = [62.8571 0,85 0O su inverso:
/ [
Cep. = L42,871 1y g

Ejemplo 2

Supongamos que el monto de una operacibn se deba sal~
dar en la siguiente forma: 25% al contado y el 75% restante
en 10 anos, pagaderos semestralmente, con el 207 de interés

sobre los saldos deudores, pagaderos conjuntamente con las

cuotas.
En el presente caso el nimero de cuotas n = 20, ya --
que a cada ano le corresponde 2 semestres (2 x 10 = 20).

Procediendo en forma andloga a la descripta en el ejemplo 1

tendremos:

B = 20 x 1.000 _ 20.000 _ 266,6667
75 75

de donde:

Co = 266,6667 x 25

T = 66,6667
por otra parte: _ Qélo = 0,05 1 = Qﬁgﬁ = 0;14
de donde:
S = 1,1420 = 13,7424 (s/vabla)
K=l 14 % n4i 21
X T = 1,14 = 15,6663 (s/tabla)

reemplazando en T, tendremos:



’ - 3
. o {15,6663~1,14
1266, 666 741050,05| 201250003 (‘ 0,14 ], 10 [13,7424-1,0000 .
’ 13,7424 0,14 13,7424 0,14
ey 0,5 , , 14,5263 10x12,7424
“66’6667+13,7424x0,1a 20x15,666 3~ 0,14 ‘F13,7424x0,14”
0,5 127,4240 104,7834+127,4240
» 9239(313 3260~103, 7593)+~m~§§39 =66 ,66 7+ 9730 =
266,6667+232: 2074, 66,6667+120,6962 = 187,3629 = T
1,9239 St D
de donde:

Ctp., =

0 SuU LnNnverso:

Ctp. =

187,3629 _
266.6667 ~ V°70
266,6667 _

87,3629 - 12472

3.1.3.¢) Métodos de Aproximacion Rapida: Para -

coeficientes de forma de pago en casos
de ventas con parte al contado (C) y ==«
parte a plazos (P) en (n) cuotas con =--
mas intereses (i) bancarios sobre sal--
dos .

Los métodos vistos hasta ahora, de "Ida
y Vuelta" y del Ingeniero Gigante, son
matemdticamente exactos, aunque de = -
cdlculo laborioso.

Para simplificar se puede apelar a las
siguientes fo6rmulas expeditivas, en las
que se acepta que el interés (i') a a-=

plicar es la diferencia entre el real -~
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¢

de plaza (I) y el figurativo (i)

I) Método Aproximado:

1 (14 it e
n Coit, (1 4+ iv)y™T

Cfp = C + P

II)MéEtodo mis simplificado

&

Cfp G+ P . s

RESULTADOS COMPARATIVOS

APLICACION DE METODOS DE CALCULO DE COEFICIENTES DE FORMA DE
PAGO

vistos en 3.1.3.a,3.1.3.b vy 3.1.3.¢c (parte al CONTADO y par-
te en CUOTAS con INTERESES)
ejemplo de VENTA:

CONTADO (C) 60%

SALDO (P) 40%
CUOTAS (n) 4 CUOTAS ANUALES DE 10% CADA UNA
INTERES SOBRE SALDOS (i) 15 % ANUAL (0,15)

TASA NO FIGURATIVA DEL MERCADO DE CAPITALES (I) 28%(0.28)

"METODO 3.1.3.a) (IDA Y VUELTA) - segiin ejemplo desarrollado:

Ctp = 0,94




METODO 3.1.3.b: (INGENIERO GIGANTRE)

C = 60 P = 40 0= 4 i = 15% (0,15)
© .. 1.000 4 . 1.000

b="%7 ~ T =10

B xC (%) _ 100 x 60
Co= =755 = 100 60

/
( Xt = 1,28 = 2,6844
X = 1 + 0.28 = 1.28 |
L1082 = 3,436
3,436 - 1,28
/ - 3 3
e e L5 A A% - e Ol 10 L 1,684
T 684G 0,78 36844 0,28
T = 60 4+ 12,06 + 22,41 = 94,47
T 94,47 _ '
Cfp =5 = 5o = Q24
METODO 3.1.3.c: (APROXIMADG)

it =T -1=0,28-0,15=0,13

L 1 (L+0.130% -1 .
Cip = 0,60 + 0,80 . == « G5 (740,130
Cfp = 0,60 + 0,40 . 0,25 . oy
Cfp = 0,90

METODO 3.1.3.c: (SIMPLIFLCADO)

it = 0,13
Cfp = 0,60 + 0,40 1

p - 3 3 0 15“—3‘

o+
Cfp = 0,60 + 0,40 . 0,83

Cfp = 0,93
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Coeficiente de actualizacidn

Las ventas u ofertas ya estdn reducidas al contado, pe
ronfésulta que una puede tener un afio de vigencia, la
otra ser actual, la otra dos anos de antiguedad, etc.
No se puede compararlas si no es llevidndolas a la fe-—-
cha aétual, =81 s2 quiers hacer la tasacidn actual-o a
la fecha "x"si se quiere hacer una tasacibn retrospec-
tiva, por ejemplo de dos aios atrdas, lo que es frecuen
te en juicios de expropiacidn o en litigios.

El coeficiente de actualizacidn surge de lo que se

llaman curvas de actualizacidn, que son curvas que van

midiendo la evolucidn del mercado inmobiliario y son =
~en realidad- suma de la valorizacidn de los inmuebles
en su expresidn verdadera y de la desvalorizacidn mone
taria. En paises inflacionarios no es la propiedad que
se valoriza tan rapido, sino que -lamentablemente~ la
moneda se desvaloriza tanto o mucho miAs aprisa, pero -
esto no quiere decir que se pueda mezclar el coeficien
te de actualizacién inmobiliaria con el coeficiente de
inflacidn monetaria, porque son dos casos que, si bien
tienen cierta relacidn una con otra, no pueden confun-
dirse en absoluto. La desvalorizacidén monetaria no - -
siempre acompafia -en su inversa- a la valorizacién in-
mobiliaria, porque hay otros factores que juegan, como
el mejoramiento, o el empeoramiento de la zona. Esto -
se aclara, porque en muchas pericias judiciales se eli
ge el camino facil de tomar como coeficiente de actua-
lizacidn, el Indice del costo de vida, que mide el au-
mento promedio de varios productos, pero no especifica
mente el de las propiedades.

Se verdn seguidamente los mecanismos grafico~analfl
ticos que permiten trazar curvas de actualizaciSn de =
valores inmobiliarios: ‘

1°) En primera instancia, el trazado de la curva =




los antecedentes de ventas que se haya obtenido ~en. -
sus aspectos de forma de pago, dimensiones, ubicacion,
etc.- con exclusidén de la fecha. Dichos valores homoge
neizados se ubican en un grafico, donde las abscisas -
indican las fechas, y las ordenadas los precios unita-
rios resultantes de la homogeneizacidén. Es obvio ano--
tar que la homogeneizacidn de las ventas comparadas de
be ser muy prolija. Lo ideal seria trabajar con un pre
dio que se vuelva a vender en periodos cortos de tiem-
po.

Una vez ubicados los valores unitarios, se agrupan
por periodos de fecha, formando vértices de figuras --
planas de las que se trata de hallar los puntos bari--
centricos. Tales puntos, indican "tendencia" de la cur
va de valorizacidn de continuidad de los puntos domi--
nantes .

La relacidn de valores unitarios medidos en ordena
das, permite establecer el "niimero indice de valoriza-—
cidn" para cada fecha del periodo estudiado.
| Fn el grafico N° | que se anexa, se da una idea ~-

del procedimiento indicado.

diante "ventas y reventas', se sigue el siguiente pro-

cedimiento:

Sobre un par de ejes se llevan en abscisas y en or
denadas las fechas y la relacidn de valores correspon-
dientes a pares de ventas y reventas de un mismo terre
no, o de ventas en distintas fechas de lotes vecinos,
homogeneizados en medidas y forma de pago.

La unidn de cada par de puntos asi obtenidos, nos
indica una pendiente de valores en el lapso que media
entre dos fechas y para una misma ubicacidn.

Trasladando sucesivamente las pendientes obtenidas,
en forma de hallar pendientesgpromedio para cada perig
do, la envolvente de éstas nos determinaria la traza de

la curva de valorizacidn o actualizacidn de valores, -
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la que nos permitiri medir, ~en ordenadas- los nlGmeros
indices correspondientes a cada fecha.

La relacibn entre el niimero indice correspondiente
a la.fecha dertasaciﬁn y el de la fecha del anteceden~
Lte que se incorpore a la planilla de estudio de la tie
rra, nos determina el coeficiente de actualizaoidn. Se
agrega un ejemplo de este tipo de curva en el Grafico

N® 2,

3°) Método estadistico: Obedece a la ley de los --

grandes nimeros, no es exacto y solo sirve para cidlcu-—
los previsionales de recaudacioneg'impositivas o plamw
nes de desarrollo. Se obtiene mediante la computacidn
de todas las operaciones inmobiliarias de terrenos y =
de sus superficies registradas por los catastros de ==
una ciudad o de una zona.

Las variaciones promedio del valor de la tierra -—-
dan una pauta de los indices de valorizaciBn. Induda--
blemente es un método solamente aproximado, ya que no
se hace ninguna homogeneizacidn previa de los valores

promediados.

4°) Los procedimientos vistos anteriormente son =--
los mas usados, pero disponiendo de un gran nimero de
antecedentes también puede determinarse mediante cdlcu
lo analitico, la expresidn matemdtica de la curva de -
valorizacidn en funcidn del tiempo. La funcidn de la -
curva o recta representativa de la valorizacidn se de-

termina mediante el procedimiento de los cuadrados mi-

nimos. Dicho procedimiento es poco usado, porque exige

un laborioso cialculo.



3.3. Coeficiente de Medidas

Es necesario lbGgicamente, en presencia de antece--
entes de ventas de lotes heterogéneos en medida, trans-
formarlos a un lote tipo de comparacibn, lote que puede
ser el que se usa comunmente, de 10 x 30 o de 11 x 30m.

De acuerdo a la clasica ley de Hoffman, en que los
2/3 del valor de un terreno estan en la primera mitad -
del mismo, se han trazado curvas de valores de lotes en
funcidn de la profundidad. Valiente Nodilles, hizo lo =
mismo en funcidn de los anchos de frente, y con esas =--
dos funciones se han trazado Tablas que se han hecho --
muy conocidas.

Los norteamericanos aplican la conoeida Regla de -~
4 - 3 - 2 - 1 que significa que supuesto un lote dividi
do en cuatro partes a lo largo de su fondo, la parte ==
del frente vale 4 veces la del fondo v las intermedias
3y 2 veces (Grafico n® 3). ‘

Fitte y Cervini tomaron como lote tipo de compara-
cién el de 11 x 30 y confeccionaron una tabla de doble
entrada (Tabla n° 1). Observando la Tabla, puede notar-
se que a mayor profundidad de fondo disminuye el coefi-
ciente. En cuanto al frente la variacidn cambia porque
a‘mayor frente aumeﬁta el coeficiente hasta cierto 1imi
te, después pasa a ser un frente (de acuerdo al crite--
rio de Fitte y Cervini) oneroso en cuanto a costos de =
construcci®n, impuestos, etc., y —ademds- como el pro==-
ducto de un frente ancho por un fondo ancho da también
una gran superficie, esto atenta en parte con respecto
a la cantidad de posibles adquirentes de esa fraccidn,
porque a mayor superficie resulta una mayor erogacidn y
el aspecto econdmico hace que a mayores superficies, --
disminuye el coeficiente de medidas.

E1 Tribunal de Tasaciones de la Nacidn, consideraﬂ
do que habia que modernizar eh parte esa tabla de Fitte
y Cervini, que toma el lote tipo de comparacidn de 11 x

30, v siguiendo la misma ley de variacidn de la Tabla -



anterior, calcula otra Tabla, para un lote tipo
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de com-

paracion de 10 x 30 (Tabla n® 2). Tomando el lote tipo

con coeficiente 1 para 11 x 30 (segin la Tabla de Fitte

y Cervini), la nueva Tabla la pondera conm un coeficien-

te mayor que uno, es decir que pondera la mayor

ampli--

tud del frente, criterio mids moderno en tasacidn de lo-

tes urbanos porque el tipo de edificacién ha ido varian

do; las nedesidades constructivas, la imperiosa

necesi-

dad de construir cocheras en todos los edificios, hace

que ineludiblemente se deba ponderar el mayor frente. -

Todo ocurre como $i se hubilera realizado la nueva Tabla,

de Lote Unitario 10 x 30 mediante un corrimiento del =

punto origen, con lo cual el lote de 11 x 30 en

lugar =

de tener coeficiente 1 tiene un coeficiente mayor que 1

y con tendenclia creciente hasta el frente de 15

m, = ==

(1,116) a partir del cual comienza a declinar. NOtese -

que en la antigua Tabla de Fitte y Cervini para

un fon-

do de 30 metros el coeficiente alcanza un miximo de - -

1,00 a los 11 metros a partir del cual disminuye.

Para apreciar en que medida puede alterarse una ta

sacidn tomando una Tabla u otra, se pueden ver dos ejem

plos breves: si comparamos un lote de 11 x 30 con uno -

angosto de 7 por 30, (se estd haciendo la comparacidn -

del grande con el chico) segin la Tabla del Tribunal de

Tasaciones la ponderacidn sevia igual a 1,22; es decir

que un lote vale el 22% mas que el otro, y segin la Ta-

bla de Fitte y Cervini la relacidn sale 1,12, con lo ==

que se muestra que tiene cierta importancia el elegir -

la Tabla con que se va a trabajar. Haciendo otra

compa-

racidn con lotes de 15 x 40 y de 7 x 40; la Tabla del -

Tribunal (de 10 x 30), va a dar una relacidn de
pondera el frente de 15 mts.) vy Fitte y Cervini
pues estd jugando el aspecto econdmico. Para la

-

de Fitte y Cervini, pareceria que ese frente es

1,28(se
de 1,10,
Tabla -

cneroso,

y pondera en menor medida las ventajas de un amplio - -

frente.



A través de estos dos ejemplos, queda claro que el
criterio mds modernoc es el de la Tabla que toma 10 x 30
como lote unitario, con relacidn a la 11 x 30. Como da-
to ilustrativo, conviene agregar que el criterio que se
sustenta en el Tribunal de Tasaciones, es el de utili--
zar la Tabla de Fitte y Cervini para las zonas suburba~
nas, (donde no se valora tanto la amplitud de frente) -
en cambio para las zonas urbanas, (donde a mayor frente
hay mayor aprovechamiento edilicio, mayores ventanales
a la calle, etc.) se utiliza la Tabla de 10 x 30,

Existe también otra Tabla que se utiliza cuando se
comparan medidas de fracciones grandes que escapan a ==
las Tablas de frente y fondo, porque la Tabla termina -
en un fondo de 60 mts, y en un frente de 30. Es de des-
tacar que si bien esta Tabla carece de rigor técnico, -
se utiliza para tener una idea rapida de coeficiente, -
ya que lo m3s correcto es valuar por el método "Pasalje

de lote a bloque" que se tratard en el Punto 7.



TABLA DE FACTORES PARA REDUCIR PRECIOS
DESDE LOTES URBANOS
HASTA FRACCIONES DE 50 Has.

250 M2 e vuniunn. e ce.. 0,50

300 m2 .00 i i e e o e e e e e v e e e 0,53

350 M2ttt e 0,56

GO0 M2 0 ittt et e 0,60

500 mZ .0ttt e e e e e e e 0,65
1.000 M2t i ittt et i ieee e 0,75
2,000 M2 v it e s it iineeeennes 0,85
3.500 M2. i e e 0,95
5.000 m2.....u... A, 1,00
7.000 M2 .0t ininn st iniee e . 1,10
10.000 M2eenneunn.. U 1,20
15.000 m2.vvunnn... e e 1,30
25.000 m2..... et 1,40
0,000 M2ttt eeonie e einenerannnenn 1,50
60.000 M2 .0ttt neeenerennnnnenens 1,60
90.000 mZ2 . ... s i et innneceonnconosas 1,70
130.000 m2..v..... P e 1,80
180.000 M2+ e sevnnnnnn, e e 1,90
240.000 M2 . 4t vnieeronunneeenns e 2,00
320.000 m2...... Ch e ceserses 24510
500.000 M2+ e rre e et 2,20

Asimismo, a fines ilustrativos, se agregan las Ta
blas de medidas que utiliza en sus revalllos la Direc--
cidn General de Rentas de la Provincia de Buenos Aires

(Tablas n° 3).



3.4.

- 36 -

Coeficiente por forma

1

A raiz de no existir un criterio definido respecto
al coeficiente por forma, esta carencila se suple anali=-
zando las superficies homogencizadas

Por ejemplo, en el caso de tener un lote con fren-
te inclinado;para hacer un proyecto de edificio, la fal
sa escuadra perturba bastante al‘proyectista (ver Figu-
ra 1 del Grafico n° 4). Para encontrar la éomparaci5n -

de este lote con uno regular, se aplica a la superficie

una zona suburbana, donde generalmente el frente no se
edifica, vy se ocupa con un jardin, ldgicamente no se le
aplica un coeficiente fuerte: (por ejemplo: 0,80, 0,90)
pero gi el lote ée encuentra en una zona céntrica de --
ciudad, ello obliga a proyectos especiales que resuel=-~
ven este problemao Entonces si, se puede aplicar un cog
ficiente bastante mas fuerte, inclusive llegando a com=-
putar como 0,50 el valor de estas superficies. También
se debe tener en cuenta el ancho del lote, porque =-si -
tiene mucho frente- mediante soluciones arquitectdnicas
se resuelve parcialmente ¢l problema, pero si es un - -
frente angosto la falsa escuadra lo agudiza.

Una posibilidad seria hacer una especie de escale-
ra, vy tomar las medidas probables de ambientes normales
supongamos 4 mts., entonces se tendrian una serie de --
tridngulos a cuyas superficies corresponderia aplicar-—-
les un coeficiente de '"castigo" para homogeneizar la su
perficie total del lote en cuestidn (figura 2).

Obtenida la "superficie homogeneizada" el coefi~ -

ciente por forma surge de la relacidn:

Superficie homogeneizada
= P 1
cf Superficie total del lote ( < )

Este mecanismo de homogeneizacidén de superficies -
puede aplicarse también en los lotes triangulares (figu

~

ras 5y 6).
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El espiritu de @ste‘procedimiento no es el de esta
blécer fdrmulas rigidas para cada tipo de forma de lote,
si no el de practicar un andlisis exhausltivo que tenga
en cuenta el aprovechamiento de la figura irregﬂlar,’mw
sus dimensiones superficiales y el posible destino del
terreno. De este analisis surgiran los coefieienteslpag
ciales de castigo a aplicar a los apéndices irrégulares
que complementan al nGcleo regulaf de una figura y con
ellos la superficlie homogeneizada que determina, median
te la fdrmula antes mencionada, el "coeficiente de for-
ma' .

Cabe advertir que el "coeficiente de forma" asi ha
llado no es excluyente del de frente y fondo que, para
estos casos de ftiguras irregulares se encuentran en las
tablas mediante el fondo relativo, que surge de dividir
la "superficie del lote" por el frente sobre la linea -
de edificacidn o municipal. De esta manera las formas =
irregulares con mayor boca en el frente resultan mejor
ponderadas que aquellas cuyos frentes son caso una pun-—
ta sobre la linea municipal.

Aunque pueda parecer fuera del tema especifico (la
determinacion de los coeficientes correctivos que inter
vienen en la "planilla de homogeneizacidn de anteceden-
tes de ventas, para el estudio del valor de la tierra')
conviene agregar algunos conceptos, casos y procedimien
tos que también pertenecen al tema de medidas, formas y
superficies, que se estan tratando.

a) Procedimiento de "antes y después':eseste unpro

cedimiento que permite resolver casos especiales de for
ma, variacidn de medidas lineales o superficiales o in-
demnizacidn por fraccionamiento de un terreno a causa -
de un corrimiento de linea de f{rente o de eje medianero.

Por ejemplo: en el caso de un lote de 10 mts. de -
frente por 50 mts. de fondo, gobre una calle que debe =
ser transformada en avenida, sufre la expropiacidén de -

una faja al frente, de 10 mts. por 20 mts. de profundi-
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dad; por el corrimiento de la linea municipal (Gré&fico
n® 5‘w Figuras 1 - 2 v 3).

Si bien la.expropiacidon se produce en la superfi--
cie frentista del 1ote:y prima,facie pareceria que se =
trata de los metros cuadrados de superficie de mayor va
lor, cabe observar que, al haber habido un corrimiento
de la linea municipal; ¢l lote no ha dejado de ser fren
tista a la calle, o sea que practicamente es como si se
le hubiera cercenado al lote una fraccibdn de fondo de -
10 mts, x 20 mis., quedando como remanente un lote de -
10 mts. de frente sobre la nueva calle ampliada por 30
mts, de fondo. Surge asi la pregunta:iA qué valor se de
ben tasar los 200 m2. adquiridos por expropiacidn?

Si se fija en $ 1.000 el m2. y poi lo tanto el va-
lor de la fraccidn expropiada en $§ 200.000 se beneficia
ria injustamente al propietario ya que, ademas de reci-
bir ese pago, su patrimonio se incrementa porque el re-
manente queda con medidas mejores y con un mayor valor
unitario. |

La equitativa forma de valuar la fraccidn expropia
da, equivalente a una fraccidn de fondo, es calculando
su valor por la diferencia entre el lote "Antes" y el =~

lote "Después" del cercenamiento.

Valor del lote "Antes'

Valor unitario: $/m2. 1.000

‘Sup. del lote : 500 m2.

Coef.de medidas (Tabla del T. de Tasac.)10x50 = 0,806
Valor del lote: $/m2. 1.000 % 50 m2. x 0,806 = $403.000

Valor del lote "Después"

Valor unitario: $/m2. 1.000

Sup. del lote: 500 m2. - 200 m2. = 300 m2.

Coef. de medidas (10 x 30) = 1~

Valor del lote: $/m2. 1.000 x 300 m2. x 1 = $300.000

v et



Valor del lote "Antes" - Valor del lote "Despuds"

$ 403.000 - § 300.000 = § 103.000

Como puede observarse el valor resultante es muy -
interior al de aplicar en forma directa el valor unita-
rio de $ 1.000/m2. a los 200 m2. expropiados.

Se advierte que este mecanismo no significa tener
en cuenta la influencia de la obra piiblica que origina
la expropiacidbn, porque se sigue admitiendo que el va~-
lor unitario se mantiene constante, sin considerar que
la nueva avenida pudiera valorizar la zona.

El mismo. camino se seguirfa si un lindero quisiera
adquiriv una fraceidn similar ubicada al fondo del lote.

Otro de los muchos casos de aplicacidn del método
de "Antes y Después" se produce cuando el propietario =
de un lote desea adquirir una faja de terreno lindero -
por uno de los costados para ampliar sus medidas de - -
frente (Figuras 4 vy 5).

Por ejemplo, si se tiene un lote de 10 m. de fren-
te por 30 mts. de fondo al que se agrega una fraccidn -
de 5 mts. por 30 mts. (150 m2.) y con un valor de zona
de $ 1.000/m2.

Aplicando el valor "directo", seria:

150 m2. x $ 1.000/m2. = $ 150.000

Sin embargo, de esta forma no se pondera el mayor
valor que adquiere el conjunto al mejorar su frente con
15 mts. en lugar de 10 mts. En cambio el ﬁrocedimiento
de "Antes y Después'", permite valuar justamente esta -

"plus-valia”,

Valor del lote "Anteg':

Valor unitario: $/m2. 1.000

Sup. del lote: 300 m2.

Coef. de medidas (10 x 30) = 1,00

Valor del lote: 300 m2. x § 1.000/m2. x 1,00= $ 300.000




Valor del lote "Después"

Valor unitario: $/m2. 1,000

Sup. del lote: 300 m2. + 150 m2. = 450 m?2.

Coef. de medidas (15 x 30) = 1,116

Valor del lote: 450 m2. x & 1.000/m2.x1,116 = $ 502.500

Valor de la fraccidn anexada:

§ 502.500 - $ 300.000 = § 202.50

" Es &ste, segun se ve, un valor superior al obteni-
do por el método "Directo".

El método de "Antes y Después" permite resolver -—-
también, algunos problemas de forma como 1o son los lo-~
tes con martillos a favor o en contra.

Se supone, en primer lugar un lote con un martillo
a favor en los fondos (Figura 6).

El valor del conjunto surgird de las sumas de la -
~fraccidén A m3s la B. Esta a su vez se calcula por el mé
todo "Antes y Después" ‘del lote. Es decir: (B'+B)-B'; -
el lote de 10 x 30 menos el lote frentista de 10 x 20,

La formula seria:

{A + B} = A+ [(B' + B) —B'J

Tomando ahora un lote con martillo en contra en --
los fondos (Figura 7) se tiene que el valor del conjun-
to surgird de la diferencia entre la fraccidn (A+B+B')
de 20 mts. de frente por 30 nes . de fondo menos la frac
cién B'. Esta se calcula por el método "Antes y Despuds"
entre la fraccidn (B + B') de 10 m por 30 m menos la --
fraccidn frentista B (10 x 20). ,

+B) = @a+B+8) - [(2+s) -5

AN
b) Valor de plottage: el valor de "plottage" se de
fine como la plus-valfia que adquiere la reunidn de dos
o mas lotes en funcidn de las ventas o beneficios econd

micos que dicha reunién produzca.

Aparentemente es una contradicidn con la conocida



ley econdmica que a mayores superficies de terreno co-=-
rresponden menores valores unitarios, en razdn de la --
restriccidn de compradores capacitados financieramente
para solventar grandes erogaciones de capital.

Pero en los centros urbanos de importancia, dicha
ley econdmica, se halla superada por existencia de gran
des comercios derépitél que estarian necesitados de ad
quirir en centros comerciales, fracciones de grandes di
mensiones para la instalacidén de negocios y comercios -
de tipo especial, como lo son los supermercados, gran--
des hoteles, salas de espectaculos, galerias comercia--
les, etc.

Generalmente dicha sobrestimacidn de los valroes =
normales dé la zona se produce en los nicleos de tipo =
comercial, pero a veces también se opera en zonas resi-
denciales de viviendas colectivas y obedéce, como se vg
ra mas adelante, a las economias de tipo constructivo =
que pueden resultar al ejecutar un edificio de departa-
mentos u oficinas de dimensiones mayores a las que se--
ria posible en un lote normal.

£l crecimiento del parque automotor en todas las -
ciudades importantes del mundo, ha hecho imprescindible
y en algunos casos obligatoria la construccién de aspa¥
cios de estacionamiento de automdviles. Dicha solucidn
es, arquitectdénicamente, imposible si no ée dispone de
una fraccidén de dimensiones adecuadas de frente y fon--
do.

Los tribunales de Nueva York definieron el valor -
"plottage'" comc el porcentaje ahadido al valor sumado -
de dos o mas lotes pertenecientes a un mismo propieta--—
rio y que debe tomarse en cuenta cuando el terreno estd
baldio o edificado con un solo edificio abarcando todo
el terreno. ‘

En general se admite en-ponderar el valor ﬁlottage
con un 10% a un 20% del valor de los lotes individuales

sumados, pero siempre sujeto a que las medidas resultan




tes ofrezcan realmente una ventaja, va que el exceso de
medidas innecesarias puede resultar también un factor -
negativo.

Segin Balke Snyder, en su Real State Handbbok, "se
acepta generalmente que un plottage tendrd un 10% mis -
del valor que los lotes individuales siempre que este -
aumento esté justificado por una mejor utilizacidn de -
conjunto',

in sintesis, el valor plottage debe SUrglir no es--
trictamente de la aplicacidn de un porcentaje sino del
estudio econdmico y de las ventajas que resultan del a-
coplamiento de lotes. Hay ciertos tipos de edificios, -
(departamentos, oficina, hoteles) que requieren un mini
mo de servicios centrales, de distribucidn y.de depla-
zamientos verticales (entrada, hall, caja escalera, as-
censores, etc.) cuya'incidencia;repartida en un menor -
nimero de unidades puede ser antiecondmica. Cuando la -
anexidén de un lote lindero permite repartir esos costos
con una parte de edificio que se agrega y que yva se en-
cuentra con dichos servicios proyectados y presupuesta-
dos, indudablemente esa economia conduce con mucha pre-
cisidn a fijar el monto del valor plottage.

Lo mismo puede ocurrir en grandes edificios para -
hoteles o de destino industrial o en estaciones de ser-
vicio con estacionamiento, donde el costo del nicleo --
central de atencidén al pidblico cuesta lo mismo para sex
vir a una determinada superficie que a una doble o tri=-
plé,

Una ilustracidn clara de este "plus", puede mos- -
trarse con lo que es ya casi, un "caso histdrico": Hace
varios anos, en Buenos Aires se remataba en plena aveni
da Santa Te y Callao, elegante centro comercial, un lo-
te de 7,00 de frente por 18 m. de fondo (aproximadamen-
te) con una base de § 200.000/m2., valor bastante ~cerca
no al unitario promedio de la zona. Con gran sorpresa -

del piiblico el valor final ascendid a $ 430.000/m2. La
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explicacidn es que el comprador era, a su vez, duefio d

[

un lote lindero de iguales medidas que el rematado y ==
que ambos, individualmente, no permitian desarrollar el
edificio de la categoria y valores que la zona imponian
y en cambio, englobados, solucionaban totalmente el pro
blema. En consecuencia la plus-valia, pagada por uno de
los lotes, dividida por el valor normal de los dos lo--
tes sumados, nos darTa matemdticamente el "plottage' a-
-bonado en este caso. El adquirente, previo a subir a =--
una oferta tan elevada, habrad calculado los beneficios

que acarreaba a su propio lote el adquirir el lindero,.

3.4,1. Lote con frente a dos calles:

En los casos en que un lote tenga un doble -
frente a dos calles de diferentes valores unita-
rios, el wvalor Qor m2. promedio surge mediante -
el "método de difusidn de valores' que consiste
en hallar la resultante media de sumar cada va--
lor unitario frentista multiplicado por las rela
ciones de londos ficticies, proporcionales a = =
ellos.

Se obtiene asi un valor unitario medio que se.
aplica en forma directa a la superficie de la ==
fracecidn.

Por ejemplo, sea un lote con frente a dos ca-
lles: una con un valor unitario de $/m2. —=—-em—-
1.200.000 (a) y la otra con un valor unitario de
$/m2. 500.000 (b).

Fl método de difusidn de valores para hallar
el valor unitario medio, se desarrolla en la for

mulas

Vm = (a . ‘“‘“‘"’“"'““‘”‘f‘ +1b .( 1 - ”""“"““)




En el ejemplo:

1, 1.200.000 1.200.000

v ”[1'200'000 ' 1.200.000 + 500.000}*{'500'000 (1~ 77350.000 +500.000°
&,

Vm = 1.200.000 . 0,706 + 500.000 (1 - 0,706)

Vm = $/m2. 847.200 + $/m2. 147.000

Vm = $/m2. 994,200

En el Grafico n® 6, refleja lo expresado en este

punto.

3.5. Coeficiente de esquina

Es bien conocido ya el concepto de que los lotes -

ubicados en esquina tienen un mayor valor unitario que

los lotes mediales prdximos, como asi también que el o-
rigen de tal plus-valia obedece a sus mejores posibili-
dades de desarrollar locales de negocio, mayor perime--
tro de vidriera, mayor aprovechamiento para el desarro-
1lo de edificios de viviendas en los pisos altos por te
ner mejores condiciones de iluminacidén v ventilacibn, -
etc.

Todo ello ha hecho que siempre se reconoclera a ==

las esquinas un porcentaje de mayor valor que antigua--

mente era fijado uniformemente en un 25%.

Por supuesto, dicho concépto ha ido variando por==
que existen varios factores que contribuyen a una mayor
o menor ponderacidén y que dependen de las caracteristi=
cas comerciales de la zona, de la relacidn de valores =
unitarios de las calles que forman la esquina y de las
medidas del lote sobre cada una de estas calles.

Asi fue como se evoluciond y se establecieron ta--
blas de porcentajes de mayor valor a aplicar al lote su
puesto medial, para obtener el valor del lote esquina.

Como ejemplo, pueden citarse a las Tablas Norteame
ricanas , a las Normas del Banco Hipotecario Argentino
y la tabla de la Direccidn General de Rentas de la Pcia.

de Buenos Aires (Tabla N° 4).
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TABLAS NORTEAMERLCANAS

Entre las inumerables tablas existentes, se cita=-
rin dos que relacionan, una lotes de 100 pies de fren-
te a la calle principal y 100 pies de frente a la se--—
cundaria y otra a lotes de 50 pies sobre la principal
y 100 sobre la secundaria y en funcidn también de la -
relacidén de valores de la calle principal con respecto
a la secundaria. En cada Tabla se transcriben los por-
centuales propuestos por los autores.

Para la aplicacidn de estas tablas se calcula el
valor del lote como si fuera medial y se incrementa en
el porcentaje que establezca la tabla correspondiente,
entrando en ellas por la relacidn de valores entre la
calle principal y la secundaria.

En la Argentina las Normas del Banco Hipotecario

Nacional establecian los siguientes porcentaje:

Para zonas comerciales centrales = 257 a 35%
Para zonas comerciales en general = 207 a 25%

Para zonas familiares de alto valor= 15% a 20%
Para zonas fTamiliares comunes = 10%
Los procedimientos mencionados son en parte obje~-
tables por su empirismo y porque dependen en gran medi

da de la apreciaciodon personal del tasador.

METODO DE VALVANO:

Por tratarse de un procedimiento que ha tratado de
ser no solamente impersonal, sino apoyado en fundamen-
tos experimentales vy racionales, ge propicia el siguien~ .
te método propuesto por el Ingeniero Miguel Angel Val=-
vano en el V Congreso Argentino de Ingenieria y adopta
do por el Tribunal de Tasaciones de la Nacidn Argenti=-
na.

Conviene recordar que el procedimiento desarrolla
do por el Ingeniero Valvano y adoptado por el Tribunal
de Tasaciones de la Nacidn, se debe aplicar solamente

a las valuaciones urbanas, excepto la Capital Federal.



El Ingeniero Valvano, hace previamente un andli--
sis y critica de los sistemas usuales de coeficientes
y'luégo propone su método en la siguiente forma:

Para la correcta determinacion del coeficiente de
‘valorizacidn por esquina es conveniente, si se quiere
proceder de un modo racional, partir de la relacibn en
tre la superficie del lote y la suma de los frentes, -
ya que ella es un Indice de las ventajas que tiene un
terreno en esquina con respecto a otro de las mismas ~
dimensiones, situado en la mitad de la cuadra.

En efecto, sea un lote me

dial, de 10 m. de frente por

30 m. de fondo.
La relacidn entre la su--
r- “} perficie y el frente del mis
- | £ - mo es:
3 R
! S 300m2 m2.de terreno
I CD! CD Tf 0 10m =30 = TTdc frente
.
I ‘ _om_ Supuesto ubicado en la es
CALLE quina, la relacidn entre su-
perficie y sumas de los fren
tes es:
B = S _ 300 m2 _ 7 5 mZ2. de terreno
F 40 m. > mts. de frentes

=
w
<
o~
[}

A(Medial) _ T O 1 R 1
E(Esquina) = f 7,5 10

A este valor '"n" se lo llamard "indice de utiliza-
cidn", entendiéndose por utilizacidén en este caso no -
s6lo la mayor superficie edificable segilin los reglamen
tos municipales, sino la mayor rentabilidad, provénieﬂ
te, ademids, de la mejor iluminacidn y ventilacidn, me~
jor acceso y mayor desarrollo de negocios en la planta

baja (se sobreentiende que estas ventajas, fuera de la



vona comercial pueden reducirse y alin anularse). En gew
neral puede decirse que un terreno de‘h} I es mejor que
oLTo d@.n = | (Fn realidad en términos econdmicos, la -
valorizacidn no sigue la misma ley que los Indices de -
utilidad, sino una de menor crecimiento, que es, en de-
(initiva, la que da los factores de valorizacidn por es
quina, como se vera). |

No se considera aplicable a la Capital Federal, la
opinidn de autores como Somers (Fitte y Cervini, pag. -
38), en el sentido de que, para igual valor en ambas ca
1les, un lote de 30 & 40 pies de frente por una de e=-=--
llas y dimensidén normal en la otra, pueda valer mids del
doble qﬁe si ese mismo lote fuera medial. La experien--
cia recogida en 12 afios consecutivos de actuacidn en el
Tribunal de Tasaciones sefiala que este caso podria ser
una notable excepciOn.

Normalmente, la valorizacidn por esquina en secto-
res céntricos de alto valor comercial en planta baja y
de escritorios o residencial en pisos altos, oscila en-
tre el 15% como minimo y el 50% como maximo, lo cual es
td mas cerca de las normas que en la obra citada se re-
comienda a la Comisidn de Contralor del Banco Hipoteca~-
rio Nacional.

Por otra parte, el Ingeniero Valvano coincide con
la experiencia de autores como Mc Michael, Zangele y --
Marston y Agg, segin los cuales la influencia de la es-
quina no se extiende mis alld de 30 m. contados a pay--
tir del vértice interseccidon de las dos lineas municipa
les. Por este motivo, el Indice n = 4 resulta, en gene-
ral de magnitud s6lo superada excepcionalmente, en el -
caso de lotes de frentes menores de 10 m., cuyas venta-
jas al ser "trasladados" a la esquina, son mayores. Si
por razones constructivas, se admite como caso extremo
el de un lote de 6 m. de frente por 30 m. de fondo, el
indice de utilidad resultaria, en este caso, igual a 6.

Si ara este valor excepcional de n se acepta ue en —-
I

U

S




una zona de alto valor comercial corresponde una valori
zacidn por esquina del 50Z y se establece, ademds de a-
cuerdo con la experiencia, que en dicha zona la valori=-
zacidn minima es del 15%, se estard en condiciones, fi=-
jada la ley de variacidn, de construir una grafica o u-
na tabla de porcentajes de valorizacidén por esquina. 5o

bre la base de estas premisas se ha calculado 4 tablas,

a saber:

TABLA I : Zona céntrica. Alto valor comercial en la --
planta baja y de escritorios o residencias =~
en pisos altos.

Los porcentajes de esta tabla responden a la
funcidn lineal:
y = 0,07 n+ 0,08
valorizacidn minima : 15%
valorizacidn maxima : 50%

TABLA II : Zona de valor comercial y residencial inter-

medio apta para edificios en propiedad hori-

zontal.

Responde a la funcidn
y = 0,04 n + 0,06

valorizacidn minima : 107

valorizacidn maxima : 307

TABLA TIII: Zona familiar o residencia, incluso algin co

mercio minorista. Edificacidon de 1 0 2 plan=
tas en general. No es zona de propiedad hori
zontal.

Responde a la funcidn:

y = 0,03 n + 0,02
valorizacidon minima : 5
valorizacion maxima : 20%

TABLA IV : Bajo valor de la tierra. Barrios en forma- -

cidn. En esta zona la tabla debe aplicarse -




NOTA:
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donde el valuador a-~

de

finica y exclusivamente

\
&

precie que las posibilidades comerciales

la esquina por su ubicacidn [frente a ruta im
portante u otro motivo de interés justifique
la existencia de valorizacibn, ya que, en ge
neral, la valorizacidn no existe o es insig-
nificante. |

Responde a la funcidn:

y = 0,03 n ~ 0,03

0 (cero)
15%

valorizacidn minima

valorizacidn maxima
1

el principio de uniformidad.

el valuador deberad obser

Si

Al aplicar estas tablas,
var cuidadosamente
las mismas no se adaptan a las condiciones del mer

cado inmobiliario de la wzona, no es convenlente su

empleo.

| En tal caso, serad oportuna preparar otras, -

basadas en los mismos fundamentos, pero que se a--

justen mejor a las caracteristicas del lugar.

Se dardn a continuacidn algunos ejemplos que ilus-
tran acerca de la aplicacidn de este método:

Ejemplo 1 : Sea el terreno de la figura, con fren=-
te a dos calles de 22.000 $/m2. y 20.000 $/m2. dé valor

unitarios de lote tipo.

(en este

a8 o0

N
s

¢ utiliza la del -

' CALLE 1722000 § / m? ¥ 25,50
i3,50m no=op = yy50 © .88

f% . con este valor se entra en la Ta-
\:ﬁ bla I, obteniéndose el porcentaje
ﬂé de valorizacidn por esquina del =
§ 20% (coef. Ce=1,20).
o De la tabla de frente y fondo
.

Tribunal de

Tasaciones 10x30, zo-

. ) .
na céntrica) se obtiene para - -~

13,50 m.

fondo£m1

de frente

de =

por 12 m.

1,57



Por consiguiente, el valor unitario de la esquina

resultas
Vu = 22.000 $/m2. x 1,57 x 1,20 = 41.443 $/m2.

Ejemplo II: Sea la esquina de la figura, en que el

frente sobre la calle lateral es de 42 m.

Tal como se ha dicho, la valori

CALLE 1122000 § /m®

Con este valor se obtiene de la
tabla 1 el porcentaje de valoriza-
cidén por esquina de:0,27 (coef. --
Ce = 1,27)

De la tabla de frente y fondo (10 x 30), se obtie-
ne para un lote de 16 m. x 30 m. el coeficiente de medé

das: Cm 1,11

Poi consiguiente el valor de la parcela a) esﬁ
22.000 $/m2. x 480 m2. x 1,27 % 1,11=514.886.000
E1 valor de la parcela b) resulta de multiplicar =
el valor unitario de la cuadra, por el coeficiente de -
medida (en este caso 1,35 para un lote de 12 m. x 16 m)
y por la superficie, sin tener en cuenta influencia de
esquina: ,
20.000 $/m2. x 192 m2. x 1,35 = $ 5.184.000
E1l valor total del lote esquina es la suma de los

de las parcelas a) y b), es decir:

-

$ 14.886.000 + $ 5.184.000 = $20.070.000

iste valor dividido por la superficie total de la

6m zacidon por esquina no alcanza a --
mis de 30 m. a partir del vértice
£ de la misma. Partiendo de esta ba-
= |
Em . se ge considerard al terreno divi-
o dido en dos parvrcelas.
g'“““““~‘ Parcela a) 16m. x 30m. = 480 m2
& | e o .
..5(:) : Parcela b)Y 12m. x 16m. = 192 m2
o = .
s ,
- v .
- 16 m n = RO 46 m. = 2,87
g f 16 m.

T R

ey X T Gl G B S
R,

SRR




esquina, da para la misma un valor unitario de 29.866 =
$/m2.

Ejemplo ITI: Caso en que siendo distintos los valo

res de ambas calles, la diferencia entre los mismos es
escasa.

. v, o Este caso deberid estudiarse
CALLE §. 18.000 § /m

12 m.

partiendo de los dos frentes vy

2

/m

adoptando el mayor de los valo-

res que resultan para el lote.

17.000 ¢

£ Sea el ejemplo de la figura:
o o Partiendo de la calle de ma-
w
- yor valor se tendria:
o
3 R T VA
L fl 12 e
coeﬁ.esquina(tabla I):Celﬂl,BO
coef.medidas (12 x 25):le=1,12
Vel:18.000x1,30x1,12m26.208$m2.
Partiendo de la calle de menor valor se tendra:
F
n, = — = 37
I A A
coeficiente esquina (Tabla 1) : Ce, = 1,19
coeficiente medidas (25 x 12) CmZ = 1,37
Ve = 17.000%/m2. x 1,19 % 1,37 = 17.710$/m2.

2

Como se ve, se trata de un caso al que podriamos -
llamar "limite", pues debido a la pequena diferencia en
tre los valores de ambas calles y a la distinta influen
cia de los coeficientes de medidas segiin se considere -
uno u otro de los frentes, conviene entrar a las tablas
pértiendo del mayor de estos, que es el que corresponde
a la calle de menor valor.

Como conclusidn, es importante tener en cuenta la
modificacidn efectuada por el Tribunal de Tasaciones de
la Nacidn al método del Ingeniero Valvano.

Esta modificacidon se basé fundamentalmente en la -

ponderacidn por ubicacidn relativa de las calles frep--
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tistas haciendo intervenir los rvespectivos valores uni-
tarios o, en su defecto, los coeficientes de ubicacifn
relativos (Fdérmula 2); con lo cual, el indice de utili-

zacidn "n" se calculara con la formula:

(Ll X Vul) + (LZ X VUZ)

Ll X VuI

FORMULA 2:

' + (L, + C
(Ll X Cul) (L2 (uz)
L1 b4 Cul
donde:
L1 ; L2 : longitud de frente correspondiente a
cada calle.
Vul ; Vu2: valores unitarios correspondientes a

cada calle.

Cu] ; Cuz: coeficientes de ubicacidn relativa.

Determinado el indice de wutilizacidn en la forma

expuesta, se entra a las tablas como es usual.
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Tablas del Ing. Valvano
PORCENTAJES DE VALORIZACION
DE TERRENOS

Por ubicacidn en esquina

F_desarrollo frentes esquina

f frente medial
TABLA TABLA TABLA TABLA
. L T 117 v
% 7 % 7

1,00 0,15 0,10 0,05 0,00
1,25 0,17 0,11 0,06 0,01
1,50 0,19 0,12 0,07 0,02
1,75 0,20 0,13 0,07 0,02
2,00 0,22 0,14 0,08 0,03
2,25 0,24 0,15 0,09 0,04
2,50 0,26 0,16 0,10 0,05
2,75 0,27 0,17 0,10 0,05
3,00 0,29 0,18 0,11 0,06
3,25 0,31 0,19 0,12 0,07
3,50 0,33 0,20 0,13 0,08
3,75 0,34 0,21 0,13 0,08
4,00 0,36 0,22 0,14 0,09
4,25 0,38 0,23 0,15 0,10
4,50 0,40 0,24 0,16 0,11
4,75 0,41 0,25 0,16 0,12
5,00 0,43 0,26 0,17 0,13
5,25 0,45 0,27 0,18 0,14
5,50 0,47 0,28 0,19 0,14
5,75 0,48 0,29 0,19 0,14
6,00 0,50 0,30 0,20 0,15

Tabla I : Zonas Céntricas Comerciales

Tabla IT : Comercial v Residencial Intermedia
Tabla ITII : Familiar con algunos pequernos comercios

Tabla 1V : Barrios en formaciodon
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3.6 Coeficiente de Topografia:

Bl coeficiente de topogralia se aplica cuando se —.
tiene enla comparacidn de ventas lotes de muy distinfa -
topografia. Lo mds probable es que no sea necesaria la
utilizacidn de este coeficiente porque gemeralmenfe se
trata de zonas topograficamente similares, pues si se -
tienen ventas dentro de una determinada zona, €sta no -
va a presentar topograflas tan diversas. Sin embargo se
dan casos en que inmediatamente, a una zona de Lopogra-
fia llana, pareja, sigue una cuadra de topograffa en ==-
desmonte, por ejemplo, que hace que el lote quede en —-
una altura bastante considerable resPecto‘del nivel de
calzada. Allf es donde debe analizarse una sobre-altura
respecto de la Calzada, puede ser un factor de pondera-
cidn positiva o negativa. Puede ser positiva, si se tra
ta de una zona residencial donde a esa mayor altura pue
de sacarsele provecho arquitectdnicamente, y darle un =
cardcter residencial, al edificio que se va a edificar,
pero esos son los casos menos frecuentes, porque en ge-
neral se busca que las construcciones éstén aproximada-
mente al nivel de calzada a in de evitar soluciones --
con escalinatas, etc., que son muy poco aconsejables.

ELn valores comerciales es importante la topografia
porque un lote de zona comercial tiene que estar perfec
tamente a nivel de calzada, va que el criterio arquitec
tdénico de construccidn de comercios, es hacer el piso -
del local exactamente al nivel de la vereda.

La determinacidn del coeficiente de topografia por
ejemplo en el caso de un lote, demasiado sobre-elevado
respecto del lote de comparacidn, en el cual habrid que
estimar un desmonte para la construccidén. El costo posi
ble de ese desmonte puede dar una idea del coeficiente
de comparacidn con un lote normal a nivel. Se podria de-
cir: "el coeficiente de topografia de un lote no¥mal -a
nivel de calzada~ regpecto de uno que estd sobreelevado

o bajo, puede medirse en esta forma:




Crop. =K - TG

“donde:

Vo valor del lote normal, fijado "a priori".

#

C = costo de desmonte o relleno. Se toma el cos-
to aproximado correspondiente a un lote nor-
mal .

K = coeficiente de depreciacidn (menor que 1)

El hecho de tener que hacer un relleno a un lote -
para llevarlo a un nivel normal, significa un perjuicio

que no es exactamente el costo del rellkeno, sino algo =

.
oy

mayotr por razones de tiempo, de un trabajo miAs que hay
que hacer, previo a la construccidn, etc. (Salvo que el
lote se encuentre en una zona donde sea comin ejecutar
sdtanos) .

Es por tal motivo que en la fOrmula anterior se a-
ser por ejemplo 0,90, y que pondera ese trabajo de te--

ner que agregar algo al lote para hacerlo normal.

Coeficientes por Servicios Piblicos:

En el casc de pavimentos y servicios publicos, - -~
cuando se compara un antecedente de venta de un lote ==~
con pavimento respecto de uno sin pdvimento, lbgicamen-
te exige un coeficiente de correccidn. Lstd visto que =
una zona, cuando se pavimenta, no se valoriza exclusiva
mente por el monto del costo fisico de la obra de pavi-
mentacidn, sino que se valoriza en una medida mayor, --
tanto cuando se trata de pavimento como de cualquier o-
tro servicio pablico. En este aspecto —tratados conjun-
tamente- podriamos, asimilar el pavimento a un servicio
pablico, como agua corriente, cloacas, alumbrado, etc.
Un barvio que de alumbrado comin pasa a alumbrado a va-

por de mercurio, se valoriza en alguna medida mds que -



lo que cuesta la instalacidn del alumbrado a mercurio.
En este caso, se aconseja una formula similar a la del

coeficiente de topografia; solamente que ahora el fac-

tor K es de ponderacidn,

Coef.de servicios publicos

o pavimento K Vo + C
y pavime : . o

Vo : valor del lote normal, fijado "a priori", apro-
ximadamente
C : incidencia del costo de la obra.

K ¢ coeficiente de ponderacidn (mayor que 1).

La determinacidn de este factor K es subjetivo y
depende de la valorizacidn que adquieren los terrenos
al estar dotados de mejoras servicios pues por ejemplo,
en el caso de zonas residenciales serd mayor que en 20

nas humildes.

Coeficientes de Ubicacién:

Por Gltimo, en el coeliciente correctivo de ubica

cion, (el mas subjetivo de todos) realmente juega el -

‘espiritu taxativo del valuador para comparar distintos

aspectos, segin sea una zona residencial, comercial o
industrial. Si es una zona residencial, comparara el -
aspecto general de la cuadra respecto de las otras, =--
los arbolados, los medios de transportes, etc., si en
cambio, se trata de una zona netamente comevrcial, dife
renciard una esquina de otra, una cuadra de otra, me--
diante una especie de cadlculo estadistico de transito
peatonal, porque a mayor transito peatonal, mayor va--
lor comercial tiene la cuadra. Inclusive observarda pro
blemas de sol y de sombra. En algunas zonas, de clima
caluroso, no es poco frecuente que un lado de una“ca--
lle sea de mucho mids valor comercial que la otra, ex--
clusivamente porque a la tarde estd en sombra, y ello

- - - M oy °
favorece mAs el transito de peatones.(Ver Grafico N°7)




3.9.

Obtencidn del promedio [inal

En los anteriores puntos se ha visto el procedi- -
miento para determinar los distintos coeficientes a fin
de calcular el valor unitario del lote tipo de compara~-
cidn.

Al final de cada linea de la planilla, se obtiene
un valor resultante. Con la aplicacidn al valor unita--
rioc bruto obtenido originalmente, de toda esta serie de
correcciones, se ha logrado homologar todas las ventas,
transformarlas como si fueran en un mismo lugar, en una
misma fecha, con la misma forma de pago, con ilguales me
didas, etc. Los promedios pueden hacerse de dos formas:
directo o ponderado. El primero es, matemdticamente, el
valor probable de la zona. El promedio ponderado puede

hallarse de dos maneras:

3.9.1. Un mecanismo rapido y sencillo de hacer un se-=-
gundo promedio descartando aquellas ventas que -
estén por arriba o por debajo de un determinado
porcentaje, que, por ejemplo, puede ser del 207 .
Suponiendo que un promedio directo dé un valor -
100 este segundo promedio, se obtiene con todas
las ventas menores y mayvores a 100 en un 20%4, es
decir dentro de los valores 120 y 80.

3.9.2. L1 otro sistema, mas matematico, es el de utili-

zar el método de dispersidn de valores.

3.9.2.a) Cuando las ventas no son MUYy NUMETOSAS:

Se efecta un primer promedio (A) y se
divide el valor resultante de cada ven-
ta por el valor del promedio (B). Esto
da (para cada venta) una relacidn que -
puede ser superior o inferior a la uni-
dad; a esta relacidn se le resta la uni
dad, obteniéndose una diferencia .de sig
no positivo o.negativo (C)

La suma de estas diferencias -en valo=--

res absolutos- dividida por el nimerc -
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de ventas consideradas, fija el maximo

de diferencia, positiva o negativa, a=-

ceptable para cada venta (D). Se descar
tan aquellas ventas que superen tal di-
ferencia; y se practica el segundo pro-
medio definitivo (E). Se agrega ~como -
ilustracidn- un cjemplo de este método

de dispersidn.

El primer promedio en una planilla de -

ventas dio por resultado:

m2. 395.369

(A) e g = m?. 43.930
Rt | resulcante /ma. (8 (¢

1 40966 s 43930 = 0.93 0.93-1.00= -0.07
2 41723 yA 43930 = 0.95 0.95-1.00= ~0.05
3 36359 . 43930 = 0.83 0.83-1.00= -0.17
4 51439 “fo 43930 = 1.17 1.17-1.00= +0.17
5 40342 /. 43930 = 0.92 0.92-1.00= -0.08
6 55651 ', 43930 = 1.27 1.27-1.00= +O.27"
7 42922 /. 43930 = 0.09 0.98~1.00= ~-0.02
8 45578 / 43930 = 1.04 1.04-1.00= +0.04
9 40389 A 43930 = 0.92 0.92-1.00= ~0.08

TOTAL (Suma de Valores Absoluta) 0.95

0,92 _ * g 11

(D) Dispersidn media: gmw, _

Las ventas que tengan una diferencia ma
yor o menor a 0,11, se descartan. HEn es
te ejemplo, son las ventas N° 3, %4 y 6

().

La sumatoria de las 6 ventas restantes




3.9.2.b)

w hg

(b, 2, 5, 7, 8 y 9) permite efectuar el

G lmD 95 ¢
(E) 2°prumedio:“/mZ’ZQI')%9m$/m2.41.987

6

Se adopta :8/m2.42.000

Cuando las ventas son muy numerosas, =—-

hay un mecanismo matemitico que permite
evitar una larga planilla mediante el a
grupamiento de la suma de valores supe-
riores e inferiores dl promedio. Se a--
grega a continuacidn la explicacidn de

dicho mecanismo v un ejemplo ilustratri-
vo elaborados por personal técnico del

Tribunal de Tasaciones de la Nacidn.

METODO DE DISPERSTON

Bl método consiste en determinar la "disper
si16n" de cada uno de los elementos (Xi) respec

to del promedio (P)

Di = [Xi - PJ

y, consecuentemente la "dispersidn media"

s

J,)
Dm =

ista Gltima, tomada en valor absoluto, de--
termina los limites dentro de los cuales debe
hallarse cada elemento para ser incluido en la
obtencidn de un segundo promedio, el cual pro-
viene de un conjunto homogéneo de valores:

. +
Valores limites: X1 2 = P ~ Dm
-3

APLICACION DEL METODO EN EL ESTUDIO,DEL VALOR

DE LA TLERRA:

“

Dado un conjunto de antecedentes de ventas:

Ay By, Cy veveeenvnn 2



y su media aritmérica:

A+ B+ C ..o +2 1
= C . o ¢ (1_)

P

Suponiendo que los valores (A, B, ...Y) su~
peran el valor promedio (P) y, los valores (C,

D, ....Z) sean inferiores al mismo:
Dm(AmP)+(B~P)+(P~C)..ﬁ.+(PfZ)
agrupando términos:

D=(A+B+. . . +Y) ~(CHD+. . o +2) =m. Ptn P
siendo:

M=A+B4 . . o +Y Suma de los valores superiores -

al promedio.
N=C+D+...+7 : Suma de los valores inferiores -
al promedio,
m: cantidad de ventas superiores al promedio
n: cantidad de ventas inferiores al promedio

como:

T=M+N : suma total de los valores antecedentes
(2)
t=nn : cantidad total de ventas (3)

se tiene:

D=M~-~N=-mP+n?b

reemplazando M y n por sus valores de (2) y --

(3) y teniendo en cuenta la (1)
D=2 nP - 2N

vy la dispersidn media resulta:

) nP - 2N
Dm = 'IE - 2&""& MMMMM (A)

y los valores limites dentro de los cuales de-

he hallarse cadd elemento estin determinados -~
por;:

Xl,z = Pe: Dm



E Dy e D 3 .
X. =] + (’:L,n_ . _“j_?%,) . (B)
1 5 & - () T,
2
Hamando K = gﬁ»m mg
t I
,.}-
rgsult;a: Xl‘,z = (1 ) K) P

Todos aquellos valores que se encuentran --—
comprendidos dentro de los limites determina-
dos son los que se empleardn para la obten- -

cidn de un segundo promedio.

En los Anexos se agrega como Planilla n°® 2, un e=-

jemplo de estudio de tierra para un lote baldio urbano,

en la que se pueden apreciar varios de los coeficientes

de homogeneizacidn descriptos.
Sobre esta base, se verd seguidamente el método -
de dispersidn, calculado con dos de las fbormulas expli

cadas.

$/m2.

413.143

ler. Promedio: 5 = $/m2. 45.904
T = Suma tolLal de los valores anteceden=-
tes = § 413,143
N = Suma de los valores inferiores al ==
ler. promedio = § 188.974
t = Cantidad total de ventas = 9
n = Cantidad de ventas infericres al ler.
promedio = 5
1) Con la formula (A):
) -
Dm = 2 .. n . F 2 . N
t
. 2 x5 % 45.904 - 2 x 188.974
PDm =
9
Dm = 9.010
Valores extremos: X] 5 P ; Dm
, 2



2)

L,

Xy = 45.904 + 9,010 = $/m2. 54.914
X2 = 45.904 - 9.010 = §/m2. 36.894

Las ventas comprendidas son las n® 1, 2, 3, 6, 7 vy

8
2do. Promedio = 513g33§ = $/m2. 45.843

Con la fédrmula (B):

= + 2 _..n 2N
X0 71 o O T)]' "
+ .2 .5 2 x 188.974
- L /

0 71 - O GT3.143 )] - 45904

3 | |
X, , =11 T - 0,9148)] . 45.904

) . |

o
X, , =|1 7 0,1963] . 45.904
K, = (1 4 0,1963) x 45.904
X, = (1 - 0,1963) x 45.904
X, = 1,1963 x 45.904 = $/m2. 54.914
X, = 0,8037 x 45.904 = $/m2. 36.894

Al arribar a los mismos resultados que en el punto

el 2do. promedio es el mencionado anteriormente - =

$ 45.843
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Ilmportancia del avalto de mejoras

in todo proceso'Véluatoriv corresponde, después de ha-

cer el estudio de valor de la tierra, practicar la tasacidn
del o de los edificios y demas mejoras que integran el inmue
ble, a fin de arribar el valor del conjunto.
‘ Mis adelante se verd que ese valor de conjunto no es -
siempre la simple suma del valor del terreno mads el de las =
construcciones., En algunos casos corresponde adicionar otros
costos que hacen al valor del inmueble y en otros casos de-=
precfar el valor del terreno en razén de su mal aprovecha- -~
miento. '

Juegan también en ese valor de conjunto factores de --
mercado inmobiliario que deben ser tenidos en cuenta antes -~
de definir el valor final que se busca.

Seria obvio y superfluo hablar de la importancia que -
tiene en una. valuaciodon determinar con exactitud el valor de
Lasg mmjbras; scan ellos edificios,; pavimentos, construccio--
nes rurales, dnstalaciones industriales, plantaciones, etc.

De nada valdria hacer un perfecto estudio de valor tie
rra si no se hiciera con la misma correccidn la valuacidn de
los edificios, ya que en los casos de tasaciones urbanas, en
su mayorfa, es mids importante ¢l valor del edificio que el ~
del terreno y contrariamente en tasaciones de blenes suburba

nos o0 rurales.

Dificultades crecientes en la valuacidn de edificios

La valuacidn de edificios ha ido creciendo en dificul-
tades a medida que han evolucionado los tipos de construc- =
cién y los métodos utilizados en la técnica constructiva mo-
derna.

Desde la antigua edificacidn compuesta de simples pare
des de mamposteria, pisos de madera, techos de chapag‘o ins-
talaciones sanitarias sencillas; a los modernos monobloques

que son alardes de cédlculo estructural, de aprovechamiento -
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integral de los materiales tradicionales y de los. nuevos e-
lementos sustitutivos de aquellos; donde el completamiento
del edificio con detalles de confort moderno requieren pro-
fundos conocimientos de meca@nica, electricidad, electrdnica,
termodindmica y gasto artistico, la diferencia en la tarea
de tasacidn es muy grande.

Es por eso que el profesional tasador debe estar al -
dia en las nuevas técnicas de la construccidn y de las inci

dencias de los costos de cada uno de 1los elementos construc

tivos, mecanicos, el&ctricos, sanitarios y arquitectdnicos
de un edificio. _

La creciente  carestla de la_méno de obra, operada en
todo e} mundo en funcidn del me joramiento de retribuciones
a la clase trabajadora, ha conducido a que lo funcional ha-
ya desplazado, en las construcciones, a lo suntuario, que -
exige una técnica artesanal que es dificil de lograr y el -
criterio del tasador debe estar siempre alerta para no caer
en una exagerada ponderacion de aﬁuellos elementos construc
tivos que, si bien resultan de elevadisimo costo de ejecu—-
¢ién, han caido en desuso porque, lejos de contribuir al --
-confort y a la sanidad de una vivienda, requieren elevados
gastos de mantenimiento.

La erisis de mano de obra, en costo y calidad, ha con
ducido tambi€n a la prefabricacién como medio de abaratar -
la construccidn, tendiendo a evitar la ejecucién en obra de
elementos que se prefabrican en talleres. No obstante, en =
algunos paises, poco industrializados, la prefabricacidn no
ha alcanzado ain una evolucién que permité lograr el prop6~
sito de abaratamiento y es frecuente constatar que elemen--
tos prefabricados se venden a un costo superior al resultan
te de su ejecucidn en obra. Cuando la ﬁrefabricaciGn y la -
industria de materiales sustitutivos de los tradicionales -
actiie en un mercado competitivo y no de infraproduccidn, se
habran logrado los propdsitos de contribuir al abaratamien-

to de la construccidn.
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4.1. Factores de valorizacidn

Los factores determinantes del valor de las consg-

trucciones pueden clasificarse en intrinsecos o costos

fisicos y en funcionales.

4.1.1. Los intrinsecos son los que estdn directamente

1igadoé a ia calidad fisica de la construccidn,
involucrando en ella las caracteristicas de los
materiales empleados, la correcta ejecuciodon de
1os‘tfabajos de albanilerla y terminacidn y la
existencia o no de instalaciones electro-termo-
mecinicas.

En este aspecto, cabe destacar, que son facto~-=
res de aumento del costo fisico de un edificio,
por ejemplo, que las fundaciones sean ejecuta—-
das directamente sobre el terreno o mediante pi
lotajes o que la estructura sea de hormigdn, de
hierro, o simplemente de mamposteria; que los -
revestimientos sean de marmol, maydlicas, cera-
micas o chapitas vitreas, la calidad de la car~-
pinteria, que tenga o no servicios centrales de
culefacciﬁn, agua pa[iente, incineradof,'ascen~
sOrés, porté?os cléctricos, heladeras centrales,
etc,

El valor fisico de materiales e instalaciones -
debe estar compiementada con la evidencia de u~-
na buena direccién técnica en la ejecucidn de -
los trabajos. Nada valora el empleo de costosos
materiales si ellos no son aprovechados de a- -
cuerdo a reglas del arte, con buena mano de o--
bra y en la medida que correspondan. No se jus=—
tifica una plus-valia por el hecho que la eg=w-
tructura de hormigdn hava sido calculada con un
exeeso innecesario, ni gque los muros tengan un
espesor superior al normal.

A los efectos de una correcta valuacidn fisica

del cdificio es importante que el tasador clasi



Fique debidamente ¢l tipo de construccidn. Indue-
dablemente que la experiencia es la que primor—-
dialmente lo dinducird a una correcta ubicacidn -

del mismo dentro de las escalas de categoria que

van desde la "muy econdmica" hasta la de "lujo".
“No Obstnntb, ¢l valuador poco experimentado pue-
de guiarse por las descripciones de revistas es-
pecializhdas que clasifican y fijan valores uni-
tarios parardistintmsrLipos de construcciones,
En el costo fisico de un edificio existen una se
rie de rubros, que salvo pequefas variantes, son
homogéneos para cualquier categoria. La estructu
ra de hormigdén armado se realiza exclusivamente
dentro de una misma calidad para cualquier tipo
de construccidn, lo mismo ocurre con las excava-
ciones, mamposteria, aislaciones y, en general,
con todo lto que en construcciones sc¢ llama "obra
gruesa’,

Es en los detalles de terminacién, revestimien--
tos, carpinteria, veseria, marmoleria y servi- -
clos centralizados, donde surge con. evidencia la
categoria de un edificio.

Es por mlLo, que, en una de las fdrmulas nmara ==
calcular el costo de una construccion, se vers =
que existe un término constante, al que se le su
ma una variable en funcidn de las caracteristi--—
cas particulares del edificio.

Otros de los [actores intrinsecos que contribuye
a diferenciar los costos de las construcciones,
cuando ellas son de tipo colectivo, es la dimen-
sidn superficial de las unidades locativas. Exis
ten elementos constructivos como bafos y cocinas
que tienen una fuerte incidencia cuando sirven a
una superficie ruducidg de habitaciones, o cuan=
do son muy numerosos con relacidn al nimero de -

ambientes, (hoteles sanalorios, departamentos de



un ambiente, etc.) La densidad de locales, sani-
tarios, debe ser muy tenida en cuenta en la esti
macion de costos. unitarios.

En lo concerniente a dimensiones superficiales =
de la planta tipo de los edificios colectivos, =
también se¢ observa que en los casos de ser de re
ducidas superficies, su costo unitario aumenta,
ya que la incidencia de algunos elementos cons-—--
tructivos de uso en comin, como entrada princi--
pal, caja de escalera, ascensores, calderas, etc,
se reparte en una menor cantidad de metros cu- -
biertos.

En lo que respecta a altura de los edificios, es
evidente que a mayor nimero de pisos el costo se
hace mayor, ya que las estructuras se hacen mis
importantes, se elevan los costos de fundaciones
se hacen necesarios mAs ascensores, v la mano de
obra se encarece por los desplazamientos vertica
les de los materiales. Es por este motivo que ge
neralmente se diferencian en costos los edifi- -
cios de hasta 2 pisos de los de mayor altura.
Los c¢dificios torres, si bien logran un mejor a-
provechamiento de la tierra, lo hacen a un mayor
costo constructivo porque dichas incidencias se
agudizan, a la vez que inevitablemente requieren
un periodo de obra mds prolongado con la consi=-=
guiente influencia, de los mayores costos finan-
cieros, que mais adelante veremos cdmo se determi
nan. |

£s muy importante para el tasador conocer, aun--

que sea en forma aproximada, la incidencia por--

tal de un edificio. (Certificados de préstamos,
peritajes, etec.). y
Por supuesto que esta incidencia porcentual —e=-

no puede ser uniforme, sino dependiente del tipo
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de construccidn y fue objeto de estudio de mu~-
chos especialistas, manteni@ndose como una in--~
guietud muy.justificada en los profesionales de
la construccidédn. En la Avgentina sc¢ hallaron re
sultados muy coincidentes a través de estudios
comparativos de¢ numerosas obras (Noguerol vy Bre
bia, Ingeniero Marghetti, Banco Hipotecario Na-
cional, etc.).

Entre los factores intrinsecos que contribuyen

a definir el valor fisico de un edificio tienen
mucha importancia los que se refieren a la edad

y el estado de conservacidn del mismo, cuando =~

‘no es nuevo. Mias adelante, al estudiar deprecia

ciones se vera en qué forma se calcula la inci-
dencia de estos factores.

Aunque en menor escala, interviene también en -
el calculo del valor fisico de una construccidn
no nueva, el probable valor de recuperacidn de
materiales en una |>OH ible demolicion.

Los factores funcionales determinantes del va--
lor de un edificio son mids variados y pueden --

mencionarse éntre otros: la calidad funcional, -

que depende de la correcta distribucidn de am-~
bhientes, de sus dimensiones adecuadas de la di=-
ferenciacidén de funciones a que estd destinado

cada ambiente, de la ubicacidén adecuada del edi

ficio dentro del terreno, de la correcta orien-

tacidn del mismo respecto al sol, del mejor a--.

provechamiento de las vistas panoramicas, etc.
Es decir, de una serie de factores de dificil =~
ponderacidn pero que no deben escapar al tasa-=-
dor experto en una justa evaluaciBn.

La depreciacidn de un edificio por razones fun-

"

cionales, es decir su "envejecimiento" respecto

del concepto moderno de aprovechamiento de am-~

bientes, dimensiones adecuadas a sus funciones,
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correcta distribucidn,

enlace de los mismos,

tarios y existencia de'iHSCal

adecuados
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aereacidn, iluminacidn y

servicios sani=-

aciones que hacen

al confort humano, es lo que se califica como -
"obsolescencia y que a criterio del tasador -~
pucde desvalorizar un edificio en porcentajes -
variables de hasta un 254.

4.2. Procedimientos de determinacion

del valor [

isico de re-

posicidn

Son varios

guir para determinar el valor
de una construccidn,

Seguidamente se hara

los procedimientos que se

’ v - .
reposicidn, y mas adelante se

pueden se- -

fisico de un edificio o

referencia exclusivamente a

ve -

valores a nuevo o de
ra ¢dmo se deprecia por edad y estado.

4.2.1. Por codmputo y presupuesto:

Como su nombre lo in

dica, consiste en practicar un cdmputo del edi-
ficio en estudio vy aplicar los valores unita- -
rios y globales correspondientes a fin de obte-

nery el costo total del

5i bien es uno de

llar valores mas exactos,

borioso exige un

Y

teria de construcciones,

mendable en la tasacidn

los métodos

profundo
Su

de edificios de

mismo.

que permite ha-~

resulta en extremo la

conocimiento en ma-

utilizacidn es reco

caracte

risticas muy especiales, de tipo industrial, o
en obras de servicios pilblicos (pavimentos, ole

oductos, electroductos) .
Para su aplicacidn en
xisten
de al

ven guia

1 fiste

ma de p

interesante de

tante

viendas colectivas porque

edif

profesional

procedimiento es

aplic

icios de viviendas, e

computos y presupuestos modelos que sir-

poco experimentado.

bag-—-

ar en edificios de vi

P

permite diferenciar



los costos segin los distintos materiales que -
hacen a la categoria de una construccidn.

Sus fundam@ﬁtos, explicados en el n° 123 de 1la
Revisté ”Construcciones" de la Camara Argentina
de la Construccidn, se basan en que en todo edi
ficio, cualquiera sea su categoria, existe un -
costo basico de estructura, fundaciones y "obra
gruesa' que es igual para cualquier tipo de -~ -
construccidn y un costo variable que depende ex
clusivamente de las caracteristicas de su termi
nacidn, instalaciones termo-eléctricas, grado -
de suntuosidad de sus ambientes v detalles de -
buen proyecto.

Dicho Procedimiento consiste en la aplicacidn -

de la siguiente fdrmula:

C = A+ B . X

donde:
C = costo de reposicidn en $/m2.
A= constante de costos Fijos en $/m2.
B = coeficiente de costos variables en §/
mz .
X = suma de¢ puntos de costos de termina- -
cidn.
Para apliéarla se procede a suma los puntos re-
sultantes porque surgen de los rubros tabulados
en el clasificador (Tablas N° 5),
La actualiéacién de los datos A y B, para Bue--

nos Aires, abril de 1982 son:

C$/m2. = 1.870.000 + 15.300 . ¥

Los resultados de su aplicacidn son muy ajusta-
dos a la realidad y permite que los tasadores -
se despojen de aprecidaciones personales eh la -
calificacidbn de la categorla del edificio que -

inspeccionan.Como Tabla N° 6, se agrega un ejem



plo de determinacion de puntajes.

4.2.3. Por equivalencias de costos dominantes:

GH.o2.4.

l.os Ingenieros Noguerol y Brebbia, en un-estu-
dio estadistico de costos de obras multifamilia-
res, publicado en el N7 155 de "Construcciones',
propounen para "determinacidén directa del costo -
por m2. de edificios multifamiliares" el que re-
sulta de promediar los precios de 58.78 bolsas =~
de cemento 511,45 kg. de hierro redondo y de - -
108,70 horas de jornal de pedn con sus leyes so-
ciales.

Indudablemente que este procedimiento, si bien
marcod un comienzo de estudios estadisticos y ex~-
perimentales realizados con mucha seriedad, da =
por resultado costos de relativa aproximacidn vy

no diferenciados por categorias constructivas.

Por costos unitarios experimentales:

Es el mas aplicado, por su sencillez y comodi-
dad, pero depende fupdamentalmente de la fuente
informativa a que se recurra.

Fxisten numerosas publicaciones especlializadas
que inforﬁan los costos unitarios actualizados -
para distintos tipos vy categorias de edificio.

Como en un mismo pais los costos suelen ser va
riables segin las provincias o distritos departa
mentales, en funcion de los precios de materia--
les y de la mano de obra local, se elaboran tam-
bién tablas de coeficientes que permiten corre-=-
gir el costo unitario basico vy obtener el corres
pondiente a distintas zonas.

El principal mérito de este procedimiento, - -
(sencillez y rapidez enp el cdlculo) estd gubordi
nado a una gran experiencia propia en el tasador
o a la seriedad, cléridad y- actualidad de la - -

fuente de informacidn.




En la Argentina son varias las publicaciones -
técnicas que mantienen permanente informacidn ac
tualizada con respecto a costos unitarios de edi
ficios para categorias desde muy econdmica a lu-

josos.

Por actualizacidén del valoyr de origen:

Existen casos en que resultan muy dificil en-—--
cuadrar una chstrucciﬁn o mejora dentro de un -
determinado tipo cldsico, cuyo costo de reposi--
cidn es conocido. Tal es el caso de plantas in--

dustriales especializadas, obras de servicios pi
blicos, construcciones portuarias riberenas, - -
etc., en las que se hace muy laborioso también -~
emplear el método de coémputo y presupuesto para
hallar el valor actual de reposicidn. En tales -
circunstancias se apela a solucionar el problema
mediante el recurso de averiguar el costo de ori
gen v actualizarlo por los nimeros indices de au
mento de materiales y mano de obra.

La construccidn, industria madre de industrias,
detectora del Tndice de progreso y estandard de
vida de los pueblos, es una conjuncidn equilibra
da del empleo de mano de obra y materiales. Es -
una de las pocas industrias en que la artesania
del obrero no podrd ser sustituida por la mecani
zacidn ni el trabajo en serie.

Como el costo de la construccibdn se mide en la
moneda corriente en cada pais, la consecuencla -
es que también en ella se refleja un crecliente -
aumento aparente que es necesario saber medir a
los efectos de homogeneizar debidamente los fend
menos econdmicos que tengan relacidn con ella.

Dicho aumento de costo de la construccidn no -
siempre es tal sino que lo real, es una disminu-

cidn del poder adquisitivo de la moneda. Una com
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paracidn estricta entre costos y poder adquisiti
vo monetario llevaria a la conclusidn que en feg
lidad el costo de la construccion baja paulatina
mente, lo que se expli§a~por el mayoy uso de he-
rramientas mecanizadas y mejorcs métodos de orga
nizacidn y conduccidn de obra.

La Camara Argantina de la Construccidn hizo un
profundo estudio de este problema a fin de desem
bocar en nimeros Indices que permitieran relacio
nar costo de distintas fechas con los actuales.
Ello se hizo en principio a fin de poder solucio
nar problemas contractuales y liquidaciones de -
obras del Estado, pero fue para los tasadores un
importante elemento de apiicacién en la homoge--
neizacidon de valores de mejoras.

La determinacidn del niimero indice, para una =
fecha, cualquiera se basa en la aplicacidn, para
valores de esa fecha, de la fdrmula:

fo= 56,7 XJ + 4,39 XZ + 2,32 Xi + 16,6 X4 + 0,682 XS

3

donde:

<
it

salario potr hova de ayudante albafil -
con cargas sociales y prima de seguro.
X, = precio por bolsa de cemento.

= precios por m2. de tablas de Pino de 1

3
pulgada.
X4 = precios kg. de hierro redonde de 10 mm
’X,5 = precio m3. arena gruesa.

Como punto de partida se tomd el ano 1939, va-
lor f = 63,08 y con nlmero indice base 100, a --
partir del cual se mantiene permanentemente a¢--
tualizada la curva de valorizacion de costos. |

Cabe advertir que la ecuacidn no representa va

lores absolutos sino relacidn de costos de obras

de arquitectura como de ingenieria.



Los nimeros indices de actualizacidn son su=-
mamente Gtiles y permiten resolver problemas -
de liquidacidn de obras a valores constantes,
actualizacidén de precios, homogeneizacidn de -
ventas con edificios y en litigios judiciales
son siempre respetadas por las partes, en ra--
26n de los fundamentos que se apoya.

Lstos numerosos indices son de mucho uso en
la Argentina, dado que la inflacidn y el cons-
tante deterioro del poder adquisitivo de la mo
neda, ha obligado a crear métodos de economia
dinimica que permita soslayar los graves pro--
blemas que se crean en las relaciones contrac-
tuales.

s por ello que se ha hecho comin, dada la -
resistencia a pactar en moneda extranjera, a--
gregar cldusulas constractuales complementa- -
rias de actualizacidn de valores.

Los numeros indices mensuales y anuales re--
sultantes de la aplicacidn de esta fdrmula se
publican en los boletines de la CAmara de la -

Construccion y de revistas especializadas.
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4.3.1. Causas de Depreciacion

A) BIENES

TANGIBLES

(Cuadro de
1) causas (isi
cas
I1) causas fun=

cionales

111)causas con-

tingentes

agricultura
pueblos

con el

Z20

N

a

siguiente cuadro,

)

2)

2)

1)

3)

deje de ser
y se inicia el =
uso de herramien-

hacer en los costos

un agrupa--

depreciacidn.

Keasts)

desgaste por fun--

clonamiento

(decrepi

deterioro

tud)

insuficiencia o i-

neptitud

obsolescencia

accidentes: negli-

gencia, fuego, ra-

yo, viento, agua,

temperatura.
danos: parasitos,
contaminacion de a
guas, obstrucciones
disminucidn de pro

visidon: gas, aguas
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B) BI1ENES
INTANGLBLES

Devechos: limitados en el Liempo

abandonados

E1l desgaste. se produce por el uso y funciona- -
miento.

El deterioro puede producirse aln sin funciona-
‘miento e inclusive pucede ser casuval. Cuando ¢l
deterioro es por accidn del tiempo se llama de-~
crepitud.

La insuficiéncia se produce cuando la unidad no
alcanza a producir lo que se le requiere.

La depreciacidn por "obsolescencia se proﬂ&ce
cuando la fabricacidn, invencidn, sistema de ==
produccidn o nuevos conceptos de planeamiento -
han cambiado y mejorado 1os resultados.

En las construcciones la obsolescencia es un as
pecto que debe ser debidamente considerado por
el valuador porque, si en algin aspecto los mé-
todos constructivos son mas permanentes, no lo
son asi los conceptos de.proyectog distribucidn
de ambientes, adecuacidn de materiales modernos
en los detalles de terminacidén, etc.

Las causas contingentes en general estdn repre-
sentadas por situaciones accidentales, por defi
ciente mantenimiento o situaciones ajenas al in
mueble en s1, imputables a la insuficiencia de
servicios piblicos.

Las depreciaciones de Biehes'lntangibles, tie—-
nen directa relacidn con aspectos legales del -
dominio de los bienes, por limitacidn o peren--
cidén de los derechos.

4.3.2. Métodos de Depreciacidn: Se han propuesto va- =

rios métodos para calcular la depreciacidn., Los

mas usados han sido los siguientes:

4b.3.2.a) M

todo de la linea recta:

En este método se supone que la depre-
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ciacidn varia linealmente esto es que
la depreciacibn es una funcidn lineal
de la edad, y su representacidn grafi-
ca es por lo tanto una recta, de donde
se derivé el nombre del método.

Fs el método con que originalmente se
calcularon los problemas de la depre--
ciacidn. Resultaba muy cdmodo, sobre -
todo desde el punto de vista contable,
ya que asignada una vida probable a la
unidad, descontando el valor residual,
quedaba un monto, el valor depreciable,
el que dividido por la edad probable,
daba el incremento anual de la depre--
ciacidn.

De esta manera, un bien cualquiera con
una vida probable por e¢j. de veinte a-
nos, a los doce atos de vida habra su-
frido una depreciacion dada por:

©

D o= vd . ,VAP

donde:

D = depreciacion

Vd= wvalor depreciable, es decirv, =
valor a nuevo menos el valor -
residual.

e = edad del bien

Vp= vida probable
Por lo tanto, seria mejor definir la -
formula:

- -y LS
D = (VR Vr) . V%E

donde:
VR= valor a nuevo o de reposicidn
Vr= valor residual o de demolicidn

Actualmente todos los autores estan de



acuerdo que la depreciacidn no es una
Funcidn de primery grado de la edad de
la unidad. La observacidn por el con--
trario conduce a aceptar que la depre-
ciacidn al comienzo del servicio de la
unidad, ¢s menor y que la misma va cre
ciendo con la edad, tendiendo a un ma-
ximo al final de la vida de servicio -
de la unidad. Esta observacion es vali
da, tanto para unidades sometidas a es
fuerzos dindmicos, como para las unida
des sujetas so0lo a esfuerzos estéfico&
como son por lo general los edificios.
En varios casos sustanciados en lag -
cortes norteamericanas, fueron rechaza
das tasaciones en las que la deprecia=
cidn se fundaba en el método de la: 11-
nea recta, aceptandose las valuaciones
en las que las depreciaciones se calcu
laban c¢n consideracién del verdadero -
estado de la maquinaria, diciéndose -~
que no correspondia tomar en cuenta u-
na depreciacion basada simplemente en
una formula puramente matemdtica, que
estaba muy lejos de reflejar lo que o-
curria en la practica.

Si se considera que el valor de un = =
bien estd dado por la capacidad que &1
tiene para producir servicios, la de-=—
preciacidn estad medida por la diferen-
cia entre la capacidad que tenia cuan-
do nueve y la capacidad que le resta -
’en el instante considerado. Lsta capa-
cidad queda determinada por la conside
racidon conjunta de: calidad, cantidad

y costo de produccidn de log servicios,
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Los trabajos de mantenimiento méas in=--
tensos, la mayor [recuencia en el cam-
bio de las partes, los consumos mas e-
levado, la inadecuacidon y la obsolesg--
cencia al ernscurrfr los anos de vida
Gtil del bien, aumentan el costo de --
produccidén y a veces aminoran la cali-
dad. La seguridad de la produccidn se
resiente, el decaimiento fisico del -~
bien crece en forma mas aguda que la -
lineal. Las ganancias que puede produ-
cir solo o en conjunto con otros bie--
nes, son mas magras al correr de los -
anos .

Sin entrar a considerar en la deprecia
cidén=nada mas que‘las causas de decre-
pitud fisica, siguiendo la vida de una
midquina, pueden observarse tres etapas
bastante bien diferenciadas.

lLa primera, de relativamente corta du-
racidn, es la época del asentamiento;
luego, una etapa que se prolonga duran
te varios anos en la que el servicio -
de la maquina es altamente eficiente,
y la Gltima etapa, en la que el elemen
to, empezando a sentir la influencia -
de la edad, necesita rveparaciones cada
vez de mayor envergadura, que hacen -~-
disminuir su rendimiento, su explota--
cidn en forma beneficiosa se torna di-
ficil por la incidencia de las crecien
tes erogaciones en concepto de gastos
de conservacidn, mantenimiento, consu-
mo, etc., hasta que al superarse.el va
lor de costo de produccidn econdmica -

la maquina es retirada del servicio.




4.3.2.h)

Por estas consideraciones se explica -
Lo que se mencionaba anteriormente, ==
que los autores rechazan actualmente -
la linea recta como ley de la deprecia
cidn.
Formula de Kuentzle: A efectos de po--
der considerar esa diferencia de la =-
pérdida del valor con el tiempo, es de
cir, que la pérdida es menor en log ==
primeros afos que la vida del bien y -
aumenta con el correr del tiempo, el -
Arquitecto Jorge Kuentzlekestablecié -
una ecuacidn, en la cual se tiene en =
cuenta esto que se ha mencionado, es -
decir, due la depreciacidn se incremen
ta a medida .que pasan los anos, en for
ma progresiva.

La representacidn de la formula de - -
Kuentzle, ¢s una parabola de segundo -
grado que acusa, en general valores me
nores que los de la linea recta, con -
la que coincide en los extremos, es de
cir para el comienzo y el fin de la vi
da del bien.
Muchos peritos utilizan esta formula =
para el calculo de la depreciacidn de
unidades sujetas a las acciones dinami
cas.
La representacion de la fdrmula de - -
Kuentzle, es la sigulente:

e
D= (v - V) . (5 )
donde:
¢ edad del bien

Vp:vidzll)rohable



Vi,ivalor reposicidn

V svalor residual

4.3.2.¢) mgggdqs_quBgﬁs: Fete método consigte

en diyvidir la vida probable en cinco -
periodos iguales, admitiendo que la de
preciacidn crece de los 3/5 a los 7/5,
de una medida dada durante el transcur
$0 sucesivo de aquellos periodos. Esa
medida dada se establece como igual -~
porcentualménte a la depreciacibn a- -~
nual media.

Se ha comprobado que los valores que -
guministra el criterio de Ross, pueden
obtenerse muy aproximadamente con la -

formula:

D

H
_
<7

}
<
N
i
%
<
+.
<!
ﬁh;
|

donde: e vy Vp tienen el significado ya
establecido anteriormente.
La expregidn anterior, es la media a--
ritmética de los valores dados por los
métodos de la linea recta y de Kuentz-
le.
Se consideran un par de ejes cartesia-
nos ortogonales y se representan las -
curvas de depreciacidn segin los crite
rios mencionados tomando sobre el eje
de las abscisas los porcientos de la -
relaci6n'% y sobre las ordenadas el -~
porciento de la depreciacidn.
Tomando dos puntos sobre las curvas, -
correspondientes a dos abscisas cuales
guliera y trazando la secante que pasa
por ellos, la inclinacidn de esta se-=-

cante mide el porciento de la deprecia



cidn (equivalente al desgaste) para el
intervalo de tiempo que media entre di
chas dos abscisas dadas en pbrciento -
e
(] © - v .
P
Pasando al limite, la tangente mide el

) i
despgaste especifico.

Rosg |/2 [(ﬁi“* e?l -3y
v vpe

Kuentzle [ { 92‘] //r

DE PRE CIACION

o, 8dad vida probable

Observando las curvas, se aprecia que
el desgaste especifico dado por la cur
va de Kuentzle, después de aproximada-
mente la mitad de la relacidn es mas -
acelerado que en la de Ross, lo que ha
inducido a elegir esta Gltima para ele
mentos que a través de su vida tienen
un desgaste mis regular, como son las
estructuras sometidas a acciones estd-
ticas o dindmicas no muy violentas, y
aplicar la férmula de Kuentzle a aque-
Tlas estructuras en las que, pasada la

mitad de su vida, el desgaste se incre

Y
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menta en forma acelerada,

Hasta ahora se han considerado solamente como -
Factores de depreciacidn la vida probable y la
edad del bien.

Indudablemente, el estado del mismo es un ele~-
mento de juicio que debe intervenir en la deter
minacidén del "valor actual depreciado" ya que -
influye en el valor venal obtenible en el caso
de una compraventa.

Solamente asil se explica que dos automdviles, -

de igual modelo, edad, y kilometraje se vendan

a valores muy diferentes segin el estado de su
mantenimiento.

Lo mismo ocurre con los edificios, ya que no se
puede igualar en valores dos edificios simila~-
res y de igual antiguedad, cuando uno de ellos
tiene un permanente servicios de mantenimiento
y el otro un absoluto estado de abandono.

conservacidn y aconseja aumentar las deprecia--

ciones, calculadas por cualquiera de las fdrmu-
las antes mencionadas, en porcentajes que‘pondg
ren el estado de mantenimiento y conservacidn.

Establece para ello cinco estados posibles vy le
asigna a cada uno un porcentaje de "plus-—depre-

ciacidn™.

Estado 1: Nuevo o muy bueno 0,00%
Estado 2: Regular, con conservacidn nor
mal 2,52%
Estado 3: Necesitado de reparaciones --
sencillas A8,10%
Estado 4: Necesitado ae reparaciones im

portantes 52,602

L
»e

Estado

s

Estado de demolicidn 100,007



Interpolando se pueden crear estados -
intermedios.

La depreciacidn toma asi la formas:

D = (V -V ) [ ()< + (1 ~ """(‘: ) [} C

R T
donde:
¢ = Coeficiente de estado
A = puede ser cualquiera de las ex
presiones:
e . . . .
v ; 81 se aplica el criterio
P de la linea recta
2 . . . .
e ; s8i se aplica el criterio
v 2 .
p de Kuentzle
e e2
l/2(v_ + VMY); si se aplica el
p p ‘

criterio de Ross.

lLa expresidn [D( + (1 -4 ) CJ no -
es necesario calcularla ya que existen
tablas de doble entrada que, en fun- =~
cidn del porcentaje de vida transcurri
da y del estado del,edificio se obtie~
ne en forma directa el coeficiente (K)
que resume la expresidn.

Como Tabla N° 7, se agrega la de depre
ciacidn por edad y estado de Ross-Hei-
deck.

En tal forma aplicado a un edificio, -
el criterio de Ross~Heideck, que es el
mads utilizado, el valor actual(yA)del

mismo tiene la expresidn:

VA = VR —[( VR - Vr) .14

1
Si se grafica esta expresidbn, se tiene

w

el siguiente croquis:



Estedo |

Estado 2

Estado 3

Estado 4

B Vr (valor demolicign)(@)| . . 7

Estado 5 |~~~ — — 7 7" T

VA] Y vida
-

Yoy 100 %

Este grafico representa la desvaloriza
cidn del edificio en funcidn de la e--
dad v el estado.

La 1inea gruesa representa la progresi
va caida de valor por envejecimiento y
desmejoramiento del estado y los pun--
tos quebrados 1 y 2 representan cam— -

bios de estado mediante reparaciones.,

4.,3.4. Formas de aplicacidn: Los procedimientos antes

mencionados se refieren a una desvalorizacidn in

tegral o depreciacidn del conjunto de edificio.

A veces se presenta el caso de tener que practi

car depreciaciones parciales de algunos de los

elementos constructivos (por ejemplo al valuar
una medianeria o una instalacidn de calefaccidn
central).

E1l tasador tiene entonces que aplicar criterio
y buen sentido ya que las vidas Gtiles del con-
junto no son iguales a las de cada parte del e-.
dificio. . :

Asi, si se tasa un muro medianero puede tomarse

no menos de 100 afios de vida probable, si es u-
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na instalacién eléctrica no mas de 40 anos, y si
»s una instalacidn de aire acondicionado no mas
de 25 atios, etc. |

En cuanto a las vidas del conjunto, depende tam-
bién del tipo y destino del edificio. 5e aconse-
jas

Viviendss colectivas comunes: 60 ahos / 70 afios
Departamento con servicios centrales: 50 atios
Edificios de una planta individuales: 70 anos
Dep8sitos -~ garages : 75 afios

Otras construcciones: Segilin tablas de durabili--

dad o criterio del tasadory

La Depreciacidn Funcional: Las depreciaciones --

funcionales son consecuencia como se ha visto de
la inadecuacidn y obsolescencia; de los cambios
en los usos o distribucidn de ambientes, falta -
deradecuaciﬁn a los usos a que se va a destinar
el edificio o a la vetustez de las instalaciones
que hacen al confort humano.

Estas depreciaaiunes‘no pueden medirse mediante
férmulas como las fisicas, y dependen de la apre
ciacidn subjetiva y del buen criterio del tasa--
dor que, en algunos casos, puede ponderar y has-
ta "medir" la calidad funcional.

Por ejemplo, mediante la relacidn de superficies
cubiertas bien aprovechadas, pérdidas en m2. por
deficiente distribucidn o medidas de ambientes,
relacién de alturas y volumenes innecesarios, -

etc.

En las depreciaciones de tipo funcional el valua
dor debe‘ponderar los factores enumerados ante--
riormente al hablar de "calidad funcional'.

FEn los casos de evidente obsolescencia o falta -
de funcionalidad se aplican coeficientes de des-

valorizacion. Por ejemplo:
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1) Habitaciones corridas con grandes alturas:
circulacidn por dormitorio, galerias, ilu
minacidn y ventilacidén deficiente = 0.85,

2) Habitaciones corridas, grandes alturas, -
formas irregulares, circulacidn por dormi
torios o galerias o patios, bafios y coci-
nas mal ubicados con acceso por exterio--
res = 0.75.

En casas de tipo colectivas la relacidn de su--
perficies comunes con respecto a la total di un
indice del buen aprovechamiento en el provyecto.
Superficies comunes superiores al 25% ponen en

evidencia un desaprovechamiento que debe ser ==

considerado en la tasacidn.



Correccidn (Ponderacién o Depreciacidn) del valor del

terreno por aprovechamiento

N

Con frecuencia el valuador se encuentra ante la -
necesidad de apreciar mediante coeficientes algunos --
factores determinantes del valor de un inmueble. Uno -
de ellos es el cdlculo de la desvalorizacidn que debe
sulfrir un terreno (cuando se tasa el conjunto terreno-
edificio) cuando la construccidén no cubre el miaximo a-
provechamiento a que es acreedor el terreno, por su =-
ubicacidon, por sus dimensiones, o por su capacidad ---
constructiva, |

Un terreno baldio vale por las posibilidades de -
proyectar y construir libremente, logrando un maximo -
aprovechamiento. Tal es asi, que se ha hecho muy fre--—
cuente tasary terreno pdr el método de incidencias, es
decir determinando el monto del wvalor de un terreno en
funcion del posible aprovechamiento integral de este -
terreno con un edificiao en prOpi@dad horizontal, y -
siempre que dicho costo esté dentro de los valores ra-
zonables de incidencia dentro del metro cuadrado cu- -
bierto. En cambio, el terreno yva edificado, con una =—- .
construcecidn que no lo aprovecha integralmente, debe -

sufrir en la tasacidn del conjunto la desvalorizacidén

propia a dicha indisponibilidad o con congelamiento, -

salvo —claro estd~ que ese edificio haya llegado ya a

una edad tan avanzada y a un estado tal que se 1o tase
como demolicidn. De ello -entonces- surgen dos procedi
mientos para tasar un inmueble con edificio: el primer
procedimiento es el de tasar el terreno con todo su va
lor potencial como si fuera baldio mis el edificio ta-
sado como "démolician”, y el otro procedimiento es ta-
sar el edificio con todo su valor remanente -de acuer-
do a su‘edad y su estado- y el terreno como baldio, pe
ro aplicando al terreno como baldio un coeficiente co-
rrectivo que mida esa disminucidn de su valor por el -

congelamiento que tiene -por un tiempo determinado, en
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funcidn de la vida remanente del edificio.

En consecuencia este tema, tiende a establecer co
mo se determina ese coeficiente correctivo a aplicar =
al terreno edificado, cuando ¢l terreno estd mal apro-
vechado. Este concepto no és nuevo; comenzd a aplicar-
se cuando se hicieron las primeras normas de valua=~ -
ci6n de propiedad horizontal por la Direccidn Inmobi--
liaria, en el ano 1958, en que ya se empezd a aceptar
que no se podia sumar aritméticamente terreno mis edi~
ficio, porque si un terreno de mucho valor estd muy --
mal aprovechado en cuanto a edificacidn, no va a pagar
se por ese terreno lo que se hubiera pagado como bal--
dio, con todas las posibilidades de construir en &1 un
edificio de la altura permitida por el Cédigo de la E=
dificacidn. Este concepto fue tenido en cuenta en las
normas de valuacidn de Propiedad Horizontal, y se ha--
bia establecido un procedimiento que con el tiempo fue
realmente muy objeﬁado; usaba directamente un coefi- =
ciente de aprovechamiento, que surgfa del cociente del
valor de reposicidn del edifiéio a nuevo =-supuesto nue
vo- y el valor del terreno. Con ese coeficiente K se -
iba después a una Tabla que establecia para ese coefi-
ciente (K) el castigo de aprovechamiento (a) fijado --
con el criterio de que si el edificio supuesto nuevo -
equivalia a tres veces el valor del terreno, el coefi-
ciente 4 era uno, es decir no se castigaba absolutamen
te nada.

Como puede apreciarse es un procedimiento empiri-
co, elemental, y en ninguna forma llega a medir el ver
dadero castigo que hay que aplicar a un terreno que es
té mal aprovechado.

A raiz de la inoperancia de este mecanismo, es§ «-
que se tratd de encontrar una I6rmula que -si bien tie
ne caracter empirico- reconoce tambidn fundamentos ma-
temdticos. La firmula que se propone ~que estd en uso
hace muchos anos, porque fue aceptado por los Congre==-

sos de Valuacidn- fue muy estudiada y muy experimenta=
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da en el Tribunal de Tasaciones. A fin de desarrollar
la f6érmula de aprovechamiento, se comenzari con el and

lisis del primer factor bidsico que relaciona el volu--

men en m2. edificado con el edificable, seglin lo que =
determinan los respectivos C8digos de Edificacidn.
Este primer factor, que pondera el aprovechamien-

to de lo edificado especificamente se define con la ~--

féormula:
E - e
Do = VB . i
donde: Do = depreciacidn
VB = valor del terreno, supuesto baldio

E = volumen edificable
e = volumen edificado
En primer instancia, entonces, el valor del terre

no corregido por aprovechamiento (Vca) seria:

< . W ey '
Vv = V . 1 - E - e o

El coeficiente correctivo debe aplicarse solamen-
te cuando esa construccidn no puede ampliarse ya que -
si el edificio tuviera bases vy columnas preparadas pa-
ra construir la totalidad de lo permitido, no es co- -
rrecta su aplicacidn.

Por ejemplo no corresponde este coeficiente en --
los casos en que, por razones financieras, en una zona
comercial, se construye de inmediato locales en planta
baja para aprovechar el valor venal de estos locales,
y se dejan las columnas para continuar construyendo.

v En otros casos de galerfias comerciales, donde se
construye la galerfia comercial y se dejan columnas'ca£
culadas como para vender después el espacio aéreo, tam
poco corresponde la correccidn por aprovechamiento. Es
decir, es l6gica su utilizacidn cuando 1o que estd - =

construido congela la capacidad aprovechable del pre=--



dio, por una cantidad X de afios.

El segundo factor correctivo, se basa en la edad

de lo construido y la vida remanente del edificio.

Una posibilidad es que se tenga un edificio nue-—
vo, recién construido, con una Texpectancia" de 50 &
60 anos, con un congelamiento de este terreno por el
mismo tiempo, y distinto es que se tenga un edificio
con su vida ttil ya transcurrida practicamente, y ca~
81 en estado de demolicién. En este caso, el congela~
miento -es decir- la imposibilidad de aprovechamiénto
es por poco tiempo.

Por lo tanto debe integrarse el factor edad me--
diante la vida probable del edificio (V) y la vida =~

transcurrida (v).

Asi la depreciacidn total tomard la forma:

Y el valor del terreno ~corregido por aprovecha-
miento- serda igual al valor del terreno supuesto bal-
dio, menos esa depreciacidn, o sea:

?’ﬂ
Vv - %

E - e ‘
’ = R —— B e e —
Viea Vg = vy | C ) - Oy )) y
_ E~-e V -y
Vea =V - |1 Oy v )

En consecuencia, el coeficiente correctivo por -~

aprovechamiento tiene la forma:

Nétese entonces que los limites se cumplen: cuan
do un edificio es totalmente viejo, entonces no hay -
castigo, porque V se hace igual a V. Por tal causa= =
es nulo el castigo y anula el desaprovechamiento fisi

€0, porque es un edificio que pronto serid demolido.



Antes de aplicar en el ejemplo la férmula propues

ta, conviene aclarar que la misma debe ser usada con -

-
las siguientes reservas. Es solamente de aplicacién.-en
centros urbanos de grandes ciudades, donde se tiende a
un midximo de aprovechamiento de los terrenos, limitado
s6lo por las ordenanzas municipales o los C8digos, o -
donde se ha hecho usuél construir =-como minimo-~ un de-
terminado nimero de pisos. Es decir que este fdrmula -
es de aplicacién en las zonas céntricas de los centros
1urbanos, donde ineludiblemente se quiere aprovechér -

bien el terreno.

COMO CONJUGA CON EL CRITERIO ROSS-~HEIDECK

La desvalorizacién que produce la aplicacidn de -
esta fdrmula al valor del terreno, es complementaria -
armbnicamente con la desvalorizacidn que produce la --
formula de Ross-Heideck al edificio. Asi se tienen dos

casos limites,

l.- El pequefo edificio nuevo, al que Ross Hei- -
deck no lo desvaloriza por ser nuevo, y la --
férmula propuesta castiga intensamente por --
mal aprovechamiento, porque el proyectista, =
el constructor o el propietario han cometido
un gravisimo error econdmico al construir en
un terreno valioso un edificio nuevo, no apro

vechandolo integralmente.

2.- El edificio de edad vencida, cuyo valor rema-
nente es el de la demolicidn, la fdrmula pro-
puesta entonces no castiga nada al terreno, =
pero estd castigado el edificio por Ross- Hei-

deck.

En los casos intermedios, hay un complemento bas-—

tante armdOnico de una f8rmula con la otra.

Ejemplos de aplicacidn:

Ca = 1 - (E - ey (V_~_vy

_.E, e
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A) En zonas residenciales:

Se supone un valor bdsico de tierra de 1.000.000
§/m2; la posibilidad de edificar (E) de 10 pisos y

la expectancia del edificio (V) de 60 afios.

Primer caso: edificado: | piso; edad 10 afios.

10 -~ 1 60 - 10
10 ) 60

i
—

Ca - ( )

it
f—
i

Ca =1 - 0,75

Ca = 0,25

Vca = $/m2. 1.,000.000 x 0,25

Vca = $/m2, 250.000
= 75%

Segundo caso: edificado: 9 pisos - edad 10 anocs
-1 _ (10 -9 60 ~ 10

Ca =1 - 0= )

Ca =1 - (0,1 . 0,83)

Ca = 1 - 0,08

Ca = 0,92 7

VCa = §/m2, 2.000.000 x 0,92

VCa = $/m2. 920.000

D = 8%

Tercer caso: edificado: 9 pisos - edad 50 afios

10 - 9 60 - 50
Ca =1 - 05— - g5
Ca =1 - (0,1 . 0,17)

Ca =1 - 0,02

Ca = 0,98
cg = $/m2. 1.000.000 x 0,98
V., = §/m2. 980.000




B)

Cuarto caso: edificado: 5 pisos - edad: 30 aifios

10 - 5 60 - 30)
10 ’ 60

Ca = 1 - (

Ca = 1 - (0,5 . 0,5)
Ca =1 - 0,25

Ca = 0,75
Vcax $/m2. 1.000,000 x 0,75
V. = 8§/m2. 750,000
ca :
D = 25%

kn Zonas Comerciales:

En los casos de zonas muy comerciales, el valor -
fundamental estd radicado en la Planta Baja, parte
de los sOtanos y parte del primer piso.

Por lo tanto, corresponde determinar primeramente
te la proporcidn del valor total del terreno en va-
lor comercial y valor residencial, y aplicar luego
la £6rmula de correccién a cada uno de los costos =
parciales.

En la mayoria de los casos en que estd aprovecha-
do el terreno en su aspecto comercial (por lo tanto
este parcial no sufre castigo) la desvalorizacidn -
del total del inmueble se atenfia alin cuando no esté
bien aprovechado el espacio adreo de cardcter resi-
dencial.

El cfiterio del valuador debe determinar en que =
proporcidn hay influencia comercial para aplicar la
desvalorizacién discriminada.

El método a seguir puede ser el siguiente: fijado
previamente el valor total del terreno supuesto bal
dio se calcula la superficie edificable de tipé re-
sidencial, la que multiplicada por el valor unita--
rio de incidencia -previamente estudiado para la zo

na en general- darad por resultado el valor residen-



cial del baldio, la diferencia entre el valor total
del baldio y el valor residencial del mismo, da por
resultado el valor comercial del lote. Si la parte

de uso comercial no estd aprovechada integralmente,
se aplica la férmula de correccidn a este valor par
cial, y se suman los valores comercial y residen- -

cial, debidamente corregidos. Es decir:

Veca = Ve , Cac + VR . Car

donde:
Ve = valor comercial
Cac= coeficiente de aprovechamiento comercial
VR = valor residencial
Car= coeficiente de aprovechamiento residen=—=
cial

Sea el caso de un terreno que tiene un valor de -

$/m2., 6.000.000, cuya proporcidn es:

Planta baja (comercial) ...... $ 3.000.000/m2.
ler. piso (comercial) ..,..oe... $ 1.000.000/m2.
c/piso residencial ..... cesee. 3 2.000.000/m2.

Estd construida la Planta Baja, el ler. piso y el
2do. piso. Pueden edificarse 12 plantas. La expecw==
tancia es de 60 anos y la vida transcurrida de 30 =

afos

Vo= $/m2. 4.000.000 + $/m2. 2.000.000

H]

Para la parte comercial en que estd edificado 1lo
maximo permitido (es decir el 100%Z), el coeficiente

de aprovechamiento comercial (Cac) es igual a 1

Ca res. = | - (@*TEMM . «mg6~mw)
Ca res. = 1 - (0,9 0,5)

Ca res. = 1 - 0,45

Ca res. = 0,55 (55%)
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Vea =V . C A+ v . C

c ac R ar
Veca = $/m2. 4.000.000 ., 1 + $/m2. 2.000.000 x 0,55
Vea = §/m2. 4.000.000 + $/m2ﬁ 1.100.000
Vea = $/m2. 5.200.000

Depreciacidn del conjunto: 15%

Por Gltimo queda determinar si el conjunto se tasa
ra:
a) terreno ponderado por aprovechamiento + edifi

cio con valor actual

VB . La + VA

b) terreno considerado baldio + edificio con va -
lor de demolicidn

VB + VT



5. TASACION DE INMUEBLES EN CONJUNTO

En.los temas desarrollados hasta ahora se han ana-
lizado las metodologias a seguir paré hallar el valor de la
tierra, utilizando el método comparativo, mediante la plani
lla de homogeneizacidn de antecedentes de ventas.

Posteriormente se han visto los métodos de tasa~---
cidn de edificios vy mejoras enclavadas en el terreno, como
asi también las depreciaciones que corresponden hacer en =--—
funcidn de la edad v estado.

También se ha dicho que si bien, en primera instan
cia ia suma de los valores de terreno y mejoras pueden re--
presentar el valor fisico o intrinseco del inmueble, es ne=-
cesario, a veces depreciar también el valor del terreno =—---—
cuando no estd integral y funcionalmente aprovechado.

Es decir, se ha tratado de conocer los valores par
ciales fisicos que forman parte del yaior del inmueble.

En este punto se verdn los métodos y sistemas que
permiten hallar los valores totales o de conjunto, o sea el
valor del inmueble globalmente.

Cuando se trata de propiedades ubicadas en zonas -
suburbanas o urbanas de caracteristicas residenciales o de
viviendas unifamiliares, el valor del inmueble surge direc-
tamente por la suma del valor del terreno, mds edificios vy
obras complementarias, ya que no existen otros factores de
ponderacidn que influyan notablemente en el valor del con--
junto., Es muy dificil que en estos casos se tenga que apli-
car al terreno desvalorizaciones por mal aprovechamiento ya
que en zonas de estas caracteristicas no se persigue el pro
pbsito de que el terreno llegue a rendir el maximo de apro-
vechamiento edilicio, sino que el uso del terreno como par-
ques, jardines, huertas, forman parte del complemento fun-—-
cional de una vivienda suburbana.

De manera que el problema de aquilatar los facto--
res que deben ponderarse en la integracidn del valor de un
inmueble, se presenta en las zonas urbanas, o mejor dicho =

en las zonas céntricas de las zonas urbanas, porque es en -
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ellas donde se construyen los grandes edificios en los que

se trata de lograr el mejor aprovechamiento del terreno y -

donde se busca que la construccidn y posterior venta del e-.

dificio, en bloque o subdividido en propiedad horizontal, -

represente comercialmente un buen negocio.

Por tal motivo, el punto de andlisis es la valua-—-—

cién de oficinas, departamentos, comercios, cocheras, ete.,

ue integran los randes edificios urbanos.
3

Tres son los métodos que normalmente se pueden uti

lizar con tal propdsito. "Por integracidn de costos parcia-
les". "Por comparacidn de valores venales" y "Por capitali-
zacidn de rentas". La correcta aplicacidén de cada uno de ==~

ellos debiera conducir a valores aproximadamente similar

de confrontacidn. Debe recordarse que es conveniente hal

es

lar

los wvalores por mas de un camino a fin de tener un mayor -—=-

margen de seguridad en el resultado final, que surgird c

omo

consecuencia de los resultados del método o antecedentes, -

que merezcan mids confianza o por la promediacidn de los re-

sultados obtenidos por dos o mds métodos.

5.1. Método por integracidn costos parciales

Es el que permite hallar el valor del conjunto me-

diante la suma de costos fisicos (terreno, edificio, -

obras auxiliares), costos

financieros, ganancias ra

nables y gastos promocionales.

20—

Ya se ha visto anteriormente la forma de hallar y

depreciar, cuando corresponde, los valores fisicos

(o BEC

intrinsecos del terreno y del edificio. Estos son los

otros costos que también forman parte del precio final.

Costos financieros: Los costos financieros son uno

de los elementos que hacen al valor de un inmueble y =

que muchas veces no se tienen en cuenta o no se les

signa su verdadera importancia. E1 capital, en las

e

s o

construcciones, es un material mds, a la par de los la-

drillos, el cemento y los

her hallar su costo.

jornales y es dimportante

& =



Los costos financieros son variables: en los distin
tos paises, de acuerdo a la mayor O menor estabilidad -
monetaria y por ende de los intereses normales en el ==
mercado de capitales. En los paises inflacionarios, el
costo del capital es muy superior porque las tasas de =
interés, muy elevadas, cubren implicitamente los rieg—-
gos de deSvalorizacién anual de la moneda.

La primera inversifn que normalmente se hace en un
negocio inmobiliario es la compra del terreno. Ese capi
tal con el cual se adquiere el terreno, gravitard con -
sus intereses a lo largo de toda la realizacidn del ne-
gocio, hasta la oportunidad en que se opere la venta -—-
del edificio vy se comiencena recuperar los capitales in
vertidos.

Si en un sistema de ejes coordenados se colocan en
el eje de las abscisas los tiempos y en las ordenadas -
1os costos acumulados, en el momento 0, o sea en el mo-
mento de la compra del terreno, se tendrd una inversidn
inicial que se la ubica en el eje de ordenadas. Esa in -
versidn, multiplicada por un tiempo y por una tasa de =
interés, representa el monto de intereses acumulados en
ese lapso (Ver grafico n® 8).

Si se supone que él edificio no se venderd hasta es
tar terminado, esos inltereses acumulados estdn represen
tados por la superficie del rectangulo que tiene como =
base el tiempo Total T y como altura el costo del terre
no Ct’ multiplicado por una tasa 1.

Sumando los costos financieros del terreno y del e-

dificio se tiene como costo financiero total:

c, =1 . T (Ct + 1/2 Ce)

=

donde:

CF = costo financiero total del inmueble
i = tasa de obtencidn de capitales
T = tiempo total de ejecucidon de la obra hasta -

su venta
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i

C
i
Ce.

i

= costo del terreno

costo del edificio

8

Obsérvese que los costos financieros dependen de la
tasa de obtenciodon de capitales, sean ellos de la banca

privada, de préstamos oficiales de fomento a la vivien-

y

da o promediados como asi también del tiempo de dura- -

ok

cidn de la obra. En cuanto a la influencia de la dura--
cidn de la&obra, es bien manifiesta y se deben tomar --
los tiempos normales de realizacidn, ya que la prolonga
cién indebida del tiempo de ejecucidn no tiene porqué -
valorizar el precio del conjunto sino que sighifica una
pérdida empresaria, como, por el contrario, el acorta-~
miento del perfodo de obra, mediante buena organizacion,
trabajo nocturno, etc., es una economia de costo finan-
ciero que aumenta los beneficios.

El costo financiero, en edificios destinados a su -
venta en propiedad horizontal, puede disminuirse y ain
eliminarse totalmente segin la oportunidad y forma en -
que se haga la venta. Si ella se realizar al principio
de ejecucidn de la obra, o antes de su finalizacidn, ==
los ingresos adelantados por los compradores alivian el
costo financiero en la forma en que se observa en el =-=

Grafico citado.

Ganancias empresarias: El propietario o consorcio -

que adquiere un terreno y hace construir la obra, toma
cardcter de empresa y merece una ganancia. La ganancia
empresaria debe estimarse en funcidn de 1la seguridad o
riesgo de la futura venta del inmueble en conjunto o -=
subdividido en propiedad horizontal. |

La Ingeniero venezolana Josefina Navarro de Colmena
res, en su interesante trabajo sobre "Avallios practica=-
dos en el Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo’, esta-
blece el Factor de Utilidad en un 15%.

E1l porcentaje puede variar segin los paises, los =~
riesgos, la estabilidad monetaria y la duracidn total de
la operacidn. En la Argentina los margenes (que se toman

son entre un 104 y 20% cada ano de duracidn de la ope-
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s
raciron.

Gastos promocionales: Los gastos de promocidn de -~

ventas deben ser fijados de acuerdo a las normas érancg
larias de los rematadores e intermediarios y - los costos
de promocidn publicitaria, radial, televisiva, etc.

No obstante, es bueno destacar, que en general, las
ventas subdivididas en propiedad horizontal triplican =~
practicamente dicho costo, con relacidn a las ventas en
conjunto, debidova los mayores gastos de publicidad y -
administracidn.

En la Argentina dichos gastos oscilan entre un 2% y
un 5% del valor total acumulado. Existen casos en que ,
por razones especiales, las promociones son mucho mis -

costosas .

Integracidn del costo toral: Una vez obtenidos los

parciales de valor de terreno vy edificio, corregidos és
tos en la forma que corresponda y los costos financiew—-
ros, se practica una suma parcial a efectos de obtener
un sub-total. Aplicando a ese sub-total la tasa de ga—-
nancia razonable elegida, se obtiene un nuevo sumando -
que se acumula a los anteriores para obtener un nuevo -
sub~total que permite hallar, si los hubiera, los gas-—-
tos promocionales, equivalentes a un porcentaje de di--
cho sub-total, la suma de este nuevo valor totaliza'el
valor final del inmueble en conjunto.

Un ejemplo sencillo permite aclarar la marcha de ==

las operaciones

L

1060.0600.0600
3.000.000.000

a) Costo terreno

<

b) Costo edificio
c) Costo financiero (para 2 afios de obra):
i.2.(c +1/2 Ce) =
= 0.50 x 2 x (100.000.000 + 1.500.000.000) = 8 1.6OOQQOO.OOO
1° Sub~Total 4.700.000.000

<>

d) Ganancia: 20% de 4.700.000.000 = 3 840 .000.000
2° Sub~Total § 5.640.000.000
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2% Sub~Total $ 5.640.000.000
e) Gastos promocionales:
3% de $ 5.640.000,000 5 169,200,000

-

Valor total del conjunto inmobiliario 5.809.200.000

Porcentuales de valores por unidad de vivienda: re-

firiéndonos siempre al Método I, "Por integracidn de -~
costos'", se debe agregar que el valor que se obtiene o-
riginalmente es el del conjunto de unidades que inte- -
gran el inmueble.

Para pasar de dicho valor de conjunto al precio de
cada unidad locativa, es necesario practicar la plani--
lla de porcentuales.,

Seria largo enumerar la cantidad de ponderaciones -
que se deben de tener en cuenta, pero entre las princi=-
pales no escapan la superficie cubierta de cadsa unidad,
sus superficies descubiertas de uso exclusivo, 1la ubica
cidn en cada planta del edificio, (al frente, contra- =
frente o patio), la planta tipo a que pertenece (son me
nos valiosos los pisos muy bajos y el Gltimo), los ser-
vicios centrales que poseen (si existen caracteristicas
diferenciadas en el mismo edificio) las condiciones de
iluminacidn y vistas, etc. Practicada dicha planilla de
porcentuales, el valor de cada unidad surge por la apli
cacidn de cada porcentual al valor total hallado por 1la
"integraci®fn de costos'.

En este caso se pasa del valor conjunto a las unida
des, '

Lo expuesto sirve tanto para departamentos, ofici-
nas, cocheras, etc.

En el supuesto que el edificio conste de negocios -
comerciales y unidades de viviendas, el valor del terre
no se divide en valor comercial v valor residencial co-
mo se ha visto anteriormente y se hace jugar la mayoyr -
incidencia de aquél en los locales de negocios. ElL pro=-

blema puede resolverse como si fueran dos edificios dis
P =,
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tintos, uno de negocio, sobre una parte valiosa del te
rreno y otro de departamentos en los pisocs superiores

y con menor incidencia del terreno.

Método por comparacién de valores venales

‘s frecuente el uso de este sistema cuando se quie
re tasar un departamento, una oficina, o un local de -
negocio, individualmente, o cuando se quiere tasar un
inmueble en conjunto partiendo de los posibles precios
de venta de las unidades que lo integran,

En este Gltimo caso, al revés del método anterior,
se pasa del valor de las unidades al valor del conjun-
to.

La metodologia operativa de este método es muy si-
milar a la del método comparativo para el estudio del
valor de la tierra. Es decir que se analizan una deter
minada cantidad de antecedentes de ventas en una plani
lla, homogeneizdndolos mediante los correspondientes -
coeficientes de comparacién a efectos de hallar el va-
lor venal unitario para un determinado tipo de departa
mento, oficina o local, que se toma como biAsico.

Aplicado dicho valor venal unitario bdsico a la su
perficie de la unidad que se quiere tasar, ponderada a
su vez por los correspondientes coeficientes correcti-
vos, se obtiene el valor venal de la misma,

Indudablemente que el &xito de este método estriba
en la correcta eleccidn de los coeficientes de compara
cidn.

En la planilla comparativa deben figurar las ubica
ciones absolutas y relativas de los departamentos o u-
nidades vendidas; es decir, la calle o barrio en que -
estd ubicado el edificio y el piso y ubicacidn de la -
unidad en el piso, a efectos de ponderar debidamente -
ambos aspectos.

Los valores se transforman previamente a precios =
al contado y luego se corrigen mediante coeficienteg =

que contemplen su ubicacidn, caracteristicas, edad y -



estado, actualizacidn, superficie cubilerta, etao,

Este mé€todo fue comenzado a aplicar v desarrollado
por los Ingenieros Renzo Macagno y Miguel A. Navone Co
lomer del Tribunal de Tasaciones de la Naciédn, quienes
a su vez redactaron las normas que Sirvieron de base a
las que figuran en la parte de Anexos como Tablas n° 8
(dapartamentos), 9 (locales) y 10 (oficinas).

Asimismo, pueden apreciarse en las planilas 3 a 6
ejemplos de andlisis en donde se arriba a valores uni-
tarios de departamentos, locales y oficinas; respecti~
vamente y en la n° 7, un ejemplo de tasacidn por valor
venal .

COEFICIENTE DE "VENTA CONJUNTA"

Se ha expresado que este método, en general, sirve
para la valuacidn de unidades individuales.

A tal efecto, se calcula previamente el valor de -
cada una de las unidades y se obtiene, por suma, el --
precio probable de venta en forma subdividida.

Para paéar de ella al valor del inmueble en conjun
Lo, se parte de la premisa que el mismo serd menor que
supuesto subdividido, en razdn de que la operacidn se
realiza instantineamente, a4 un solo comprador y se dis
minuye los gastos promocionales y administrativos de =
una venta subdividida.

Esos dos aspectos: 1°) mayor rapidez en la realiza
cién, significa una ganancia de intereses y 2°) econo-
mia en gastos de ventas, que también es una gananciajg
contribuyen a que el valor final del conjunto disminu=-
ya en la medida que los establezca el "coeficiente por
la venta conjunta',

Dicho coeficiente se calcula en la siguiente forma:

1°) Se estima el tiempo que hubiera insumido la --
venta individual, subdividida, de la totalidad de uni-
dades integrantes del inmueble y se calcula un primer
coeficiente de "valor presente" (Cvp) representativo -
de los intereses ganados por el vendedor al recibir el

precio de inmediato:



-~ 105 =

donde:

- e o ", ' R
n = niimero de periodos (meses o afios) que tarda-
ria la venta total
i = interés normal en plaza para el tipo de pe==-

riodo elegido

2°) Se calcula "coeficiente de reduccidn de gastos'"

(Crg) en funcién de los gastos (g%) que el vendedor no
realiza
Crg = 1 - g%
3°) Se calcula el "Coeficiente de venta conjunta”

por producto:

Cve = Cvp x Crg o) Cve = zwl*;i")"“ﬁ . {1 - g)

Ejemplo:
n = 1 ano
i = 15% anual 0,15
g = 3% = 0.03
Cve = - (1 - g)
g (1 +4iy1 -
Cve = 1 0,97 = 0,8!
(1,15) = “° T e

5.3. Método por capitalizacidon de rentas

Indudablemente que el método de capitalizar las ~-
rentas podria ser un sistema muy ficil para hallar el
valor de un inmueble, porque los inmuebles como todas
las cosas destinadas a redituar un beneficio, valen ==
por lo que producen. De tal modo, serfa sencillo infor
marse de la renta producida por el inmueble en estudio
y capitalizarla para obtener el valor del mismo,

Pero en la época actual hay muchos factores pertur
badores de esos valores rentfsticos:; entre ellos se -—-
pueden mencionar la inestabilidad y depreciacidn mone~

taria; las paralizaciones momentédneas de la plaza inmo




biliaria en lo que hace al libre juego de oferta y de~
manda de propiedades a locar, etc.

Otra imprecisidn radica en la tan discutida tasa =
de capitalizacidn; cuya determinacidén debe hacerse con
un profundo conocimiento de las leyes econémicas que =
rigen en cada pais. Las depreciaciones monetarias, de
las que muy pocos paises‘se salvan, pues aln los de mo
neda fuerte y sana, se encuentran actualmente con pers
pectivas inflacionarias que serdn dificiles de vencer,
son uno de los factores definitorios en la eleccidn de
esa tasa.

Existen varios sistemas propuestos para capitali--
zar rentas y obtener con ellos el valor del capital in
mobiliario, pero la mayoria son aplicados en paises de.
gran estabilidad econdmica.

En general, este método es riesgoso pues la fluc-—-
tuacidn inmobiliaria se suma a la monetaria,

En el capitulo 6.1, se desarrolla exhaustivamente
el tema de los valores locativos, con los regpectivos
procedimientos para su determinacidn, formulas yv ejem=
plos.

Baste decir aqui, que para hallar el valor locati~

vo se recurre a la formula:

(Renta del capital inmobiliario = Valor del inmueble x

tasa de renta)

Por lo tanto, para hallar el valor del inmueble se

- - P . o
utilizara la expresidn:
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Es importante tener en cuenta la imprescindible pru
dencia con que deben elegirse las tasas de capitaliza--
cidn y la correccidn que conviene hacer a la tasa de -~

renta pura para obtener una tasa media razonable que --

contemple la duracidén del contrato de locacidn y la pre
visidn por desvalorizacidn monetaria para lo que debe -
tenerse en cuenta la fecha de iniciacifn y su duracidn
en atios.

La f6rmula para determinar (por el método de renta

de capital) el valor locativo (segiin se verd) es:

Q. Z: 33 @) & @ 1
17 - \'{A;;V_R ' ‘ ,X AT - ] o . mg‘w e
(»I.1o.Cdm)+<prvT.Cdm)+(VA»100.Cdm)i(l@.Y)+(Gi,Cdmeoup) °(l4100+12,n)
don: Rb = renta bruta anual
VI = valor inmobiliario

lo = tasa de renta pura anual
Cdm= coeficiente de desvalorizacion monetaria
VA = valor actual del edificio

valor residual del edificio

<
el
i

VP = vida #Gtil probable

VT = vida Eranscurrida

X = porcentaje gastos de conservacion

IG = valor de impuestos y gravamenes

Y = porcentaje de impuestos y gravamenes

Gf = gastos de funcionamiento

Z = porcentaje de gastos administrativos

n = duracidn del contrato en afnos

Si se llama G a las expresiones 2, 3, 4 y 5 (gastos
de amortizacidn, conservaéién,;impuestOSMgravameneS,fug

cionamiento) se tendria:

A z o, 1
Ry = (V1 . Io ., Cdm + G) . (1 + oy 12,n)
Luego:
Rb 1
VI ) (1 + _Z 4 wmiw.w & To.Cdm
100 12.n
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Para profundizar en el tema se aconseja la lectura
del punto 6.1 y el andlisis del ejemplo que figura en

la planilla n° 8.
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6. VALUACIONES Y METODOS ESPECIALES

Valores locativos - Procedimientos para su determina--

.
cidn

Dentro de los variados problemas qgue se deben re-
solver en tasaciones, esta el de la determinacidbn de -
valores locativos, alquileres, arrendamientos rurales,
etce.

Los primeros contratos que se conocen se remontan
al Imperio Romano. Los gobernantes ejercian un contra-
lor absoluto sobre la tierra, que distribulan entre se
fores, nobles y favoritos; estos, al no explotarlos e-

llos mismos organizaron un sistema de arrendamiento, =

mediante el cual el sefor se convertia en locador vy el

ocupante en inquilino costumbre que se ha conservado -

hasta nuestros dias.

Un contrato romano conferia al inquilino y a sus
herederos un derecho perpetuo a la posesidn de la tie-
rra, mediante el pago fijo de una locacidn anual. E1 =
inquilino no tenfa derecho a abandonar la tierra, ni -
anular el contrato, sin consentimiento del duefio, pero
s1 se demoraba tres afios en el pago de los alquileres,
el duefio tenfa derecho a anular el contrato., Ademias a-
quél no podia transferir el contrato sin autorizacidn
del propietario, y éste solamente autorizaba 1la opera-
¢i6n cuando tenia la seguridad de ganar con ella (va=--
lor de "llave').

Al irrumpir los romanos en Europa Occidental y a-
poderarse de Gran Bretafia, introdujeron las prﬁcticas‘
del arrendamiento, que se generalizaron en las Islas -
Britanicas, en particular al Sur de Inglaterra. Gran--
des superficies de lo que constituye hoy el Gran Lon--
dres, estan bajo contrato de arrendamiento, algunos de
ellos por 99 afios renovados a su vencimiento. 0OLros se
celebraron por 999 anos con disposiciones que hacen --
factible su renovacidn posterior.

Alrededor del 1,700 aparecieron los primervos con-~

tratos de arrendamientos en las ciudades americanag ==
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llevados a los Estados Unidos por Lord Baltimore- gene
ralizéndose posteriormente el arrendamiento de terre—-
nos para edificaciones residenciales.

En Argentina, la Ley de Enfiteusis, ~tan cara a -
Rivadavia- por la que se podfa ceder a perpetuidad o -
por largo tiempo una finca mediante el pago de un ca--
non apual, es una expresitn de locacidn a largo plazo.

La legislacidn sobre alquileres y arrendamientos,
varia de un pais’a otro, y el tasador debe conocer perxr
fectamente las leyes locales para justipreciar en con=~
tratos de locacidn.

‘Es importante insistir una vez mAs acerca de las
condiciones que debe reunir un informe de tasacifn o =
de fijacidn de valor locativo, tanto mis cuando el mis
mo esta destinado a asesorar a la Justicia, porque es
tan importante para el perito hallar el valor mias equi
tativo -a su criterio- como demostrar a las partes que
el mismo es el fruto de una exhaustiva investigacidbn -
de mercado, de un andlisis razonado de antecedentes, vy

con fundaméntos matematicos.

6.1.1. Definicidn:

Antes de entrar a explicar los métodos de -—-

cdlculo, se definira que e: valor locativo

"Hallar el valor locativo de un inmueble, ="

"significa calcular el importe mensual, a--"

"nual o periddico, que compense con un inte"
"rés puro razonable al capital inmobiliario"

"que se da en préstamo, mAs todas las car--"
"gas que ese inmueble soporta, v que dicho "
o - S b T T 1. ; b 3]

importe sea compatible con la absorcidn ==

"del mercado'.

6.1.2. Procedimientos de calceculo

Surgen asi de la definicidn los dos caminos
aconsejables para la detrerminacidn de valores -

locativos:
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1) Determinar el alquiler mediante el cidlcum-
1o de 1a renta pura del capital inmobiliario, y
adicionar todas las cargas conocidas o rosibles
para arrvibar a la rventa bruta.

2) Mediante una investigacidn de mercado, vy
una correcta homologacidn de antecedentes, para

propiedades comparables.

PROCEDIMIENTO I - RENTA DE CAPITAL INMOBILTARIO

De acuerdo a la primera parte de la defini--
‘cién de valor locativo, @ste se determina’conﬁi
derando que el alquilar o arrendar un inmueble
significa prestar un capital a un interés deter
minado. Surgen de ello los dos primeros proble-
mas: la deteyxminacitn del valor de ese capiltal
inmobiliario que se da en préstamo, v la elec-~
cién de la tasa de interés razonable que se fi=-
ja a ese capital.

Para la determinacidén del valor del inmueble
que se‘alquilay se sigue cualquiera de los pro-
cedimientos conocidos por los tasadores: puede
ser uno de ellos el comparativo, directo de va-
lores de venta -mediante una correcta, fundada
homologacidn de antecedentes~ o el de la deter-
minacidn del valor fisico del inmueble por suma
de terremo mis edificio, con las correspondien-
tes correcciones por aprovechamiento, fupnciona-
lidad, edad, estado, etc.

Es conveniente destacar que de todos los va-
lores factibles de determinar para un inmueble,

el que interesa especialmente es el valor venal

porque es el que representa el capital inmobi--
liario realizable en las condiciones circunstan
ciales del mercado inmobiliario.

Es decir, gque si se hubiera determinado el -
valor fisico, debe corregirse con a1 COLTEEDOon-

diente coeficiente que represente la capacidad
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de absorcidn del mercado inmobiliario del lugar
y del momento.

Podria ser que un elevado valor fisico debie
ra ser castigado por un coeficiente de disminu-
cidn, por tratarse de un edificio que no respon
de a los requerimientos de los compradores, a -
su capacidéd adquisitiva, o por no estar de a--
cuerdo con la calidad y destino de la zona en -
que fue edificado. Una casa de departamentos --
suntuosos ubicada en plena "city" bancaria, co~-
rre serio riesgo de tener que ser vendida a me-
nos de su costo, y reciprocamente un edificio -
de oficinas en una zona residencial. No debe ol

vidarse tampoco que para arribar al valor venal

de un edificio nuevo, corresponde adicionar al
valor fisico los costos financieros, promociona
les, v una ganancia empresaria,

Respecto a la tasa razonable de interés a a-

plicar al capital inmobiliarid, hay que tener -
en cuenta que se trata de un capital que no su=-
fre las contingencias de la desvalorizacibn mo-
netaria, y que una vez utilizado pér el locata-~
rio es devuelto al locador con su valor total,
sin verse afectado por la pérdida del poder ad-
quisitivo de la moneda, salvo la pequena desva-
lorizacidon fisica operada con el tiewmpo, y cuya
influencia es minima y puede ser calculada. Sur
ge de ello que la tasa a aplicar debe ser pru--
dentemente baja, equivalente a la usada en prés
tamos de monedas fuertes o invariables. Preten-
der réditos semejantes a los préstamos hipoteca
rios o comunes, es desconocer que las elevadas
rasas gue sé aplican en este tipo de préstamos
son las sumas de un interés puro mids un porcen-
taje de seguro contra la inflacidn.

Partiendo de la premisa de la invaviabilidad

del valor del capital prestado, y aplicando al
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misgmo un dinterés razonable, se obtiene producto:
Ve o1 (Valor inmobiliario por tasa de
ra).

51 esta funcidn fuera constante, multiplicada

renta pu-

por el tiempo o nimero de periodos mensuales, a-
nuales, etc., representaria el ingreso total en
concepto de renta pura.

Hasta aqui no habria problemas si el alquiler
fuera abonado en bienes materiales que también -
conservasen su valor invariable. Pero ocurre que
el alquiler mensual, anual o periddico se abona
en pesos moneda nacional, no exentos de los dete
rioros producidos por la inflacidn.

Para compensar esta caida, se debe hallar una

tasa media que multiplicada por el valor inmobi-

liario y por el niimero de periodos integre el ==
mismo ingreso total que si se fueran reajustando
las cuotas permanentemente, con la inica diferen
cia de que el reajuste, en lugar de ser estricta
mente real, seria el estimado en funcidn de la -
estadistica de variacidén econdmica en periodos -
elegidos convenientemente.

Para hallar la tasa media, encontrar un coefi

ciente Cdm funcidn del nidmero de periodo "n'", -~

que abarcara la invariabilidad de la cuota y de
la desvalorizacidn periddica presumible del va-=-
lor de la moneda, ("d'"). Este coeficiente puede
representarse en Tablas de doble entrada o en &-
bacos.

La fdérmula para hallar el "coeficiente de co-

@

rreccidn por desvalorizacidn monetaria” es:

Cdm = >-+d (1 + ' -1

donde:

n = numero de periodos (meses, afos, etc.)
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d = desvalorizacidn estimada, mensual o a-

nual seglin el pais de aplicacidn’
y la renta pura neta media para un periodo unita
rio correspondiente a un contrato de "n" perio--
dos de cuota inamovible y que compensa la desva-
lorizacidn monetaria (d) qﬁe se opera durante --

los periodos mensuales o anuales en que la cuota

se mantiene fija, se determina por la férmula:

Rm = VI . To . Cdm
donde:
Rm = renta pura neta media
lo = tasa de renta pura anual

Cdm= coeficiente de depreciacidn monetaria
Seguidamente se verd como se determina la ren
ta bruta.
Las cargas que hay que adicionar normalmente
-ya que puede haber algunas de tipo especial se~
glin la Indole de la locacidn- son las siguientes:

1) Amortizacidn del edificio: E1l valor actual

del edificio desvalotizado por edad, esta-
do, y descontado el valor residual de demo
licidn debe ser amortizado en el nimero de
anos que le restan de vida (til (expectan=-
cia). E1 cociente de ambos, (valor y tiem-
po), da la amortizacidn anual asimilando =
su variacidon al de uma funcidn lineal, da-
do su breve periodo. Ahora bien; este re-=
sultado, =-al igual que la renta pura- se--
ria exacto si no variara el poder adquisi-
tivo de la moneda. En prevision de ello, -
se aplicara también a este rubro el "Coefi
ciente de correccidn por desvalorizacidn =
monetaria'" (Cdm). La fédrmula seria, enton-

ces:
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Y 'R . Cdm

donde:

VA = valor actual del edificio

VR = walor residual del edificio
Vp = vida util probable

VT = vyvida transcurrida

Cdm = coeficiente de correccidn por

depreciacidn monetaria

2) Gastos de conservacion del edificio: en =

este aspecto, el valuador, debe hacer una
estimacidn de los gastos anuales de repara
ciones circunstanciales (pintura, etc.) =
mediante el estudio actualizado de gastos
en periodos fijos, si se quiere estimar -
porcentualmente, puede aplicarse ~con = -
cierta seguridad- un 1% del wvalor del edi
ficio, y el 0,5% si son departamentos de
propiedad horizontal, ya que parte de los
gastos son absorbidos por las expensas coO
munes .

Los gastos de conservacioOn previstos en el -
instante de hacer el contrato, sufriridan también
?seguramente» un aumento inflacionario en el ==
lapso del contrato, en consecuencia, se aplica

también el Cdnm

Gastos de conservacidon: VA . X% . Cdm

3) Impuestos y gravamenes: Se deben tomar --

los reales, de acuerdo a Ultimas boletas.
Como los impuestos mantienen cierta perma
nencia, en contratos cortos se toman di--
rectamente los Que estan en vigencia,

En contratos largos conviene aplicar una

correccidn en previsidn de aumentos, que

podria ser el mismo Cdm.
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En casos de estimacidn, es prudente tomar
entre 0,5% a 1% del valor actual del ine—-
mueble .,

4) Gastos de funcionamiento: FEn este Tubro =

hay una gama muy grande de variaci®n, des
de la nulidad, -cuando se trata de casas
unifamiliares~ hasta valores considera~ -
bles, cuando se trata de edificios de de-
partamentos con servicios centrales, por-
teras, reparaciones, combustible, ener--
gias, etc.

Corresponde tomar el real de Gltimas 1i=--
quidaciones, incrementando por el Cdm, en
previsidn de aumentos en los afios futuros.

5) Gastos administrativos: Locar un inmueble

obliga a hacer algunas erogaciones en avi
so0os, comisiones, etc., que son del orden
del 5% del total del contrato,

Z = aproximadamente 5%

6) Desalquileres: Es prudente tomar un mes -

por cada renovacidn de contrato. En conse
cuencia, sera el - de la renta bruta -

anual.

Por Gltimo la renta mensual se obtiene:

renta bruta anual
12

R.B.m

En las planillas 8 y 9, puede verse: un modg
lo para el estudio de valores locativos por es-
te método y un ejemplo del mismo.

Se deja constancia que la aplicacidn del éog
ficiente de desvalorizacidn monetariag (Cdm) en -
los diferentes rubros (segiin consta en el ejem~
plé de Planilla 8) debe hacerse solamente cuan-
do se va a determinar el valor locative de un -
contrato invariable en su monto durante todo el

periodo. Se deduce entonces que, si el contrato



de locacidn va a pactarse con indexacidn perid-

dica (mensual, trimestral, semestral, etc.) no

es necesaria la aplicacion del Cdm en razdén de

que la renta estd protegida de la desvaloriza--
-

cidn,

PROCEDIMIENTO IT -~ POR COMPARACION HOMOCENETZA-

Este procedimiento se realiza mediante una -
investigacidén de mercado y una correcta homolo=
gacidn de los antecedentes.

El acopio de antecedentes de locaciones, pue
de obtenerse en forma directa o por dnformacidn
de las inmobiliarias dedicadas a alquileres. Es
necesario que los antecedentes de contratos de
locacidn que se va a comparar sean lo mas com—-
pletos que sea posible, quedando perfectamente
individualizados, por ejemplo:

- Ubicacidn del bien locado, y tipo de zona

- Ubicacidn relativa dentro del inmueble, si

es una unidad en propiedad horizontal

~-. Superficie cubierta propia y nlimero de am-

bientes

- Caracteristicas constructivas del edificio,

servicios que tiemne

- Antigﬁedad del edificio

- Fecha en que se inicid la locacidn

- Alquiler mensual o anual

- Duracidén en afios de la locacidn o lapso --

sin reajuste de cuota

Indudablemente, este procedimiento es menos
matematico que el anterior, vy juegan una canti-
dad de coeficientes de homologacidn que el tasa
dor debe considerar y evaluar con mucha sutile-
za. Por este motivo v a efectos de restar la in
fluencia de apreciaciones personales subjetivas,
conviene que los antecedentes sean originalmen-

te lo mads homogéneo posible.
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Por ejemplo, si se debe hallar el valor loca
tivo de oficinas céntricas de categoria, con éi
're acondicionado y buenos servicios centrales,
se tratard que todos los antecedentes se refie-
ran a locaciones similares, a fin de que queden
por corregir solamente aspectos relacionados —-
con superficies, ubicacién relativa, duracidn -
del contrato y actualizacidén por fecha.

Los antecedentes pueden ser ordenados en una
planilla, en la qué consten todos los datqs ob-
tenidos de locaciones comparables, y a continua
cidén se agrupen =-como divisores- los respecti--
vos coeficientes correétivos tendientes a ha- -

llar alquiler medio anual referido a contratos

de un aifo de duracidn. Obtenido este alquiler -
medio, se lo aplica a la superficie del inmue-~-
ble cuyo alquiler se quiere hallar, multiplica-
do -~ en este caso como factores- por todos los
coeficientes que corresponden a las caracteris-—
ticas, superficie, duracidn del contrato, etc,
para obtener como consecuencia el alquiler a- -
nual buscado, que -dividido por 12~ dard el va-
lor locativo mensual del mismo.

Indudablemente que en este procedimiento, el
éxito depende de la correcta eleccidn y pondera
cidn de los coeficientes correctivos de homolo-
gacidn, y es donde se pone a prueba la experien
cia y el sentido comiin del tasador. Algunos de
estos coeficientes ya han sido estudiados y fi-
jados dentro de ciertos limites, en base a la =-

comparacidn estadistica de valores.
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Método de la "Receita Carioca

El método "Receita Carioca" se aplica normalmente
en Rio de Janeiro, centros urbanos de su influencia.

El método consiste en calcular los ingresos o "Re
ceita bruta'" (R) estimados en funcidn de los valores -
de mercado atribuibles a las diferentes unidades autd-
nomas que componen el "emprendimento" o propiedad hori

" (D) o gastos para lle-

zontal y el total de "despesas'
var a cabo la promocién comprendiendo esta Ultima el -
costo de la conétruccién, (€C), los costos financieros
(D), costos de la incorporacidn (Di) Lla constitucidn
del consorcio, escrituras y tramites legales, mas los
gastos de publicidad y comisiones de ventas (Dv).

El valor del terreno surge asi de un porcentual -
(generalmente el 50%) de la diferencia entre los ingre

08 y egresos, 0 sea:

L Ve = (R - D) Tt (Ft = 0,5)
i
R= 8e calcula sumando las superficies multiplica-

das por sus probables precios de venta.

D = C + Df + Di + Dv

C= Comprende precios de la construccidn, proyecto,

o - - - P
direccion, administracidn, etc.
Df= Corresponde a los costos financieros que se -
estiman en el 177 de (C) para 30 meses (plazo de obra

-

me

ol

5 6 meses) y admitiendo un cronograma de obra lineal,

mis gastos y comisiones.

Di = Se estima en el 27 de (C)
Dv = Corresponde el 7% de la venta {(R)

‘o el caso de un gran edificio a construirse en -

la Playa de Botafogo vresultaron los siguientes valores:
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Receita = R = Cr. $§ 542.567.000
Constrdécién = ¢ = Cr, $ 306.301.000
Costo financieros = Cf = Cr. $ 75.718.000
Incorporacidn = Di = Cr. §$ 6.126.000
Ventas = Dv = Cr. § 37.980.000
Total gastos =D = Cr. $ 426.125.000
Valor del terremoe = (R - D) . 0,5

= (542.567.000 - $ 426.125.000) ., 0,5
= Cr. 116.442.000 . 0,5 =
= Cr. 58,221,000
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6.3. MEtodo de Incidencias Unitarias en Capital Federal

Consideraciones Preliminares:

Muchos son los factores que determinan el valor -
de un ldte, Pero a estos factores intrinsecos y pavrti-
culares se les antepone uno de cardcter general: que -
es el que determina lo que se pﬁede construir en ese -
predio cuantitativa y cualitativamente.

Este factor determinante del valor de la tierra -
urbano sale a la luz cuando reglamentaciones particula
res o generales cambian el destino y/o uso del Suelo,
ya que mientras esto no sucede los valores que se con-
Jugan lo hacen en un mercado homogéneo, donde solamen-
te incumben aquellos particulares mencionados anterio£ 
mente . |

En la Ciudad de Buenos Aires, a partir del 2 de -
mayo de 1977 se modificé a través del nuevo Codigo de
Planeamiento, el uso del suelo y sus factores de ocupa
cidn. |

La influencia de estas nuevas restricciones en -—-
los valores de la tierra ha de notarse en forma progre
siva a medida que desaparezcan las ofertas de terrenos
con planos aprobados con la reglamentacidn anterior.

Antes de comentar las actuales normas especificas
de edificaci®n para cada distrito de la ciudad de Bue-
nos Aires se debe temer un concepto global del objeti-
vo de las mismas.

Las anteriores normas fijaban una altura maxima -
de fachada segiin los distritos HM y el ancho de la ca-
lle, la que oscilaba entre 9 vy 38 metros, siendo la --
mas comln para el macro centro la de 26.00 metros (12
plantas sobre nivel) y un adrea edificable seglin los --
distritos A en los que la cota de arrauqué de fondo os
cilaba entre la cota del predio v los 14.40 metros de
altura y una linea de fondo igual a la mitad del iargo
del terreno menos 20 metros y frente superior a los 12

metros que permitian construir cocheras.




Los responsables de las actuales normas en vi~-
gencia determinaron que no era posible que se conti--
nuara determinando el Hrea edificable en funcidn de -
la parcela sino que debia hacerse en funcién de la ~-
manzana y dictaron normasg que hacen que estas tablas
que hasta ahora se usan deben dejar a corto plazeo, pa
80 a4 una metodologia diferente que relacionen los fac
tores que determinan el Area edificable.,

De la observacidn y andlisis del conjunto de -~
normas dictadas al respecto se desprende que se ha en
trado en una época en que deberdn englobarse algunas
parcelas de tierra tal como fueron Subdivididas3 va -~
que en las zonas de gran deseabilidad a los terrenos
de menos de 900 m2. de superficie y ancho menores a -
20 metros se lesg aplica una serie de restricciones pa
ra las nuevas construcciones que indudablemente hacen
disminuir su valor unitario con respecto a otros pre-
dios ubicados en la misma zona Yy que tengan medidas -
que le permitan ser mejor aprovechados, no solamente
en cantidad sino también en calidad de superficie cu-
bierta, tal como 1la que se puede lograr en los terre-
nos que admiten la construccidn en perimetro libre.

La Municipalidad de Buenos Aires ha zonificado
la ciudad en 10 distritos; sobre los cuatro primeros
- RESIDENCIAL ~ CENTRAIL - EQUIPAMIENTO -~ INDUSTRTIAL -
se han dictado normas especificas de caricter general,
Sobre los siguientes: URBANIZACIONES DETERMINADAS, AR
QUITECTURA ESPECIAL, PORTUARIO, RENOVACION URBANA, UR
BANIZACION FUTURA y URBANIZACION PARQUE, normas parti
culares para cada caso.

Los distritos que tienen normas especificas es-
tdn subdivididos en subdistritos segln su caridcter de
densidad o localizacién los que a su vez se subdivi--
den tipoldgicamente segin se puedan emplazar en la --
parcela edificios entre medianeras o de perimetro 1i-

bre.



Distritos Residenciales (R):

Rla:

R1b

R2a

R2b

a8

oa

zonas destinadas al uso residencial exclusivo de
densidad media con viviendas individuales y co--
lectivas.

zonas destinadas al uso residencial exclusivo =—-
con viviendas individuales y colectivas de densi
dad media~baja y altura limitada.

zonas destinadas al uso residencial de alta den-
sidad en .las cuales se admiten usos compatibles
con la vivienda. »
zonas destinadas al uso residencial de media den

sidad con menor de ocupacidn total.

Distrito Central (C):

Cl

cz2

C3

°
4

s
e

Area Central - es el drea destinada a localizar
el equipamiento administrativo, comercial, finan
ciero e institucional a escala nacional, regio--
nal y urbana, en el mas alto nivel de diversidad
y de densidéd, dotada de las mejores condiciones
de accesibilidad para todo tipo de transporte pl
blico de pasajeros.

Centro Principal - son zonas destinadas a la lo-
calizacidn del equipamiento administrativo, co-=-
mercial, financiero e institucional a escala de
sectores urbanos y se desarrollan en correspon--
dencia con vias de alta densidad de transporte -
publico de pasajeros.

Centro Local - son las zonas destinadas a la lo-
calizacidn del equipamiento administrativo, co--
mercial, financiero e institucional, a escala lo

cal, con adecuada accesibilidad.

Distritos de Equipamiento (E):

E1l

3

Equipamiento Comercial Mayorista - son zonas de:

i

tinadas preferentemente a la localizacidn de u-—-
s0os comerciales mayoristas, siempre que incluyan

local de wenta.
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Equipamiento General - son zonas donde se locali-
zan actividades que sirven a la ciudad en general,
pero que producen molestias incompatibles con el
uso residencial,

E3

=%

Equipamiento Local -~ son las zonas destinadas a -
la localizacidn de usos de servicios de las dreas
residenciales proximas y que por las caracteristi
cas de las actividades permitidas admiten la coe-
xistencia restringida del uso residencial.

E4 : Equipamiento Especial - zona de localizacidn de -
usos singulares que pot sus caracteristicas re- -
quieren terrenos de gran superficie y normas par-

ticularizadas para cada actividad.

Distrito Industrial (I):zonas destinadas a la localiza

cién de las industrias permitidas dentro de la =--
ciudad y cuyas caracteristicas exigen su segrega-

cidn de otros distritos.

Distrito Portuario (P): zonas afectadas a la actividad

portuaria.

Distrito Urbanizaciones Determinadas (U): zonas que, -

con la finalidad de establecer o preservar conjun
tos o sectores urbanos de caracteristicas diferen
‘ciales, son objeto de regulacidn integral en mate
ria, de uso, ocupacidn y subdivisidn del suelo y =
pldstica urbana (cuenta, a la fecha con 29 subdi§

tritos, de Ul a U29).

Distrito Arquitectura Especial (AE): son zonas que por
el carécter histdrico, tradicional o ambiental --
que ya poseen son objeto de un ordenamiento espe-
cial mediante normaé particulares con el fin de -
preservar dicho caridcter. (cuenta con 16 subdig-=-

trites de ARl a AEL16).

Distrito Renovacidn Urbana (RU): zonas en las que exis

te la necesidad de una reestructuracidn integral:

a) por obsolescencia de algunos de sus sectores o
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elementos, b) por afectacidn a obras trascenden-
tes de interés piblico, ¢) por sus particulares
condiciones de deterioro en’los aspectos fisico-
econdmico-social.

Distrito Urbanizacidn Futura (UF): corresponden a = =

fracciones de terrenos de propiedad piblica de -

ran superficie aiin no urbanizados u ocupados
) p 3 9

tura.

Distrito Urbanizacidn Parque (UP): corresponden a zo-
nas destinadas a espacios verdes o parquizados -
de uso publico.

Edificios entre Medianeras: el tejido urbano resultan

te de la construccidn de edificios entre mediane

ras, estara regulado por los pardmetros siguien-

tes:

a) relacidn entre altura y separacidn de la fa--
chada principal con respecto al eje de calle,

b) relacidén entre la altura y separacidn entre -
paramentos enfrentados dentro de la misma par
cela.

c) los planos limites que vegulan las alturas ma
ximas admisibles.

d) la franja perimetral comprendida entre la 1i-
nes municipal (LM) y la linea de frente inter
no (LFI).

e) la linea de frente interno (LFI) constituida
por la proyeccidn del plano vertical que sepa
ra la franja perimetral edificable del espa--
cio libre de manzana.

f) el basamento.

g) la linea interna de basamento, proyeccién de
los planos que delimitan el centro libre de -
manzana.

Relacidén entre altura y separacidn de paramentos:

Cumplirada con las siguientes disposiciones:
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a) R: —

R: relacidn
h: altura del paramento de la fachada principal.

d: distancia de su proyveccidn real al eje de calle

h'
b) r: —+ = hasta 1,5
r: relacidn
h':altura de un paramento
d':distancia a otro paramento que se le enfrente -
dentro de la misma parcela (no podrd ser menor

que 4,00 m.)
C) R . |

h'': altura permitida sobre la linea de frente in-

terno

[N
-
-

.o

distancia tomada sobre el menor de los ejes -

del espacio libre de manzana

Linea Frente Interno: se fijara a una distancia de 25

metros de cada L.M.; en los angulos a una distan

cia de 9 metros del encuentro virtual de dos tra

zas de la linea de frente interno.

Linea Interna de Basamento: serd un poligono semeijan-
I

te al de 1la manzana que lo contiene, trazado me-
diante paralelas a las L.M. a una distancia i~ =
gual a 1/3 de la existente, entre L.E. opuestas.
E1l centro libre de manzana que queda delimitado

por la linea interna de basamento, serd destina-
db exclusivamente a espacio libre parquizado, --

del cual no mas del 307 podra teney tratamiento

diferente al del terreno absorbente. Las cercas
divisorias de parcelas dentro del centro libre -
de manzana no podrdn sobrepasar una altura miAxi-

ma de 1,80 metros.
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La cantidad de superficie cubierta o edificable
se obtiene, en una primera aproximacidn, directamente
del C6digo en vigencia; segin el distrito en que se ha
lla ubicado el predio, estando determinado por el - -
F.0.T. (Factor de Ocupacidn Total) y por el F.0.85. --
(Factor de Ocupacidon del Suelo para edificios de peri
metro libre que se puedan construir en parcelas baAsi-
cas u Optimas), estudiando luego para cada caso en --
particular, y en especial para distritos de F.0.T. e-
levado, su real F.0.T. Este se obtiene analizando la
ubicacidn del lote dentro de la manzana con respecto
a la linea de edificacidn que restringen volumétrica-
mente las posibilidades de uso de los terrenos v que
estdn en funcidn de la calidad de las parcelas (O6pti-
mas, bdsicas o restantes), del ancho de la calzada =--
frentista y de las medidas de la manzana que juega un

rol unificador de la superficie de tierra a utilizar.

Ejemplo de determinacion del F.0.T. en parcelas que -

componen una manzand

Como ejemplo se tomarﬁn predios linderos de una
misma manzana en la zona central de la ciudad de Bue-
nos Aires, los que se analizaridn individualmente y su
puestamente englobados.

Se eligen lotes de terreno mediales con frente
a las calles Cangallo y Sarmiento entre Uruguay vy Tal

cahuano en distrito zonificado como C2 (Centro prineci

pal). A través del estudio de sus superficies, de los
planos que limitan la edificacidn, de las posibilida--
des de construir entre medianeras o con perimetro 1i-
bre, se observa tal como lo demuestran los graficos vy
la planilla n® 11 gque los F.0.T. asignados (5 para la
zona C2) se reduce sensiblemente, llegando a tomar va
lores que oscilan entre 50% y 78% del F.0.7T. original,

pudiendo cumplir el 100% solamente en casos especia—-—
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e

les (parcela 35 del ejemplo).

De la observacidn de los posibles casos segiin -

zonas y medidas de lotes, se desprende que el F,0.T.

inicial es indicativo limite maximo

debe

cComo y el que se

utilizar para determinar la méAxima superficie e-

dificable en una parcela serd un coeficiente que se -
F.O.T.

llamara admisible.
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Homogeneizando todos los terrenos con el F.O.T.
admisible no se corre el riesgo de estar evaluando te
rrenos aparentemente similares pero con aprovechamien
tos diferente.

Estos factores de ocupaciones reales admisibles
divididos por el factor de ocupacidn midximo del dis=—-
trito determina un coeficiente que se denominarid COE-
FICIENTE DE OCUPACION REAL y cuyo valor midximo puede
llegar a 1,00.

Comparando los C;O.R. con los coeficiente de --
frente y fondo de la tabla que se utiliza en los mé to
dos de tasacidn tradicionales (por medida), se démuei
tra que las parcelas evaluadas tienen distintos coefi
cientes, siendo en algunos casos superior y en otros
inferior (Grafico A).

La propuesta de evaluar los predios con este co
eficiente, de ocupacidn real, en reemplazo de los coe
ficientes de frente y fondo, l8gicamente obliga a los
valuadores a profundizar en los coﬁocimientos del nue
vo Codigo. de Planeamiento en vigencia, debiéndose te-
ner especial cuidado en la aplicacidn de los factores
determinantes para cada parcela vy teniendo la habili-
dad de homogeneizar parcelas que se encuentren ubica-
das dentro de un mismo distrito, yva que las caracte-—-
risticas de cada uno de los mismos hace variar nota--
blemente las condiciones expuestas.

Esta situacidn enunciada en el Gltimo parrafo -~
deberd ser motivo de otro andlisis, para lo cual debe
ra estimarse la variacidn fundamental de los usos per
mitidos de cada distrito en relacibn a los factores -
de ocupacidn madxima establecido. Los coeficientes que
se obtengan podran ser entonces utilizados para homo-
genelzar antecedentes de distintos distritos, ante la
imposibilidad de hacerlo con los de una misma zonifi-

caclion.



Método de valuacidn por incidencias unitarias:

El procedimiento consiste en

determinar el cog=~

to unitario de incidencia en una zona, mediante la -~

comparacidn de valores conocidos y con el siguiente -

orden operative:

a) Se vuelcan en planillas confeccionadas a tal efec~-

to, los datos obtenidos en la bisqueda de antece-=

dentes, o sea, los precios de venta y/o de ofertas

b) Se corrigen dichos valores (con los coeficientes -

respectivos) si los datos corresponden

a ventas u

ofertas realizadas con facilidades para llevarlas

a precios de contado.

¢) Si los datos pertenecen a terrenos que

tienen algu

na construccidn, se descuenta el precio de las me~

joras existentes aplicando un valor de demolicidn

a las mismas.

d) Se determina la superficie edificable de cada par-

cela por el procedimiento antes enunciado, homoge -

neizando las superficies segiin la calidad de su po

sible uso.

e) Se divide el valor de venta u oferta por la canti-

dad de metros cuadrados de superficie edificable,

obteniéndose asi el valor de incidencia unitaria,

cada metro cuadrado de terreno en cada metro cua--

drado de superficie edificable.

f) Se corrigen estos valores por los coeficientes de

ubicacidn, esquina, tipo de calzada,

actualizacidn

(en caso de ser una venta de algunos meses attrids)

o coeficiente de oferta {(que det

ermine 1

lidad del lote) y por el coeficiente de

Este Gltimo pondera a los lotes menores

a

g

a

deseabil~
uperficie,

250 m2 .

va que en determinados momentos los lotes de esca-

sa superficie aumentan su valor

unitario

en forma
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considerable y progreéiva cuanto mis pequedos son.
Para evitar esa distorsidn real, se aplica la si--
guiente tabla:

Lotes de 250 m2......... 1

Hasta 200 m2............ 1,15

Hasta 150 m2............ 1,30

asta 100 m2............ 1,645

Hasta 75 m2............ 1,50

Hasta 50 m2............ 1,55

g) Se procede a la suma de valores de incidencia uni-
taria corregidos y se obtiene el promedio de di- =
chos mbnto; que multiplicado por el F.0.T. de la =
zona, érroja el valor por metro cuadrado de la tie

rra.

Como planilla n® 10 y 11, se agrega modelo en -

blanco y ejemplo de lo explicado anteriormente.

Coeficiente para relacionar valores de terrenos de ==

distintas caracteristicas:

Este coeficiente permite relacionar terrenos en
tre medianeras (EM) con otros en Perimetro libre (PL);
terrenos con diferente F.O0.T.; valores de incidencia
unitaria tipo con terrenos con F.O0.T. real.

La fdrmula para homogeneizar los valores es la

siguiente:

K1 -~ KZ
Coef., =1 + (——>= x 0,50)
K
2
donde:
K1 = F.0.T. mayor o superficie edificable mayor
K2 = F.0.T. menor o superficie edificable menor

Partiendo de esta fdrmula, el coeficiente puede

utilizarse en los casos que se explican a continuacidn



1)

2)

S B T/

Para pasar de F.0.T. menor a F.0.T. mayor o de an-

tecedentes E.M. a terrenos con ¥.L. =

Valor unitario de terreno: Incidencia Unitaria x F.0.7. me-
nor x Coeficiente

Ejemplo:

Se tieme un terreno ubicado en un distrito con
F.O0.T. 2. Los antecedentes encontrados pertenecen
a un distrito con F.0.T. 1l y arrojan un valor de -

incidencia unitario de $/m2. 1.100.000.
. 2 -~ 1
Coeficiente: 1 + (wa- x 0.50)

Coeficiente: 1 + 0,50

Coeficiente: 1,50

Valor unitario de terreno = Iu x F.O.T % Coeficiente

"menor
Valor unitario de terreno = 1.100.000 x 1 x 1,50

Valor unitario de térreno = $/m2. 1.650.000

Para pasar de F.0.T. mayor a F.0.T. menor; de ante
cedentes P.L. a terrenos E.M. y de Incidencia uni-
taria tipo a F.0.T. real:

Valor unitario terreno: Incidencia unitaria x F.0.T. mayor
1

Ejemplos:

Se tiene un terreno ubicado en un distrito con
F.O0.T. l. Los antecedentes obtenidos pertenecen a
un distrito con F.0.T. 2 y arrcojan un valor de - =
$/m2. 800.000.

Coeficiente: 1 + (" ' x 0,50)

Coeficiente: 1 + 0,50
Coeficiente: 1,50

1
Coeficiente

Valor unitario de terreno: $/m2. 800.000 x 2 x Tigﬁ
. -

Valor unitario de terreno: IU % F.0.T. mayor
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Valor unitario de terreno: $ 1.066.000

Se debe valuar un terreno (cuyo F.0.T. real es =~
1,65) ubicado en un distrito con F.O0.T. 2. Los antece-
dentes encontrados en el mismo distrito (esto es, con

F.0.T. 2) arrojan un valor unitario de $/m2. 600.000.

Coeficiente: 1 4 (Sec—z22 x 0,50)

Coeficiente: 1 + 0,106
Coeficiente = 1,11

1
Coeficiente

Valor unitario de terreno=1u x FOT mayor x

Valor unitario de terreno= $/m2. 600.000 x 2 x TLT{
L 11

Valor unitario de terreno=-$/m2. 1.082.000

Valuacidn de un inmueble edificado por el método de -~

incidencia unitaria

El valor de la tierra en un lote baldio es mayor
que el de otro edificado, en razdén que es mayor su uso,
ya que al estar edificado se restringen sus posibilida
des.

Debe tenerse en cuenta que si lo que estd consg=—-
truido es mayor de lo que se permite segiin Cédigo, hay
un sobreaprovechamiento del terreno (ejemplo: zona cén
trica) y también es importante conocer la vida Gtil -—-
del edificio.

Es decir, nunca se puede dar a un conjunto inmo-
biliario;, el mejor valor al terreno y el mejor valor -
al edificio ya que la diferencia de coeficientes entre
el valor de terreno y construccién la da fundamental--
mente el uso del mismo.

Para determinar el aprovechamiento o disponibili

dad del terreno, se utiliza la siguiente formula:



F.O0.T. = FOT
donde:
FO
rAdm
Fotr
real
v
v

Adm

i

i

perficie

FOTreal N FOlAdm, v -
+ ( : X

FOT admisible en unaﬁpafcela, determina
do por el método ya explicado.

el factor de ocupacidn real segin la su
construida

vida Gtil de lo edificado

edad o vida transcurrida
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Tasacion de subsuelos

‘Aunque no con mucha frecuencia, se presenta en ta
saciones la necesidad de valuar subsuelos. Ocurre ello
en oportunidades en que el Estado debe construir un =~-
subtetréneé, un acueducto, un caBleduqto por tlnel, =--

etc., vy a tal efecto adquiere o éxpropia, total o par-

cialmente, un determinado volumen de terreno ubicado -

por debajo y a veces a varios metros de las cotas nor-
males de piso.

Indudablemente que dicho problema se ha de resol=-
ver con distinto criterio segin ello ocurra en una zo-
na rural o en una zona urbana.,.

La utilizacion para una obra publica, del subsue~
lo en una fracci®bn rufal no implica para el proﬁietaw~
rio un perjuicio de significacidn, ya que ello no per-
judica el total aprovechamiento de la tierra, en la su
perficie, para la explotacidn agropecuaria.

En zonas urbanas el problema es distinto, ya que
el paso de un subterrdaneo o un acueducto por debajo =--
del plano de calzada de un lote, lo afecta en su inte-
gral aprovechamiento porque restringe la posibilidad ~-
de construir subsuelos del edificio v al mismo tiempo
se pueden crear problemas de costosa solucidn en las -
fundaciones del mismo.

Desde el punto de vista tedrico legal, la propie-
dad de la tierra llega hasta cualquier profundidad del
lote. No obstante, razones té€cnico-econdmicas hacen ==
que la posibilidad de ejecutar un nimero de sdtanos ma
yor que lo normal, es muy remota, con lo cual, a cier-
tas profundidades la incidencia del valor de la tierra
disminuye progresivamente y se anula en profundidades
correspondientes al tercero o cuarto sStano. Ldgicamen
te que esa reducidn de incidencia depende de las cavac
teristicas residenciales y comerciales de la zona en -
estudio, de las reglamentaciones de la edificacidon, ~-

del posible beneficio que se pueda obtener con la cons
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truccidn de varios sdtanos y del valor unitario del te
rreno a nivel. Surge de ello que cuando mids céntrico,
mids comercial, y mis valioso sea un terreno, la inci--

dencia del valor se proyectarad a mayor profundida.

PROCEDIMIENTO: (Segin estudio del Ingeniero Macagno --

del Tribunal de Tasaciones de la Na- -
cidn)

Al igual que en la propiedad horizontal, el valor
unitario del terreno se distribuye en altura v en pro=-
fundidad segiin variables dependientes de la deseabili~-
dad y que pueden representarse mediante un grafico que
podriamos llamar "gdlibo de incidencias'". Dicho gédlibo
dependera fundamentalmente de los perfiles de edifica-
cién autorizados por los organismos o c&digos municipa
les y de los posibles aprovechamientos residenciales,
comerciales, de depdsitos o de guardacoches que se pue
dan obtener al proyectar un edificio.

En el grafico n° 9 puede observarse un perfil po-
sible de edificio, ajustado a las reglamentaciones li-
mitativas de alturas y volumenes y el perfil represen-
tativo del g4libo de valores de incidencias.

Se observa asi que la planta baja tiene una inci-
dencia sobresaliente (por ser zona comercial), los pi-
sos comunes una incidencia media, los pisos Gltimos y
entrantes una‘incidencia menor, el primer sétano prin-
cipal una incidencia regular menor que las anteriores
y que, a mayores profundidaes, la incidencia tiende +«-
progresivamente a anularse al llegar al 3° o 4° subsue
lo como ma@ximo. Estas incidencias se calculan en fun--
cidn de los valores venales medios para distintas plan
tas en edificios del lugar y un,ejemplo aclaratorio fi
guré en la.planilla agregada en el grafico.

En una zona donde el valor de la tierra justifi--
que un maximo aprovechamiento de la misma, la superfi-
cie integral de la figura del "gdlibo'" es vepresentati
va del precio unitario del terreno afectado ya que si

se llama:
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P ($/m2.): precio unitario del terreno afectado -
(conocido por comparacién de ventas)
o . . - P -
p ($/m2.m):precio unitario méximo por metro de e-

levaciodn.

hi (m) ! altura de las plantas edificables con-
sideradas (depende de reglamentaciones)

s (m) : profundidad maxima considerada, desde
el nivel vereda.

X (m) : profundidad a la que se desea conocer
el precio unitario por metro de eleva-
cidn.

ki i coeficiente que ‘relaciona los precios

unitarios por metro de elevacidn a las

distintas cotas, con el valor de "p" :

(pi = ki . p)

De acuerdo a lo expresado y al gradfico, se deduce:
P o= p. - h. = p k. . h.

de la que se puede obtener el valor unitario miximo =

metro de elevacidn (p):

Conocido el valor "p" resulta facil calcular el -

que corresponde a cualquier profundidad

: = = .
para X £ hsl P, kX P
: : -~ h - 2T X )
para PG 1 pX o h61 ks P

y también el valor unitario que corresponde a la tota-
tidad de la altura que se desea considerar, comprendi-

do entre las cotas X, v XZ
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P . ( $ / m2 . ) - ( P X‘l o P XZ ) e e

resultando para la superficie de subsuelo afectada‘(sa)

el valor total de:

V=298 (m2.,) . P ($/m2.)
e e

gjemglo: Considerando:

a) Una zona "comercial de regular importancia en =~
planta baja y familiar en pisos altos'" con un -
sdtano principal (hS = 3,20 m.) y 4 sbGtanos se-
cundarios (hsz = (4x3,20) + 1,50 = 14?30 M. )

b) Un terreno cuyo valor unitario sea de:

P = 1.000.000 $/m2.

- . ‘ . - L v-
Segin '"Cddigo Edificacidn" se puede construir una

edificacidén con altura H - 29,20 m. 'y dos pisos entra--
dos
valor venal S b Wk
egtimado 1 1 i 1
Piso bajo 2.000.0008/m2 1 3,20 3,20
Pisos altos 1.200.000$/ m2 0,60 26 .~ 15,60
Pisos entrados {90% piso alto 0,54 3.-- 1,62
Azotea 60% piso alto 0,36 6 .-~ 2,16
Sé6tano ppal. 500.000$/m2 0,25 3,20 0,80
Otros s8tanos |Variacidn lineal| 0,125 | 14,30 1,79
& hy.k, = 25,17
p = 1:000.000 $/m2. _ 39 730 §/m2. m.

25,17 m.

$i la superficie alfectada




e
X, = 8m vy x2 - 17,50 m.
_ 17,50 - 8 | —
px, = 17.50-3.20 ° 0,25 . 39.730 = 6.600 $/m2.m.
px, = w2220 = 17,500 1y us 99 930 = 0 §/w2.m.

2 17,50 = 3,20

b4 - X l
o] - A
%e (le + pxz) 5
P = ($/m2. 6.600 + 0) . 17,50 - 8
€ 2
P_o= $/m2. 6.600 . 4,75
Po= $/m2. 31.350

Valor superficie afectada:

100 m2. x 31.350 $/m2.

L=l
i

<
i

$ 3.135.000

= 100 m2. y estada comprendida entre las cotas

Una wvez obtenido el valor total del volumen de -

tierra expropiado deberida observarse si la expropiacidn

no trae aparejados otros perjuicio

podria ser: '

1°) E1 tUnel afecta, por ejemplo,
cialmente, pero impide el uso

1o caso en el que corresponde

_tafia hallado, a la superficie expropiada y a la re

manente inhabilitada.

s, entre los cuales

un 2° subsuelo par-

s

del resto del subsue-~

aplicar el valor uni

2°) S8i el paso del tinel encarece la construccidn de -

fundaciones dicho monto debera

como perjulicio directo.

agregarse al

precio
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6.5. Electroductos

Otro caso particular de tasaciones para expropia--
cidn, se produce cuando se trata de determinar el valor
de la servidumbre de electroducto vy de los perjuicios -
derivados de ella, provodadus por'el paso de una linea
trifasica de 132 Kw, por ejemplo.

Concepto general: La constitucidn de una servidum-

bre consiste en la adquisicidén =-por parte del usufruce—-
tuario- de ciertos derechos que por ser de propiedad po
seen un valor susceptible de apreciarse. Son derechos -
reales‘que pueden considerarse integrantes de los de -~
propiedad absoluta y. -por consiguiente~ tienen un valor
vinculado al de la propiedad de que son parte.

En el caso del electroducto, debe considerarse:

a) Que los derechos adquiridos no lo son sobre la
totalidad del bien, sino sobre una parte del ==
mismo, constituida por una franja que lo atra=—=-
viesa (zoma o franja de seguridad).

b) Que los derechos adquiridos sobre la zona de se
guridad, producen perjuicios secundarios al da-
no del inmueble, provenientes ae la restriccidn
al dominio total del bien.

c) Que las restricciones al dominio impuestas por
la servidumbre pueden producir perjuicios a de-
terminadas mejoras, cuando €stas se hallan prd-
ximas a la zona de seguridad. En el caso de los
predios cuyas viviendas quedan imposibilitadas
de poseer en sus cercanias aArboles, silos, gal-
pones, etc., o -en el caso mis grave- cuando --
ella o sus complementos deban ser rvretirados a -
otro lugar. A

Alcance de la tasacidn: Esta incluira los perjui--

cios producidos por la servidumbre de electroducto. No
incluird los perjuicios que ée hubiesen producido al =~
instalarse la linea. Los perjuicios que se ocasionaren

con la introduccidn de equipos, cuando fuere necesario
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reparar la linea, se tasan por separado.
Zona de Seguridad: Su determinacidn se hard par--

tiendo de la conclusidn de la Comisidn Mixta para el -

Lstudio de Reglamentaciones Relacionadas con Servidum-—

bre de Electroducto, que fuera integrada en 1963 con -
representantes de la Empresa Estatal ”Agua y Energia -
Eléctrica, v de la Direccidn de Energia de la Provin-
cia de Buenos Aires (DEBA). La Comisidn recomendd a -~
las autoridades de los Organismos que representaron, -
el uso de la foérmula siguiente para las lineas de alta
tensidén de 66 y 132 Kw, en ambos casos con aisladores
de suspensidn:

A a+ 2 (1L + fmv) sen oA+ 2 d,

i

siendo:

A = Ancho total de la zona de seguridad

a = Distancia en proyeccidn horizontal entre con=-
| ductores extremos.

1C= Longitud de la cadena de aisladores (distan--

cia entre el punto de sujecidn a la torre y -
el conductor) .

fmv=Flecha mdxima obtenida en la hipbdtesis de ---
cdlculo que considere la mixima presidn por -
accidn del wviento. '

o = Angulo miximo de desviacidn respecto de la --
vertical, que puede alcanzar el eje de la ca-

dena de aisladores v el cable.

[a
It

Distancia horizontal minima de seguridad a -~

partir de la posicidn de elongacidn mixima -—-

del conductor extremo, en relacidn con el eje
de la l1inea, que se fija en 3.30 m para line-
as de 66 Kw., y en 3.50 para las de 132 Kw.

Los anchos totales resultantes se tedondean al

B~

de m. por exceso.

Como ejemplo de un caso cualquiera para lineasg --

de: 132 Kw, se tienen los siguientes valores (del Tri

bunal de Tasaciones)




a = 10,50 m.

fmy = 10,75 m.

e = 2,01 m.

o> = 51°30" ', sen o = 0,78
A = 37,40 m. Se adopta A = 37,50 m,

La zona de servidumbre determinada precedentemen=
te,es'lfdféalméné% hfectada por el electroducto, pues
en ella aparecen restringidos derechos de propiedad co
rrespondiente al dueno del inmueble, pero no en su to-
talidad, ya que es posible su utilizacidn con cultivos,
cria de ganado, plantaciones hasta 4 m. de altura, o -
incluso drboles de mayor altura siempre que los mismos
se encuentren alejados del eje del electroducto, a una
distancia mayor que su propia altura + 2.90 m.

Las fajas complementarias de seguridad minima (zo
na d de la fOrmula), se podradn utilizar con todos los
destinos senalados en el parrafo anterior, y ~ademis-~
con construcciones industriales y viviendas, siempre ~
que sean de una planta, sin terrazas ni balcones sa- -
lientes.

En todos los casos, el dueio del predio permitira
introducir por el inmueble hasta la zona de seguridad,
todos los elementos que pertenezcan a la linea de - =
transmisidn, y que sean necesarios para su mantenimien
to.

Las observacionés»precedentes se han obtenido de
contratos suscriptos por "Agua y Energia Eléctrica', -
con propietarios cuyas tierras son atravesadas por e--
lectroductos.

Sobre la base de los antecedentes reunidos se con

sidera que la zona:

a+ 2 {lc + f m v) sen <X

sufre una depreciacidon pov influencia directa del elec
troducto, que se fija en el 807 del valor de la tierra;

vy las 2 zonas (d) inmediatas, una depreciacion del 50%,



Por lo tanto (132 Kw):

a+ 2(lc + fmvy) sen ©X
2.4

i

T
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30,50 m.
7,00 m.

A =

Perjuicios: En cuanto a la

la propiedad por la servidumbre

de seguridad, el impedimento de

37,50 m.

afectacidn del resto de
de paso hasta la zona =~

un uso racional del cam

po =e incluso por motivos psicoldgicos- que produce te-

ner dentro de la propiedad una zona de peligro, obliga

a considerar una depreciacidn complementaria, que se a-

precia en el 5% en la zona lindevra a la afectada, en un

ancho de 100 m. a cada lado de 1la misma.

Lo expuesto se refleja en el Grafico n° 10,
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7. VALUACLONES RURALES
PRINCIPIOS GENERALES DE LAS VALUACIONES RURALES

Para tasar inmuebles rurales es necesario tener en cuenta muchas
particularidades de cada inmueble a estimar, siendo muy dificil el ch
pararlos, aln con predios vecinos. En los casos de valuacidn de propie
dades urbanas o suburbanas, la homogeneizacidn de los antecedentes de
ventas con el bien considerado es mas sencilla y los valores surgen di
rectamente del mercado local, con antecedentes directamente comparables

corregidos mediante factores adecuados.

Las valuaciones rurales exigen conocimientos de los aspectos téeni
cos agropecuarios, socioecondmicos y geopoliticos, dado que el valor
de las fincas rurales surge de sus condiciones intrinsecas y producti-
vas en parte, pero en gran medida por relaciones extrinsecas ecohémi~~
cas, relacionadas con el comercio’internacional, regimenes impositivos,

politica crediticia, subsidios, -etc.

La tierra rural es el medio de producir cosechas o productos agro~
pecuarios y en gran parte su valor estd en funcidn de su produccidn
cuantitativa y cualitativa. Todos estos factores intrinsecos y extrin-
secos al inmueble a tasar, producen notorias diferencias en la obten-——
cidn del valor del mismo segin consideremos cada uno de los cldsicos
valores: venal, fisico o por capitalizacidnde la renta; como consecuen

cia de la fluctuacidn en el mercade del valor de la produccidn.

Se considera que el valor venal o comercial de un inmueble es su
valor en el mercado inmobiliario, es decir el precio que se obtendria
en una operacidon normal de compraventa en que ninguna de las partes,

esté obligada o apremiada.

El valor fisico es la suma del valor venal del terreno, obtenido
por comparacidn de ventas u ofertas recientes, comparables con el bien

a tasar mas el valor de las mejoras.
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El valor por capitalizacidn de la renta, es el que resulta de apli
car a la renta mneta que produce o puede producir el inmueble a la tasa

de retorno que correspondiere, obteni€ndose asi el capital que impues-

to a ese interés produjera tal utilidad.

A pesar de las dificultades de su aplicacidn; de los métodos a con
siderar se estima que el comparativo directo es mds seguro que el que
tiene en cuenta la productividad, dado que en este Gltimo las indetermi
naciones en las tasas de interés, riesgos y ganancias influyen notoria

mente en el resultado final.

Se enuncian los factores que inciden en el valor de las fincas ru
rales, tomando solamente los principales a tener en cuenta para la fi-
jacidén de su estimacidn.

a) Factores que condicionan el valor de mercado de la rtierra

- Ingresos esperados de la explotacidn
- Oportunidad de colocacidn de capitales
~ Inversiones por esceso de liquidez

Crisis de otras alternativas

i

i

Prestigio vinculado a la posesidn de la tierra

Expectativas de valoracidn

I

Regimen de subsidios, préstamos, desgravaciones imposi

§

tivas (forestacidn)

Seguro contra la inflacidn

t

Compradores ajenos al secctor

Depresores:
- Baja productividad

Impuestos excesivos

- Degradacidn ecoldgica
- Siniestros repetidos; granizos, incendios,heladas, se-

quia, inundaciones, malezas, plagas, enfermedades, etc,

b) Factores que elevan artificialmente los valores de los campos

- Expectativas de obras publicas a realizarse (caminos,

riego, etce.)
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Difusidn o apoyo oficial a nuevos cultivos estimados alta
ménte remunerativos (soja, hortalizas, café, etc.)

Apoyo oficial con créditos especiales o desgravacibn.
Precipitaciones excepcionales anormales en zonas margina
les que determinan falsas expectativas agricolas en zonas
tipicamente ganaderas,

Inversiones circunstanciales de capitales extrafios al que

hacer agropecuario.

c) Factores depresores de los precios de predios agropecuarios

Determinados por la degradacidn ecolbgica y baja productividad

-

Previo a

Mal manejo del suelo o exceso de pastoreo

Frosidn severa o grave, edlica o hidrdulica

Afloramiento de napas acuiferas, freadticas

Salinizacidn del suelo (plantas indicadoras) con o sin
modificacidn del pH.

Salinizacidn de napas acuiferas fredticas

Descensos significativos de napas acuiferas potables para
riego

Presencia de monte natural, tocones, raizones, piedras, etc.
Realizacidn de obras pliblicas que produzean la afectacidn
de predios para represas y otras obras hidroel@ctricas
Obras publicas iniciadas y no terminadas que se prolongan
indefinidaménte y que causan molestias o impiden el libre
transito

Presencia de plantas tdxicas

Sequias prolbngadas excepcionales o inundaciones
Impuestos excesivos

Siniestros repetidos: granizo, heladas, incendios, plagas

y enfermedades de las plantas y el ganado

la ejecucion de cualquier tasacidén es necesario tener una

impresidn objetiva del bien a valuar, analizando las caracteristicas in

trinsecas y extrinsecas del mismo.
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los ipmuebles rurales las principales caracteristicas a anali-

zar son las sigulentes:

A) Caracteristicas Intrinsecas

10, -

Natufaleza del terreno (suelo y subsuelo) o sea el perfil edafi
Co

Relieve de la superficie

Orientacidon - Exposicidn

Superficie

Forma

Fuentes de provisidn de agua (Cantidad y calidad)
Cultivos existentes

Aptitud

Mejoras inmobiliarias

Otros fTactores importantes:

a) Ubicacidn

b) Destino actual y posible

¢) Infraestructura de la explotacidn

d) Mejoras funcionales: lidad y Estado

@) Mejoras superfluas

f) Manejo

B) Caracteristicas Ixtrinsecas

Le—

10.-
1i.-

Distancias a centros poblados y mercados

Distancia a estaciones de carga, elevadores, etc.
Area de la "propiedad tipo'" de la zona

Clima de la regidn

Situacidbn econdmica social de la poblacidn

Estado Politico - Administrativo
Bancos,ylnstituciones crediticias, Cooperativas,etc.
Asesoramiento agricola - ganadero

Precio, su estabilidad (preductos e inmuebles)
servidumbres, cargas pUblicas, impuestos

Plagas y enfermedades del ganado y de las plantas - Plantas

toxicas para el ganado - Plantas dafiinas
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7.1.~ Metodologia de la Valuacidn Rural

Antes de considerar los diferentes métodos de valuaciones rura=-
les se analizard como los distintos factores ecoldgicos y varia
bles del medio ambiente inciden en la capacidad de utilizacidn

de los suelos,

La ecologia estudia la interrelacidn de los factores‘del medio
ambiente con los seres vivos y viceversa, el conocimiento de la
misma para la zona en estudio; junto a los requerimientos y adap
tabilidad de los diferentes cultivos, permite descartar falsas
expectativas vy eliminar valorizaciones de zonas no aptas para
los cultivos, a veces promocionados.

Dentro de los factores ecoldgicos mas importantes a tener en
cuenta en las tasaciones rurales, se considerarinios factores e
ddficos y ~ climiticos. Para los primeros se analizara la na=-
turaleza del terreno, su estructura, el agua en el suelo, su sa
linidad y las propiedades bioldgicas y quimicas del suelo. La
naturaleza del terreno determina las especies a cultivar en un
determinado suelo y condiciona la aptitud agropecuaria del mis-

mo, para obtener su consecuente productividad.

Los suelos estin formados por diversos minerales desmenuzados y
materia organica transformada, sirviendo de soporte a los vege-
tales y aportando los nutrientes requeridos por los mismos. Las
diversas capas que se observan en el perfil del suelo se las de
nominaran horizontes y desde el punté de vista agrario se clasi
fican los horizontes en : "A", "B" y "C", substracto o roca ma-
dre. A su vez cada grupo compfeﬁde subdivisiones que encierran

carateristicas que la diferencian de los otros.

Estructuralmente se considera que los suelos estdn constituidos
por tres horizontes:

— Horizonte "A" : Es la capa superficial de los suelos. Tiene de

5 a 50 cm de espesor. El color oscuro, propio de los suelos
productivos, lo da la presencia de materia orginica incorpora-

do a este horizonte,




El humus es caracteristico de los suelos negros o "mestizos"
como se los denomina en el litoral y estd asociado intimamente
a su grado de fertilidad. Aporta los elementos mas importantes
para el desarrollo de las plantas. Este horizonte constituye la
tierra arable y en &l se encuentran todas las raices de las gra
mineas, en forma de cabellera fasciculada. El horizonte A tiene_

espesor y composicidn segin la regidn que se tome en cuenta.

Se deben considerar basicamente 2 subdivisiones del mismo:
Al - Con acumulacidn de materia orgidnica humificada, intimamen-
te asociada a la fraccidn mineral. En la mayoria de los ca

sos de color m3s oscuro que los restantes horizontes.

A2 -~ Zona de lavado, de color claro, ha sufrido pérdidas de ma-
teria organica, arcilla y compuestos de hierro y aluminio.

Predominan los limos y arenas.

- Horizonte "B" : En las zonas pobres en horizonte "A" aparece

aflorando este horizonte. Son capas en las que se deposita el
material proveniente de la capa superficial, sobre todo com-
puestos de hierro y aluminio en formas de dxidos, arcillas vy
carbonato de calcio en zonas aridas. A &1 interesan las rai--
ces pivotantes de las leguminosas y tambi&n llegan las raices

fasciculadas de algunas gramineas.

-~ Horizonte '"C'" : Se encuentra siempre en forma original, roca

o arena. Jamads tiene influencia en la parte agricola. Este ho
rizonte carece totalmente de microorganismos al igual que el
horizonte "B" y si €ste lo posee es por arrasive de agua a par

tir del horizonte "A",

Porcidn no consolidada, semejante a la que ha dado origen al ma-
terial desde el cual se ha desarrollado el suelo. La profundidad
de los horizontes "A" y "B" condiciona la adaptabilidad de las

especies vegetales.

~ Propiedades fisicas del suelo:

- Textura: La textura estd determinada por el tamanho de las par
ticulas minerales que conforman el material mineral del sue-

lo. Mediante la textura se clasifican las particulas minera




les en : arena, limo o arcilla.

Teniendo en cuenta el tamafo de las particulas minerales,
se clasifican en:

Arensa, que comprende a: grava fina, arena gruesa, mediana,
fina y muy fina; de dimensiones decrecientes entre los
2,00 y los 0,05 mm.

Limo, de 0,02 a 0,002 mm

Arcilla, menor de 0,002 mm,

La cuantificacidn y calificacidn de la variacidn del tamafio
de las particulas se efectlia a través de los andlisis granu
lométricos y se pueden visualizar a simple vista las arenas.,
Los limos con microscopios comunes y las arcillas con mLCcros

copios electrdnicos.

Las arcillas debido a sus particulas tan subdivididas, se an
cuentran en estado coloidal y conjuntamente con el humus con
forman la parte activa del suelo facilitando la solubilidad

de los minerales interviniendo directamente en la fertilidad

del suelo y la retencidn del agua.

Por su textura se pueden clasificar los suelos en:

- Suelo arenoso o de textura gruesa: Suelo liviano, facil

de trabajar pero hay que tener cuidado con erosidn edlica,
debido a la posibilidad de voladuras. Predominan la arena
gruesa y gravas, son sueltos con escurrimiento minimo, buen
drenaje pero no retiene el agua; al tener poros nmuy grandes
su capilaridad es insuficiente. Debido a su gran aereacidn
la materia organica se materializa rapidamente. En general
son esqueléticos debido a su pobreza en nutrientes, Requie-
ren un cuidadoso manejo de los mismos, eligiendo adecuadamen
te los implementos de labranza y el uso de los mismos, tra-
tande de incorporarle materia organica v manteniendo siempre
una cobertura vegetal ya sea viva o muerta . Los Suelos are-

nosos presentan una seunsacidn aspera al tacto.
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= Buelo arcilloso o de textura fina: Son suelos pesados,

dificiles de trabajar. Una vez que se han impregnado de a-
gua mantienen el conterido de humedad, luego se transforman
en impermeables. Son suelos plésticos con menor aereacion,
frios. En estado hiimedo presentan alta adhesividad con en
charcamientos. Son zonas principalmente de cria, ya que mu
chas veces impiden la entrada de las cosechadoras en el
instante oportunc. Es recomendable el agregado de materia
organica para mejorarlos.

~ Suelos francos o de textura media: Es el punto intermedio

entre el arenoso y el arcilloso. Estos suelos se pueden tra
bajar facilmente y existe una adecuada proporcidn entre los
elementos o componéntes del suelojmateria orgénica, mineral
alre y agua. Son suelos de alta fertilidad y aptitud agrico

la.

Existen categorias intermedias con todas las combinaciones

posibles.

Estructura: Las particulas elementales o primarias del sue-
lo se agrupan dando como resultado la formacidn de agragadogg
terrones o granulos, denbminados secundarios del suelo, los
que requieren un ordenamiento y disposicidn especial en la
masa del suelo. Un suelo bien estructurado es un suelo espon
joso, rico en materia orginica y sobre el que accionan hon-
gos y bacterias. Una buena estructuracidn determina buenas
condiciones fisicas: retencidn hidrica, drenaje, aereacidn

y temperatura del suelo conveniente, buenas condiciones de
porosidad y relacidn agua/aire Gptimas con repercusion en la
faz bioldgica, la que a su vez condiciona la faz quinica de-
terminando la fertilidad del suelo. La estructura de los sue
los es dinamica y dentro de los factores que la alteran tene
mos los cultivos, que ejercen una accidn fisica a través. de
la compresidn que produce el avance radicular y desecacidn
del suelo. Asimismo tienen una accidn bioldgica a través de
la materia organica que aportan en la agregacidn., Las espe-

ciles perennes evitan el golpe de las gotas de lluvia que
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produce la destruccidn de la estructura. Los microorganis-
mos al descomponer la celulosa forman coloides protectores
que intervienen en la agregacidn de las particulas.

Las lombrices a través del pasaje por su tracto digestivo y
mezclado con compuestos de calcio gque segregan v al efecto
mecAnico de labrar galerias en el suelo, favorecen la estruc

turacidn.

Las labranzas perjudican la agregacidon de los suelos, por es
tar expuestos al mayor impacto de las gotas de lluvia. Ade~
mis influye en el desarrollo vegetal la estructura de los -
suelos, tanto en la parte a&rea (planchado que impiden el de

sarrollo de las plantulas) como en la parte radicular.

- El agua en el suelo:

Es de vital importancia en la agricultura y en la ganaderia.
Es el factor limitante por excelencia en el desarrollo d& 

los cultivos. El ejemplo mads inmediato se lo tiere en la Pro-
vincia de Mendoza, cuyo desarrollo esta limitado por la can-

tidad de agua de sus rios.

El agua aprovechable del suelo no es total, Su contenido es
el que posee en relacidn a su peso seco cuando el movimiento
capilar se detiene. La humedad solo es aprovechable por las
plantas hasta llegar al punto de marchitamiente (Wilt peint),
que es el porcentaje de contenido acuoso, sobre el peso de
un suelo cuando las plantas pasan a un estado de marchitez

permanente.

Es importante el conocimiento de las precipitaciones pluvia-
les tanto en cantidad como su distribucidn para poder reali-
zar un racional manejo del agua en el suelo a través de "bare-
bechos" o "represas'" para implementar un cultivo de secano o
de riego respectivamente o bien un cultivo comiin en el caso

que la disponibilidad de agua lo permita.
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Se necesita detectar las fuentes de provisidn que pueden

ser: }
Rios Profundidad
Superficiales J Arroyos Subterraneos j Caudales aprove-
_ _ chables
Lagunas _
Mantenimiento de
calidad
f Propovcidon de sales en forma excesiva, Dure
za en base a sales de calcio y magnesio
Sales tdxicas: contaminantes Bu,As Mb,F, ete,
¥ oy fon e
Ny Sabor y olox
Calidad ;o 7

Sales; Muy Buena, menos de 0,5 gr por litro
Buena, de 0,5 a 1 gr/lt

Tolerantes, de 1L a 1,5 gr/lt

\ Malas, mds de 2 gr/lt

Los peligros de contaminacidn ocurren sobre todo en pozos

clegos, represas e intoxicacidn por lavado de plagicidas.

-~ Salinidad de suelos: La proporcidn de sales en los suelos

no es lo md3s importante, sino la composicion de las mismas;
asi las sales de potasio y calcio son beneficiosas para las
plantas. El carbonato de sodio es dos veces mas t6xicc que el
cloruro de sodio. El cloruro de sodio es cinco vecesmis LOXi-
co que el sulfato de sodio. El magnesio y el sodio perjudican

el suelo.

Existen plantas iIndice haldfitas que revelan la existencia de
sales en el suelo, en tenores limites para cualquier especie
cultivada, pero tratamientos adecuados pueden transformarlos.
Las posibilidades de recuperacidn estdn determinadasg por la

facilidad de hacer drenajes profundos vy e&curgimiﬁntgﬁ super

ficiales condicionado por la altimetria circundante.

Entre las plantas indices mencionadas, para la zona arida Cu
vana, se pueden citar  dentro de la familia de las Quenopo-
didceas Géneros: Halopeplis, Suaeda, Salicornia, Distichlis.

Vulgo: "Jumes" .
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- Propiedades figico - quimicas del suelo

Reaccidn del suelo:

Se refiere a las condiciones de acidez o alcalinidad que posee
un suelo. Se cuantifica por medio del pH. El potencial hidroge
no del suelo (pH), estd condicionado por la concentracidn de
HI y de iones oxidrilos HO-.La egcala varia de 1 a 14 y cuando
hay igual cantidad de ioneslt yOH-la selucién es neutra y el

Indice es 7.

La vida de las plantas se desarrolla con condiciones de pH en-
tre 3 - 3,5 hasta 9 - 9,5, Las plantas cultivadas se adaptan a
suelos neutros o ligeramente Acidos o alcalinos. Los suélos pue
den ser dlcalinos, neutros o Acidos. Los alcalinos tienen un

pH mayor a 8 y los muy adcidos menor de 5,5.

- Propiedades biolbgicas v quimicas del suelo

Materia Organica: Conjunto de residuos vegetales y animales gn

distinto grado de transformacidn., El humus es el material obte

nido por descomposicidn y resintesis bioldgica. Ademds de sumi
nistrar sustancias nitrogenadas a las plantas mejora fisicamente
los suelos. Esta materia influye tanto en las condiciones de
fertilidad del suelo como en su estructura , porosidad y aerea-

o .-
cron.

Las materias orgdnicas ayudan a mantener un contenido relativo
de agua, son antierosivas, mejoran las condiciones fisico-qui-
micas al aumentar la capacidad de intercambio catidnico, es
fuente de casi todo el nitrbgeno asimilable para los vegetales.
Es ademds fuente energética y plastica para los microorganismos,
favorece la movilizacidn y solubilizacidn de compuestos vy ele-
mentos minerales.

- Biologia del suelo

El suelo es un verdadero y complejo laboratorio biol8gico donde
trabajan activamente gran cantidad de micro y macro organismos
solubilizando elementos contenidos en la materia organica y en
el humus. Asimismo fija el nitrdgeno en la atmdsfera en el sug

lo, entre otros procesos. Es importante un buen manejo por parte
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del hombre, para conducir favorablemente la microfauna del

suelo,

FACTORES CLIMATICOS QUE DEBEN SER CONSIDERADOS

Los principales factores climaticos a congiderar son los siguien

tes:

Precipitaciones

cantidad anual
. distribucidn en el afo .
Lluvias ‘ Nieve
intensidad I‘Epoca

f Cantidad

aprovechamiento

Media
frecuencia e
Maxima
Granizo / intensidad Temperaturas o -
Minima
danos que causa
q Heladas

Viento: su velocidad y direccidn dominante (erosidn edlica)
Humedad atmosférica
Radiacion solar

Adversidades climaticag: sequias, inundaciones, heladas, granizos.

El clima de Mendoza es templado seco, con una temperatura media
anual (en ia llanura): 16,7°C, en el verano de 20°C de promedio
y una media invernal de 57C; con variaciones de temperaturas
abruptas entre el dig y la noche. Las precipitaciones son esca-

sas , menos de 200 mm y generosas nevadas en la montana,

CONCEPTO DE APTLTUD DE LOS SUELOS

Los suelos en funcidn de su capacidad de produccidn se pueden =~
clasificar en suelos de aptitud agricola, ganadera, forestal o

mixta.

- Suelos de aptitud agricola

Comprende suelos de textura franca que permiten ser laboreados,
bien provistos de materia organica, buena estructura, fértiles.
Esta aptitud estd condicionada a factores climiticos tales como

las precipitaciones en cantidad y distribucidn. Los suelos de



aptitud agricola mds calificados en la Argentina, comprende
los ubicades en el ceatro y norie de la pradera pampeana que

son cultivados con: grano grueso, grano fino y especiales.

Suelos de aptitud ganadera

son suelos pesados con alto porcentaje de arcilla, dificiles
de trabajar, comprende Areas generalmente deprimidas, pof e~
jemplo: Cuenca del Rio Salado (Provincia de Buenos Aires), y
malesal (Corrientes). Como iIndice de la relacidn suelo~plan
ta-animal es importante destacar el concepto de '“"receptividad
ganadera'. Se denomina receptividad ganadera a la capacidad
de los campos de suministrar forraje verde para satisfacer los
requerimientos vitales y de produccién del ganado por unidad

de superficie y a lo lLargo del ano.

Suelos de aptitud forestal

Los suelos de textura arenosa o franco arenosa, con perfil pro
fundo permiten la implantacidn y desarrollo radicular de espe-
cies latifoliadas (ej.: eucalyptus), mientras que las conife-
ras (ej.: pinos) soportan cierto grado de anegamiento, o sea
porcentajes de arcilla mds elevados. Los suelos inundables son
aptos para cultivos de salicaceas (sauces en bajos inundables

y @lamos en-dlos albardones).

En resumen, toda metodologia debe comenzar, para efectuar cual-
quier tasacidn con la inspeccidn del hien a estimar, elaborando
un informe que condense las caracteristicas necesarias para co-

nocer perfectamente el campo y asi justificar su valor.

El informe deberd contener una minuciosa deseripcidon de la pro-
piedad, en forma precisa, concisa y ldgica, clara, breve y muy
objetiva. En &€l deberanvolcarse todos los conceptos detallados

anteriormente.
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METODOS DE TASACIONES RURALES

En la mayoria de los casos para estimar el valor de una fraccién
rural, la incidencia de las mejoras comunes se‘diluy@m en la gra
superficie de la misma, por lo tanto se consideraradn los métodos
para determinar fundamentalmente el valor de la tierra, analizan
do primero los métodos comparativos y sumarios y posteriormente

los racionales o analiticos.

7.2 Método Comparativo Homogeneizado

fiste método es el que se considera mas seguro y consiste en
estimar el valor de un predio en funcidn de otro u otros pre
dios semejantes, previa apreciacidn de las diferencias y su
probable influencia en el valor. Se basa en el andlisis minu-
cioso del predio a valuar, sobre todo si se trata de un fundo
“integrado y paralelamente el de los que se conoce el precio,
procediendo a su comparacidn y homogeneizacidn, teniendo en

cuenta todas las razones que determinan su valor.

- Resumen de los Aspectos a tener en cuenta

1) Reunir la mayor cantidad de antecedentes inmobiliarios,
ventas y ofertas. Consultas de personas allegadas al quehacer
inmobiliario.

2) Analisis de valores obtenidos en subastas plblicas, pri-
vadas o judiciales.

3) Analisis de las condiciones de venta, facilidades, urgen
cias y necesidades de la operacidn. Considerar si se pagaron

precios superiores en la compra para destinos especiales.

4) Consultar contratos de alquiler, aparceria, arrendamien

to, etc. analizando las circunstancias y condiciones de las ¢
peraciones.

5) Del analisis de los items anteriores, establecer el valor
basico, punto alrededor del cual fluctiian los valoves de la

tierra.

6) Tener en cuenta los valores fisicos que se agregan al
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valor de la propiedad y analizar la capacidad productiva,

Las razones que normalmente dan cardcter al valor y que de-
ben ser analizadas a los efectos de la tasacidn en forma com
parativa para establecer las influencias de cada una estima-~

das por un coeficiente, son las siguientes:

cia local de la produccibn o lugar de abastecimiento. Sobre

la base de la diferencia que media entre la distancia del cam—
po considerado y la estacidn ferroviaria o camino a cada uno
de los antecedentes, se calculan los costos diferenciales de

acarreo.

~ Extensidn del campo:

Aspecto muy importante ya que el precio unitario del terreno
sera mayor para la superficie que corresponda a la unidad eco

- e - . e ® E R . ) 1 o
nomica de la zona. Dicho valor se va haciendo menor a medida
que la superficie se aparta de dicha unidad econdmica. O sea
a mayor extensidn, menor valor unitario, excepcidon hecha de
los predios que disminuyen su superficie pero se acercan a un
centro urbano, en estos casos el valor unitario puede aumentar

por fTactores especulativos.

La diferencia por extensidn se obtiene en base a curvas expe~
rimentales en funcidn de valores representativos regionales,
previa eliminacidn de las demds razones del valor. No existien
do curvas experimentales, se ensaya una curva circunstanciada

con los valores obtenidos en el lugar.

-~ Forma:

La forma mas conveniente es la rectangular. En campos muy
alargados sobre mirgenes de arroyo se deben castigar o bien
por la mayor incidencia de alambrados y aguadas excesivas, o©
por la mayor dificultad de manejo y desproporcidn de potreras
resultantes. Los terrenos de forma triangular se deprecian por
la pérdida sufrida en la explotacidn de los esquineros de an-

gulos muy agudos.
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- Calidad del suelo:

Se estima el rendimiento de uno y otro y se calcula la renra

diferencial que capitalizada nos da la diferencia de valor.

.

S1 tanto el campo a tasar como aquel del cual se conoce ol pra
cio cuentan con mejoras en forma equilibrada, se estima la dife-
rencia de los valorves de ambos, que también seri la diferencia
de valor de los fundos, Si uno de los predios tiene mejoras exce
sivas, se procede a deducir el valor de las mismas v considerar

la tierra nuda.

-~ Fecha de venta:

Se traza previamente la curva de los precios medios mensuales
de todos los campos de la jurisdiccidn considerada y sobre esa
base se retrotraen al dia los valores de los campos usados en la
comparacion, por medioc de nimeros indices con log cuales se pro-
cede a deflacionar las series consideradas. Del mismo modo pueden
utilizarse coeficientes regionales de valor fundiario. Por los
[recuentes desajustes que implican estos métodos de antecedentes
inmobiliarios, se recomienda tomar en cuenta las ventas mas recien
tes posibles y corvegirias mediante un indice dpropiade o en su
defecto tomar ofertas. Un lo posible considerar los valores de bo

letos y no de escrituras.

-~ Epoca de veuta:

Las posibles diferencias se localizan previo andlisis de la ine

fluencia de las distintas &pocas en el precio (Efecto de la va
riacidn del valor de lus campos en Bpocas normales, de sequia, o0
de inundaciones). Si no hay estudios realizados, se pulsa el jui
cio local sobre el particular, aplicando coeficientes prudentes

de correccibn.

-~ Prohables electos climaticos

~
H
i

s

Siendo situaciones poco [recuentes vy no habiendo estudios he—-

vhos, se debe consultar la opinidn local.
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~ Cardcter del valor registrado:

Conviene siempre trabajar con precios de venta, lo que no im
pide que puedan utilizarse tambi®n valores de transferencia hi
potecaria, valor de garantia o valuaciones fiscales, se hacen
las correcciones en base a fndices zonales, si existieran de lo
contrario deben elaborarse . Son también Gtiles las ofertas y

los remates.

- Forma de venta:

se deben buscar siempre los remates publicos. Analizar si los
precios provienen de ventas particualres y ademds si son correc

tos o no. Los remates plblicos se castigan por posibles riesgos.

- Forma de pago:

Existen tablas que establecen la relacidn entre diversas for-
> . e L
mas corrientes de ventas, las mismas se basan en la determinacidn

del valor actual de los pagos convenidos.

s

-~ Disponibilidad :

Se castigan los campos ocupados frente a los desocupados.

-~ Intereses calificados o accidentales:

Como ejemplo de estos intereses pueden mencionarse: valor afec
tivo, linderos, herederos, etc., débiendo quedar a criterio del
perito quien determinard la incidencia de los mismos sobre el va
lor del predio. En valuaciones con fines expropiatorios no se
tendrd en cuenta la influencia de plus valia y sera rechazado co
mo elemento de tasacidn los argumentos basados en motivos tradi-

cionales, de familia o cualquier otra indole.

De todo lo expresado, surge la evidencia de que en cada zona el
factor de mayor gravitacidn es la calidad del suelo. Por lo tan-
to el perito debe realizar un relevamiento agronomice del campo
a tasar, como asimismo de los utilizados como antecedentes y de

los cuales conoce el precio, tomando referencias completas.



Los valores se someten a una corvecta homogeneizaciﬁn » POY Ca
lidad agropecuaria, oferta, ubicacion, superficie, topografia,
forma de pago, actualizacidn, etc., siendo conveniente sistema
tizarla en planillas donde se consignan: el vendedor, el com~

prador, las dimensiones, el valor, el valor unitario y los dis
tintos coeficientes corvectores; de la misma surge el valor zo
na que corregido por los mismos coeficientes utilizados en los
antecedentes, pero en valores inversos y aplicado a la superfi

cie del campo a tasar arvojara cl valor total del mismo.

No debe olvidarse que en una valuacidon cientifica no interesa
tanto el valor estimado como la manera de demostrar que es el

correcto y no otro. El tasador especificard sus argumentos en

una forma ordenada, de modo tal que el valor surja como consge-

cuencia logica de los antecedentes considerados.

- Metodo Empirico Sumario:

Dentro de los métodos empiricos es destacable el que se aplica
en algunas zonas caracteristicas por una explotacidn Gnica y co-
min en su tipo. Por ejemplo en la Patagonia, en la que la Gnica

i . v - . )
explotacidn posible es la cria de ovejas, los campos se valuan

en relacion a la productividad de la misma,

La receptividad ovejuna constituye el elemento fundamental en es

te tipo de valuacidn.

Conocido el valor normal de campos por cada unidad de animal ad-
misible en el mismo, el valor total resulta de su superficie mul
tiplicada por dicho valor y la cantidad de unidades por hect@rea
que admite dicho campo.

Ejemplo:

Valor unitario de la zoma: $ 15.000 por hectdrea con capacidad de

1 oveja por hectirea.
Si ¢l campo tiene 5.000 ha y capacidad de 1 animal por cada 5 ha
su valor serd :
V: 5.000 ha x & 15.000/animal x ha x 1/5 animal : $ 15.000.000
s decir el valor de las 5.000 has es: QUINCE MILLONES DE PESOS,
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METODOS ANALLTICOS

Método de la Renta:

La tasacidn del inmueble se efectuard determinando el valor de
la tierra libre de mejoras, capitalizando la renta fundiaria.

El valor por capitaligacidn de la renta como su nombre lo indi
ca, es el quevesulta de aplicar la renta neta que produce o pqg'
de producir el inmueble a la tasa de retorno que corresponde,
obteniéndose el capital que impuesto a ese interés produciria

tal utdilidad.

El gran problema de este sistema es la eleccifn adecuada de la
tasa de capitalizacidn en la que deberd intervenir la experien-
cia y el criterio del tasador. Las distintas formas de obtencidn

de la renta neta son las siguientes:

Por medio de la cuenta de explotacidn
Por el canon de arrendamiento

Por la aparceria

En el primer caso el valor de la productividad de la tierra por
capitalizacidn de la renta que se obtiene de la "Cuenta de Ex
plotacidn', se tomard como base un predio representative de la

zona, en funcidn de su superficie, capital de explotacidn, mejo
ras y conducido por un agricultor de capacidad empresaria media,
se tendrd en cuenta la produccidn fisica promedio del Gltimo de
cenio, de acuerdo con las estadisticas oficiales referidas a la

zona y al precio corriente de los Ultimos doce meses.

-~ Renta fundiaria

Para determinarla se considerard:

1) Explotacidn base:

La explotacidn a considerar puede ser existente o ideal, hipo
tética o razonada, debe ser representativa de la zona, en fun-
cidon de la superficie, mejoras, capital, actividades, sistemas

de explotacidn, caracteristicas del suelo, etc.

2) Capital Agrario:

Como ya se ha expresado, independientes de las mejoras fundia
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rias que realmente cuenta el campo a justipreciar, se inclui-

ran Gnicamente aquellos que se consideren fitiles Yy necesarios

para la produccidn y que sean representativas de la zona en

estudio.

La explotacidn agricola es un negocio en el cual como en toedos,

interviene fundamentalmente el capital Se pueden sintetizar los

elementos que componen el capital con el siguiente cuadro:

o

CAPITAL

1 Agrario

2Industrial
0 de ex-

plota-

ey
clon

1 Tierra o capital fundiario

2 Mejoras fundiarias (adheridas al suélo)

e

1 Fijo

2 Circulan
te (Repe-
tido ano
a ano
hasta al
canzar
la produg
cidn nor-
mal)

1 Vivo
2 Inanimado
~ . .
a Renta sobre el capi
tal fundiario
1 Beneficio
fundiario
b Interés sobre las me-
joras fundiarias
- {El dinero
' necesario
a Especia- |para los ma
les teriales y
wcultivo
rnImpUestos,
conservacidn
2 Gastos de de mejoras y
produc- capital fijo,
cibn b Generales| remuneracidn
al empresaric
gasto de admi
nistracidn,
ete.
N ,
[Las correspondientes a
3 Amortiza-| las mejoras fundiarias
ciones y al capital de explo-
\tacidn fijo
[ a Interés del capital de
h Benefi- explotacidn fijo
cio In~ | b Interés del dinero in
dustrial vertido en gastos de
produccidn
A ~
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En el cuadro, la tierra es el factor natural que significa una
inversidn de capital. Las mejoras fundiarias son aquellas que
permiten transformar el suelo virgen en un inmueble destinado a
e ) - I3 . - o
explotacidon, tales como alambrados, viviendas galpones, empareja
miento o nivelacidn del suelo, etc. y que también significan una
inversion de dinero, al igual que el capital de explotacidn {ijo

compuesto por los semovientes, implementos y muebles necesarios.

Recién después de efectuadas todas estas inversiones, el inmueble
estd preparado para recibir la implantacidn y el empresario, en
condiciones de comenzarla y seguir invirtiendo el capital circu~-

lante.

Se detallan los elementos que corrientemente componen el debe y
el haber de la cuenta de explotacidn y la integracidn del capital
con los items detallados anteriormente.

I) Capital Agrario:

- 1 Tierra

- 2 Mejoras fundiarias:

a) Extraordinarias: Desmonte, nivelacidn, sistematizacidn de rie—

50,
b) Ordinarias: Alambrados, mangas, corrales, aguadas y sistemas

de riego, constucciones y caminos, plantaciones perennes.

II) Capital Industrial o de explotacidn:

- 1 Fijo: Vivoe, animales de trabajo, de renta v reproductores,

ERRERSR

Inanimado, maquinas, herramientas y Gtiles de trabajo,
rodados, arneses, aperos y atalajes, muebles
y utiles domésticos.

- 2 Circulante: (Cuenta de Explotacidn, Debe)

Beneficio Fundiario: a - Renta sobre el capital fundiario (a de-

terminar); b - Interd@s sobre las mejoras fundiarias.

Gastos de produccidn: Especiales y Generales.

Amortizaciones: del capital fundiario y del capital de explotacidn

fijo.

Beneficio Industrial: Interés mobiliario e Interés circulante




Las amortizaciones e intereses se calcularan en la siguiente

forma:

Amortizaciones

Se aplicard la fdrmula de las imposiciones vencidas a interés
compuesto:

Donde:
A: amortizacidn
r: razdon (tanto por uno)

n: atos de vida Util total de la cosa

Intereses
Los intereses se calcularin sobre el valor residual, conside-
rando una depreciacidn lineal:

Vr = Valor a nueve x Vida Util futura

Vida Gtil total
Beneficio Industrial: Comprende el interé@s del capital de explgo
tacidén fijo y del circulante. En caso de explotaciones cuyas ac
tividades permiten el rescate continuo del capital en juego no

se incluird este Gltimo (Ejemplo: tambo).

CUENTA CULTURA

DEBE:

A - Beneficio Fundiario: Se considera solamente el Interés Fundia-

rio o sea el de las mejoras fundiarias, ya que la renta fun-

diaria es el valor a determinar,

B - Gastos de Produccidn : Comprende los insumos necesarios para

producir y el numerario necesario para cubrir la conservacidn,
reparaﬁiones, etc. de las mejoras, miquinas y otros, como asl
tambi&n para la éompra de repuestos, pago de impuestos, com-

bustibles y lubricantes, salarios: sueldos y jornales, contrg

tistas y remuneracidn indirecta al productor.

C - Amortizaciones: Del total que surja de las mejoras fundiarias

y del capital de explotacidn.
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D ~ Beneficio Industrial : Comprende el interés del capital de

explotacidn fijo y circulante.

HABER:
Comprende el valor total de la produccidn discriminada por ru=
bros. A tal efecto se consideraran los rendimientos decenales y

los precios corrientes del filtimo ano.

Determinacidn del valor del campo

La diferencia resultante entre el DEBE y el HABER, configuran

la RENTA BRUTA. Descontando a ella el beneficio empresario, se-
obtiene la RENTA NETA FUNDIARIA, la que capitalizada a la tasa
que corresponda, determinard el valor de la tierra libre de mejo
ras, para la calidad del suelo en cuya base se haya determinado,
‘en caso de que se considere mas de una actividad, se obtendrad el
valor de una hectérea\de calidad media, el cual deberd ser ajusg-
tado en funcidn de las calidades de tierra que posea la fraccidn
en estudio. Las variaciones del valor por esa causa deberd funda
mentarse detalladamente, indicando en un croquis los tipos de sue
los que dar@n lugar a rendimientos diferenciales o permitiran cam

bio de actividades.

Las tasas de capitalizacidn a emplear, en promedio corresponden a
tasas de interés.a moneda-constante (5% a7 %), pero pueden ser
ligeramente corregidas en funcidn de la mayor o menor deseabili-
dad de la zona estudiada. Lasktasas de interes seran las anuales

de la plaza financiera bancaria.

Para el capital circulante se tomard el equivalente a dos meses
aproximadamente (1/6) de las tasas financieras, salvo que las

ventas de los productos sean muy espaciadas.

Al valor obtenido, se le adicionara el correspondiente a las me~
joras propias del campo, indicando cuales son las Gtiles y nece-

sarias segln sean las actividades representativas de la regidn.
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Recapitulando y sintetizando:

Determinacidon de la Renta Neta:

HABER - DEBE : RENTA BRUTA
RENTA BRUTA - BENEFICIO ADMISIBLE : RENTA NETA

Determinacion del valor de la tierra:

vt o RENTA NETA x 100
TASA DE CAPITALIZACION

Determinacidén del valor del fundo:

V. FUNDO : V. TIERRA mds V. MEJORAS

DEL CANON DE ARRENDAMIENTO:

En el caso de los predios arrendados, al determinar la Renta
Fundiaria se debe tener muy en cuenta que el canon de arrenda-
miento, sea el que corresponde equitativamente a la capacidad’
productiva del predio a evaluar, o sea como compensacién del'Cﬁ
pital Fundiario exclusivamente y que el duefio no aporte Capital
de Explotaciéﬁ, porque esto aumentarila el canon fijado. Ademis

debe ser el usual en la zona.

El canon de arrendamiento corresponde a la Renta Neta, que es la
que se capitaliza, se le debe descontar a la primera el monto de
los impuestos, amortizacidn e intereses de mejoras y gastos de

administracidon que corren por cuenta del propietario. Una vez ob
tenida la Renta Neta se capitaliza de igual forma que en el caso

anterior.

DE LA APARCERIA:

En este caso, o sea cuando el campo se da en explotacidn a un
tercero y como compensacidn se recibe parte de la produccifn, el
perito debe determinar la produccidon media de la zona, donde se
considerara que superficie porcentual le corresponde a la ganade
ria y a cada lineaagricola. Con este dato y los rendimieuntos pro
medios decenales de los cultivos (tambi&n la receptividad media

hara la ganaderia se obtiene el ingreso multiplicando la ~=
8 N 24 F
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produccidn total por el promedio de los precios de los Gltimos

doce meses,

Como el canon de aparceria es un porcentaje de la produccidn ob
tenida, de la forma expresada se obtiena la Renta Bruta de la

explotacidn. Para determinar la Renta Neta a capitalizar, al va
lor asi obtenido se le deben restar los gastos correspondientes
al propietaric en conceptos de amortizaciones, impuestos, gastos

administrativos, etc.

La Renta Neta se capitaliza en la misma forma que en los casos

anteriores,

Estudio de modelos para fijacidn de valores unitarios por el mé-

todo de la Productividad o Renta.

No siempre se puede practicar un cdlculc de la rentabilidad de

la tierra que se debe tasar, por no estar ella explotada y faltat
los elementos verificables relacionados con la produccién, mejo-
ras, gastos, amortizaciones, etc. En esos casos el tasador puede
solucionar el problema calculando la rentabilidad de una unidad
econdmica de campo con tierras similares caracteristicas a su pro
blema. Para ello evaluard las mejoras necesarias para una supues
ta explotacidn, gastos generales, amoritizaciones, intereses, sala
rios, etc. y la posible recaudacidn de la venta de los productos

comercializables que se obtendrian.

En tal forma surgird una hipot&tica renta neta que capitalizada,
nos dara el valor de la tierra tomada como unidad econdmica Y CO=
mo consecuencia el valor unitario con el que se debe tasar el

campo en estudio.

Se analizard un ejemplo sintético, del cual .se supone . ya calcu=
lados el valor de las mejoras fundiarias, el capital de explota-
cidn, los gastos de Produccidn y el monto de la venta de produc-

tos y subpreductos.

I - Capital fundiario



A - Tierra (valor a determinar)

fos

- Mejoras Fundiarias

prp——
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O D00 il L 0k SR W e

1.000.000.000

0,06

IT -~ Capital de Explotacidn
A - Fijo 400.000.000
B - Circulante 100.000.000 5.000,000.000
Cuenta Explotaciﬁnv
DERE
I - Beneficio Fundiario
A - Renta Fundiarieo (a determinar)——————oww
B ~ Inter&s Fundiario 5 % 50.000. 000
" II - Gastos de Produccidn
A - Lspeciales 20.000.000
B - Generales 30.000.000
C - Salarios 15.000.,000
LIIl- Amortizaciones
A - Del Capital Fundiario
ME x = . 15.000. 000
(1 + ) -1
IV ~ Beneficio Industrial
A - Interés Mobiliario
Capital Fijo x 0,06 24.000.,000
Capital Circulante x 0,01 1.000.000
TOTAL DEL DEBE:. s .ot ienovnnnnnonse .. 180.000.000 (1)
HABER
Venta de productos y subproductos (2) 400.000.000
RENTA BRUTA : HABER - DEBE (2 - 1) 220,000,000
Beneficio empresario (25 % ventas) 100.000.000
RENTA NETA 120,000,000
VALOR DE LA TIERRA: renta neta
tasa capitalizacidn
Vit ¢ 120.000.000 2.000.000.000
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VALOR DEL CAMPO

Tlerra: ......... vewes 2.000,000.000
Mejoras: ........... vee 1,000,000,000
TOTAL: oo, 3.000.000.000

EJEMPLO SINTETICO DE UN ESTUDLO DE MODELOS PARA VALUACION
POR PRODUCTIVIDAD O RENTA

5e considerard que de la observacidn de las explotaciones de
la zona, la mds representativa para las carateristicas climd
ticas y edafoldgicas corresponda a 20 ha de parral a 2 m x
2 m. Se efectuard previamente la det:rminacidn del costo de

implantacidn en 4 cuarteles de 5 ha cada uno, durante 3 afios.
Por lo tanto, la CUENTA CULTURAL seria la slguiente
I ~ DEBE

1°~ Gastos de Produccidn:

a) Especiales:

Estiercol: 30 tn/ha para 1/3 del total

son 220 tn a $/tn '

Aplicacitn estiercol: 50 jorn. a $/jorn.
Poda: 290 jorn. a $/jorn.

Atada: 5 jorn./ha

Totora: 12,00 atados a $/atado

4 aradas c/tractor a 1/4 jorn./ha/lab.

4 rastreadas c/tractor a 1/8 jorn./ha/lab.
2 desorilladas a | jorn./ha/lab.

2 desbrotes y envolturas: 120 jornales

12 riegos a 1/4 jorn/ha/lab.

Destronque y sacar melgas: 4 jorn/ha

2 tratamientos fitosanitarios a $ /ha/lab.

b) Generales:
Impuestos, canon de riego, etc.

Conservacidn y mantenimiento:

Mejoras Fundiarias: ¥ s/ $
Cap. de Explotacidn: % s/ 5
Remuneracidn al empresario $/mes
Gastos de administracibn y movilidad:
20 % del Capital de Explotacidn
Combustible y lubricantes para tractor
Forraje para caballo
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2°~ Amortizaciones
a) Las corresp. a Cta. Mej.Fund. y Cap. de Expl.
b) Del costo de implantacifn del parral, vida Gtil
40 anos, % de interés
3°~ Intereses:

% s/mej. Fund., s/
% a/Cap., de Expl. s/
% s/Gast. de Prod. en 6 meses

L

4°- Ganancia admisible: 20 % s/gastos de produccidn

TOTAL GASTOS: ......... e
1 ha ¢ §
IT -~ HABER

a) Produccidn en kg a $/kg $

b) Seguro Agricola ( 5% ) $

¢) Gastos de cosecha S
Saldo o
Gastos S
Diferencia $
Impuestos (a las
Gan, IVA,etc) 5
RENTA NETA: 5

11l —~ VALOR POR RENTA CAPITALTZADA:

Valor: Renta Neta

tasa de capitalizacidn
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7.5 METODO ANALITICO COMPARATIVO PONDIRADO O STSTEMA DE PUNTOS

El m@todo tiene en cuenta el estudio pormenorizado de los in-
muebles del sector que se estudia y que han sido motivo de o~
peraciones inmobiliarias o sean motivo de ofrecimientos de com
pra-venta. Kl factor predominante en el estudio es la calidad
agropecuaria de cada antecedente, como asimismo la ubicacidn y

funcionalidad de los mismos.

Este método establece la relacidn existente entre el valor real
de plaza y sus caracteristicas agropecuarias. Solamente es apli
cable en los casos de numercsas valuaciones de inmueble simila-
res de una determinada zona, por el trabajo previo de andlisis
estadistico necesario para determinar el diferente peso de ca-

da una de las caracteristicas consideradas.

- Procedimiento operativo:

Los antecedentes de transacciones inmobiliarias obtenidas en
el lugar , se ubican en una planilla cuyo modelo se agrega. En
dicha planilla se calcula el valoy unitario del predio medio

para la zona estudiada, siendo los pasos a seguir los siguientes:

1) = Reduccidn del precio de la operacidn a dinero de contado,
obteniendo el valor actual de los pagos futuros, |

2) =~ Correccidn por oferta, considerando la deseabilidad de la
plaza.

3) - Determinacidn del valor real actual, teniendo en cuenta 1)
y 2).

4) - Calificacidn agropecuaria, se consideran los antecedentes
inmobiliarios inspeccionandolos y se ponderan en funcidn
de los sigulentes conceptos:

a) Topografia: altura y relieve

b) Edaficos: espesor de la capa arable, textura y calidad
del suelo, estancamiento del agua, agua del subsuelo,
fertilidad del suelo, etc.

¢) Fisiograficos: de la vegetacidon, receptividad ganaders,

d) Econdmicos: Accesibilidad a las fuentes de consumo.
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Los conceptos enumerados deben ser ponderados a través de un
analigis estadistico de innumerable cantidad de casos resuel-

tos L

¥l peso numérico de cada rubro implica la estrecha relacidn del
mismo con todos los otros y con el guarismo final. la suma de
puntos pondera cada concepto enunciado y representa el puntaje

de aptitud del campo o calificacidn agropecuaria, seglin plani-

1la que se agrega a modo de ejemplo.

5) - Aptitud ponderada:
El producto de la superficie del predio antecedente por
los  puntos de aptitud o calificacidn agropecuaria da una

expresidn numérica de su aptitud ponderada.

6) - El cociente entre el valorAda la propiedad antecedente vy
la aptitud ponderada conforma un guarismo que tiende a rei
terarse en los distintos antecedentes. La mayor reitera-—w
cidn o analogia de las cifras define la calidad y seriedad
de los antecedenﬁes seleccionados y el rigor con que fue-
ron calificadas las bondades agropecuarias,

7) =~ La relacidn entre la sumatoria de los montos totales de
los antecedentes y la sumatoria total de las superficies,

define el valor unitario para la aptitud agropecuaria me-

dia para la zona en estudio.

8) - La aptitud agropecuaria media para la zona considerada se

define como la relacidn entre las sumatorias de las aptitu
des ponderadas y la sumatoria de la superficie de los dis

tintos antecedentes.

9) - La relacidn entre la sumatoria de los valores totales de
los antecedentes y la sumatoria de las aptitudQS‘ponderam
das, comparada con esta misma relacibn para cada anteceden
te, posibilita un andlisis de dispersidn, ya que toda ci-
fra que se aleje del cociente en un porcentaje determinado
facilita su eliminacidn y la consiguiente aunodepuraéiﬁn

del procedimiento (Limites usuales - 20 %).
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El valor unitario final asi obtenido tiene todo el peso de
haber sido logrado con la influencia directa de factores edi
ficos, topograficos, de la vegetacidn y de mercado firmes y

ciertos,

DETERMINACION DEI, VALOR DEL CAMPO A TASAR

Una vez obtenido el valor unitario (yo) para una aptitud me-
dia (ao), con los ceoeficientes de ponderacidon utilizados para
los ant@cédantes, se determina de acuerdo con las caracteris—
ticas del campo a tasar, su aptitud (a). El valor unitarioc de
la tierra a tasar serd dado por vi vo x a el que multiplicado
por la superficie del mismo arrojara i valor total corres—
pondiente al bien considerado:

Vi S xve x a_
ao

EJEMPLO DE CALCULO: A continuacidn se desarrolla un ejemplo de
valuacidn de la tierra de un predio agricola por el sistema de

puntos, ubicado en la pampa humeda.

En primer t&rmino se agrega la planilla que permite hallar el

valor unitario de un predio rural; despugs la tasacidn del mis
mo vy finalmente la planilla con los puntajes basicos segin la
caracteristica de los antecedentes usados y los valores de pun

tos que correspondieron a cada uno de dichos antecedentes,

VALOR UNITARIO DEI, PREDTO RURAL

VENTA SUPERF.  PRECIO PUNTOS  APTITUD RELACTON
N EN ACTUAL AL DE . PONDERADA __VALOR
HA CONTADO  APTITUD (1)x(3):(4)  APTITUD
’ (2)+(4) =(5)
(1) (2) (3) (4) (5)
1- 50  235.000.000 55 2.750 85.455
2 40 126.000.000 45 1.800 70.000
3 50 216.000.000 50 2.500 86.400
4 1000 3.150.000.000 38 38.000 82,895
“5 102 255.000.000 30 3.060 83.333
6 116 556.800.000 50 5.800 96,000
7 50 236.200.000 60 3.000 78.733
8 106 265.000.000 30 3.180 83.333

1514 5.040.000.000 60.090
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Valor unitario ponderado (promedic ponderado):

E (2) . 5.040.000.000
E (1) ° 1.514

$/ha 3.328.930,~

para una aptitud media: B (4) | 60.090 . o
ED Y 1514 ¢ 40 puntos

Relacidon Valor

(valor promedio del punto)

Aptitud
E (2) . 5.040.000.000 63 87 mas 207 ¢ 100,049
E {4y ° 60.090 ’ ’

menos 20%: 67.099

(Todas las relaciones se encuentran dentro de los limites, no
gse excluye ninguna venta)

TASACION DEL PREDIO RURAL (Por el sistema de puntos)
superficie del campo:; ....... A T T 1.000 ha

e e se e i a : 60 puntos
Valor unitario (promedio ponderado):...... Vo:$/ha 3.328.930

a
Vi 8§ xvox —
ao
-
- Valor del predio:
|

) ) o . 60 puntos
V : 1.000 ha x $/ha 3.328.930 x 50 Duntos

A A L A

Vi $ 4.993.395.000

Se adopta: $ 5.000.000.000, -
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7.5.2 INDICADOR DI PUNTAJES PARA TASACIONES RURALKS

PUNTOS VENTAS ANTECEDENTES -
CARACTHERLSTICAS (#de inci -
dencia) 2 3 4 5 6 7 8
Alto 11 6 4 6 6 5 8 &6 4
‘ Median. alto 6
1=-ALTURA Median. bajo 4
Bajo 2
Muy bajo 0
Llano y parejo 6
2-RELTIEVE Pendiente mediana 3 3 3 6 5 3 64 3
Pendiente Fuerte 0
30 cim o mAs 23
ESPESOR de 29 a 20 cm 16
3~CAPA de 19 a 10 cm 9 8 6 6 5 4 4 10 5
ARABLE menos de 10 cm 0
TEXTURA Suelto y profundo MB 17 :
4-Y CALI-~ Median.suelto B 12 26 9 3 2 8 12 4
DAD DEL Median.compacto R 3
SUELO-  Compacto M 0
ESTANC. Sin 7
5-DEL Poco 2 6 7 7 2 2 3 6 2
AGUA Mucho 0
AGUA Buena a 15 m 9
6-DIL SUB~Buena a mis de 15 m 7 & 7 7 8 5 6 b 4
SUELO Buena a mas de 25 m 5
Regular 3
Mala 0
Muy rico 8
7-RIQUEZA Rico 4 4 4 3 3 3 6 8 3
Median. rico 1
Pobre O
2 vacunos o mis/ha 11
RECEPTL 1 1/2 vacunos/ha 7
8-VIDAD 1 vacuno/ha 5
GANADE~ 1/2 vacuno/ha 3 ;3 2 3 3 3 6 3
RA 1/4 vacuno/ha 2
1/6 vacuno/ha 1
ACCESL-
BILIDAD Buena 3
9-A ESTA~ Regular 4 /05 4 3 3 6 2 2
CION O Mala 0

CAMINO
AFTRMA~
DO

TOTAL DE PUNTOS DE APTITUD

55 45 50 38 30 50 60 30
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7.6 FRACCTONES RURALES O SUBURBANAS SUSCEPTIBLES DE SER
LOTEADAS

7.6.1 Determinacidn del valor por la férmula de pasaje de lote

a Bloclg:~

Cuando una fraccidn rural o suburbana, por el crecimiento
demografico y la modificacidn de la reglamentacidn del uso del
suelo, admite econdmicamente sér subdividida en fracclones me-
nores y los Gnicos antecedentes de ventas u ofertas son lotes

~cercanos al bien a tasar y de topografia y ubicacidn similares
a la fraccidn en egtudio;se puede aplicar este m&todo para ha-

llar su valor.

Una vez obtenido el valor unitario del lote tipo en el baricen
tro de la fraccidn a tasar, con el estudio de los antecedentes
homogeneizados con los coeficientes correspondientes, se busca
el Valor Final de la fraccidn en su estado actual, siende el
mismo igual al Precio de Venta del loteo proyectado, por un
coeficiente que tenga en cuenta la disminucién de dicho valer
por los honorarios, intereses y utilidad empresaria que obten=
driamos con la realizacidn del loteo proyectado. Cabe hacer ng'
tar que dicho valor puede ser incluso negativo en el caso que
por el tiempo que dembre la realizacidon del mismo, o los gastos
desproborcionados con“los precios de venta, absorban la hipoté

tica ganancia y aun el capital.

Para deducir la formula adecuada que tenga en cuenta la méyor
cantidad de los datos que podamos recopilar, analizaremos el
proceso econdmico que tiene lugar al efectuar el fraccionamien
to pfoyactado. El precio de venta de la totalidad de los lotes_
estd integrado por el precio de compra de la fraccidn (valor

de la misma en block, incognita a determinar), los gastos, el
interés del capital invertido y la utilidad del negocio. Sien-
do los términos de la ecuacidn econdmica los siguientes:

2]

Pv = Pf + G + I + U (1)
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PRECIO DE VENTA : (Pv) - Lo obtenemos como suma de cada uno de

los precios de los lotes del fraccionamiento proyectado, deter
minado en funcidn de los antecedentes de ventas de lotes reco-

pilados u ofertas similares.

GASTOS : (G) - Esté@n constituidos por los necesarios para poner

a la fraccidn en condiciones de ser vendida en lotes y por los

necesarios para la realizacion del negocio.

Los gastos estaradn condicionados a las exigencias reglamenta-

rias y a la infraestructura que cuenta los fraccionamientos de

los antecedentes comparables utilizados, pudiendo ser clasifi-

cados en la siguiente forma:

a) Mensura, subdivisidn y amojonamiento: honorarios, gastos,
derechos.

b) Apertura de calles: trazado, construccién, obras de drenaje.

c)’UrbanizaciSn: movimiento de tierra, fijacidn de medanos,
plantaciones, provisién de agua, energia eléctrica, desa~—
gues, cloacas, pavimentacidn etc.

d) Propaganda: se tomarad la necesaria y suficiente para la ven
ta del loteo.

e) Administracidn: suma integrada por los gastos generales,
asignaéiones, personal,cargas sociales, ect.

Relacionando el monto de los gastos calculados con el precio

de venta, se obtiene el coeficiente Kg que representa el gasto

que corresponde a cada peso obtenido en el precio de venta:

Kg = G
Pv

(2) (10 Z Kg 25 %)

INTERES DEL CAPITAL INVERTIDO: (I) Para calcular el INTERES del

capital invertido, teniendo en cuenta la aproximacidon admisible

en tasaciones, se efectuan las simplificaciones siguientes:

a) Suponer que los gastos realizados (G) se integran a lo largo
del periodo de preparacidn (Tp) del negocio. Siendo este lap
s0 el necesario para aprobar la mensura, realizar la aperiu
ra de calles, la urbanizacidn proyectada y la propaganda pre

via a la iniciacidn de la venta.
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b) Admitir una recuperacidn lincal del capital ianvertido a lo

c)

d)

largo‘d@l periodo de realizacidn (Tr) del negocio. Este pe
riodo queda determinado por la absorcidn de los lotes en la
zona dbtenido por la'céntidad de ventas realizadas en un
lapso determinado en las cercanias del bien a tasar. Esta
ley es un caso intermedio entre los distintqs posibles, ya
que es notorio la concentracidn de las ventas dentro de a-
quel periodo, segin las condiciones del mercado,

Considerar las capitalizaciones a "interés simple", esto es
aceptable en operaciones donde la realizacidn total del ne=
gocio se logra en periodos de tiempo mds 0 menos cortos, Por
otra parte es el criterio que se sigue en la practica comer
cial,

Adoptar tasas de interés diferenciadas segin las distintas

caracteristicas de los términos que integran el "Capital in

vertido', siendo capital‘tierra: Pf, capital gastos: G

Sobre la base de lo que antecede:

L=1If + 'Ig (3)

Considerando:

It

1g

. "I'p
Tr

¢ tasa anual de inter®s que corresponde al capital "Pf"
10 % f - 15 %
¢ tasa anuval de inter@s que corresponde al capital "G"

20 % 1G 50

A

: Tiempo en afios, de preparacidn del loteo.
¢ Tiempo en anos, de realizacidn del negocio, equivalente
al tiempo tramscurrido desde la iniciaciBn de las ventas

hasta el final de las mismas.

Podemos determinar: "If" e "Ig" como sipue:
8 g

;

¥
awnf
©

§

-

Te
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I) Determinacidn de "If:

If = (Pf x Tp + PEf x Tr ) x if
‘ 2

If = Pf x Ki (3a) Ki = (Tp + Tr ) x if (3b)
2

I1) Determinacidn de "Ig":

Ig = (GxTp +GxTr ) xig
2 2

Ig = Gx K' (3¢) ~ siendo: K' = Tt x ig (3d)

2

Ademds : Tt = Tp + Tr

7.6.5 UTILIDAD DEL NEGOCIO : (U) ~ La utilidad del negocio es el

saldo que debe quedar al final del mismo, despuds de deducir
del precio de venta (Pv) las sumas empleadas como capital,
gastos e intereses: Considerando  la ecuacidn (1)

U=Pv - (PE + G) -~ I (&)

Definiendo la Utilidad media anual:

Un = U ( ba)

y definiendo a la tasa anual de utilidad del negocio (u) como

la relacidn entre la utilidad media anual y el capital invertido:

u = Um (4 b)
(Pf + G) '
Resulta:
U= (Pf 4+ G) x ux Tt (4c)
U= (Pt + G) x Ku (4d) Ku = u x Tt (4e)

La ecuacidon (4e) representa la utilidad del negocio por cada
paso de capital invertido durante todo el tiempo que dure la
operacidn.

‘La variacidon de u esta determinada al riesgo del negocio siendo:

204¢ u €50 %
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PRECIO DE COMI'RA DE LA FRACCION: (Fe)~ Bs el precio del hlo-

que, nuestra incognita, a determinar en funcidn de los demas

términos de la ecuacidn (1)

Si en la ecuacidn (1) reemplazamos cada uno de sus términos
por los correpondientes a las expresiones (2), (3), (3a), --

(3¢) y 4d) se obtiene:

Pf = Pv 1 = Kb (1 4+ K' + Ku) (5)
I 4+ Ki 4+ Ku

1

Pt Kb x Pv (5a)

Siendo:

Kb

it

I -~ Kg (I + XK' + Ku)
I + Ki + Ru

(5b)

Kb es el coeficiente de "pasaje de lote a block" relaciona
P 1 y

el precio de la fraccidn en block con el de la misma loteada.

La igualdad (5) o su equivalente (5a) permite resolver el pro
blema planteado. Ll desarrollo y la deduccidn de los diferentes
elementos de esta formula, es el propuesto por el Ingeniero

Renzo Macagno y en uso en el TRIBUNAL DE TASACIONES DE LA NACLON,

EJEMPLO DE APLICACION DE LA FORMULA DE PASAJE DE LOTE A BLOCK

Tenemos una fraccidn suburbana de 50 ha que es factible a ser
subdividida en lotes de 1.000 m2, quedando 35 ha para ser sub-
divididas y 15 ha son necesarias para calles y espacios pibli-

cos, de acuerdo con un proyecto de loteo realizado al efecto.

Ademds se determind por comparacidn de antecedentes de lotes
similares que cada lote puede ser vendido en $ 40.000, 000,

cada uno,

Los gastos , de acuerdo a un cidlculo efectuado sobre el proyec-
to, insume el 10 % del precio de venta. ¥l tiempo de prepara-

cidn se estima en 6 meses y el tiempo de realizacidn en 2 anos.



w L8B4 -

Por lo tanto tendremog:

Pv: 350.000.- m2 x  $/m2 40.000 = § 14.000.000.000, -

De la relacidn entre el monto de losg gastos con el precio de

venta del loteo proyectado se tiene:

Kg = 10 %

Tp : 6 meses : 0,5 ano
Tr : 2 afos
Tp + Tr = 2,5 afios

Tp + L/2 Tr = 1,5 aflos

Adoptamos:

ig = 0,45
1f = 0,15
Ki

H
i

(Tp + Tr ) x if
2
K' = (Tp + Tr) x 1/2 % ig = 2,5 % 1/2 x 0,45 = 0,5625

u = 0,50 ‘
Ku = ux (Tp + Tr) = 0,50 x 2,5 = 1,25

1,5 x 0,15 = 0,225

Kb = 1 - Kg (1 + K" + Ku) . L =0,10 (1 +0,5625 + 1,25)

I+ Ki + Ku L+ 0,225 + 1,25

Luego:

PE = Kb x Pv = 0,29 x $ 14.000.000.000 = 5 4.060.000.000

De acuerdo con los cilculos efectuados el precio de la frac-
cidn en block eg:

PE = 8§ 4.060.000.000,~
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TABLA Ne 3
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TABLA N9 4""" COEFICIENTES DE AJUSTE DE VALOR BASICO SEGUN RELACIONES

DE MEDIDAS DE FRENTE (MEDIDA DE FRENTE DE MAYOR VALOK
BASICO SOBRE MEDIDA DE PHENTE DE MENOR VALOR BASICO)
¥ DE VALOHES (VALOE BASICO MENOR SOULRE VALOR BASICD
MAYOR) PARA PARCELAS URBANAS ¥ SUBURBANAS UBICAIDAS
EN ESQUINA ¥ CON SUPERFICIE NO MAYOR DE 200w

BUPEBFICLE Ralactén RELACION DE VALORES BASICOS
(3 ;}5 s lus
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BN METHOS :;» tus Mnoia I 8.4 [%7] B0 | e 6,08 8.6 (5] XTI Y
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TABLA N25/1

Puntos Frent e A
] Revestimignto parcial de granito, piedra o mamel, resto -
imitocidn pledra, Hererio actfstica.
5

Revestimisnto parcial de granito, piedm o “mérmol, Resto -
imitacién piedra. Ladrillos de maquing o briquetas cerdg~
rmc:us.,_Reveshmmnm veneciuno o fulget.

Revoque imitacién piedra o Iadnlim cq:nuntzs
Revoque o la cal o hdnnos comunes.

Entrada y- eireulacionas principales B

Pisos de mdrmol o parquets de oble. Cielorasos omamen=
fados.  Revestimiento de mdimol, madeia o imitacin =
piadia. Cristules y espsjos, Solo de espera independien-
ta, Estufos. Escalaros de mdimol. Entiado de seivicio in

. depandiente con sy respectivo ascensor.

Fisos de mémal, parguet de roble o mosaicos groniticas -
sn tamafio giande, Clelorraws con garganta. Revestimien
to de marmel, madera o imitocidn pledia. Estrucos, EBs
caleras de mdrmol. Entrada de servicio independiente =
CON S AsGENSOr,

Pisos -de mosaicos groniticos en tomofo grande. Cislorrasos
son garganta, Revoque imitocidn piedra. Estucos. Pintura
al aceite, fulget o vmemmw‘ Escaleros de mérmol ra--
constituido,

Pisos da mosaicos graniticos de tumafo comdn. Cielorrasos
sancilles,  Pinturas ol aceite. Ficoleras de mdrmol = -
_eonstituido. )
Pisos de mosalcos gmmhcm comines. Clelorrasos sencilloss
Pinturas ol aguo y o lo col. Escaleras de cemenio alise~
 do. o B, . e
Pisos de mosalcos coledrsos. Clelorrasos sencillos, Pinturas
o lo col, Escalers ds cemento alisado.

Punfos

Disteibucién c

(¥3

Deben estar perfectumente diferenciodas Yos tres portes: re-
sepsitn, domitorios y servicios; Intercomunicadas por -
clreulociones independientes. Amplio recepcidn, locales
importontes y separados en formo bien definida, tenlendo
como minimos: hall, comedor, sla, escritorio y toilette.,
Dommitorios amplios, cuartos de vestiv y cuario de operos,
Domiitorios da servicios, hall de servicio con lovaedero, oo

¢ing, office y despensa, -

10

Deben estar perfectamente difesrenciadas las tres partes: rem
cepeibn, domitorios y servicios; intercomunicadas por c:r
culociones independientes,

Recepcidn, locales mpamdos en forma bien definida, y te-
niendo como minimo: hall, comedor, sala y toilette.
Dommitorios omplios y plm,mds.

Dormitorios de serviclo, holl de ssivicio, office y toclna.

Recepcidn y ‘ambientes de servicio reducidos. Dommitorios
de tomafio mediano con placards. '

Ambiente de medidos reducidas,

Pyums

Revestimiento decorados } D

12

Maderas, sedas, cueros, estucos  decorados o imitacién =
| ,
8 S

Heraria ortistico. Hisro forjado, ‘ I
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TABLA N26/2

Purtos Pisas £
6 Ds mdrmol o parquets de roble en los ambientes principales.
Aistacién aspuciol ontisonoro sn los entrepisos,
5 Parquet de roble o similar,
4 Parquat zalden, algarrobo o similar,
3 Parquet de calden o similar,
2 Parquet de coldan o mosaleo’ wlmwa.
! Masaico calcdreo o cemento aislado.
Punios Cislorrasos £
[ CGinamen tados, ) )
5 Moldurados o ¢ cou Jcngc:u\m..
- ﬁy? - 7A Qngu‘o \IIVQe o o

Punios Campinterio de madero G

12 Aberioros magizos de roble, cedro o otros maderas finas,
o bastidor o con tallas enchopados sobre plocas con -
maderas finas lustradas. .

Placas revestidos con madera, con divisiones, gravelas -
bandajas. - Al exterior vidrio minimo 45mm espesor an
cedio. “Cortinos de enrollar o proyeccién,

10 Aberturas mocizas cedro y otras similorss, o tablero o vi
drisvas al exterior 45 mm asprsor minimo; enchapadas
sobre places pintadas o con moderas finas lushradas, -

_ Lortinas de enrrollar o proysccién,

i Abarturas macizas de cedro u afras maderas similares, a
tablero o vidrisra ol exterior, 4 mm espesor minimo; -

_snchapadas ar, Cortinas de anrollar o celosius.

é ) ;Ab%ﬁufﬁ& mGCIZ PW\O 5] Gﬂ'ﬁs ﬂ’\ud@“)& anIl(M@S COn
tableros de terciado. Posfigones,

Puntos Capinter{o metdlice H

12 Al exterior perfiles 33 y 40 mm doble contacto, marcos
unificados de chapa o contramarcos en maders moldure
dos,

8 Al extacior perfiles 33 y 40 mm doble contacio,

& Al extarior parfiles 33 mm o perfiles de herrerio con Gan
travidrio madera.

4 Parfiles harreria comin sin contravidrio.

Puntos Herjujes }

4 Ds alia colidad. _

Elamsntos eporenies de bonce gon portes doradas y labrg-
dos.
Cerreduras de combinacién
3 De ol colided. ‘ :
Flementos oparentass de bronce o olesciones tines.
Ceraduros de combinacién,
3 De buena calidod.

Conwnas,




TABLA N25/3

Puntos ' Electricidod

Jd

6

Amplio ngmero de bocas, Code ambiente debe estar servi
‘ do por mds de un circuito,

Luz difuso,

Timbras intemos, instalow
cidn de teléfonos con boca en code ombiente principol.

' Razonable nimero de bocas. Timbres intemos. Boca para =
taléfono wrbano,

P\m tos

Instalacidn sanitaria K

12

Agua frio plomo pesado o bronge.,  Agua coliente en - «
bionce; deswsglies pluviales y cloacales plomo pesado vy

10

hisro fundido, Vélvulas pora el use de inodoros.

distribucionss. Columnas hisre galvanizadoe. DesagUes

pluviales y cloacales plomo pasado v hierro fundido.
Vélvulas para inadoros.,

™

Aguo fria plomo pesado. Agua caliente bronce para las =

Agua frig en plrm\o pesado. Agua coliente en hieno gal=

vanizado. Desoglies ploviales y cloocoles en plomo y -
hierw fundido.

Mc:mrmles salidad minima relgamentoria,

Puntos

Cocina y office L

12

Dimensiones amplios. Plisos mosaicos cerdmivos o granitd

ticos lustrodos a plomc). Revestimiantos maydlicas o
azulejos, Mesas marmol o acero inoxidable. Artefac-
tos de olta calidad. Alacenas de gran capacidad,
Dimensiones amplias.
plomo. Revestimientos azulejos u opalina. Mesas mérme
mol o acero inoxidoble.  Artefactos bueno calidad. ~-
Alacenas amplias. N
Piso mosaico granitico lustrado o plome. Revestimientos -
opaling o chapitas groniticas. Mesos mdrmol Alacenas,
Piso gronitico pulido en obro calcdreos. Revestimientos -
de opaling o chapites granfticas. Mesa mémol o mdr—
__mol yeconstiruido.

~ Pisos calcdreos. Rovestimisntos gmm’hcos o calédreos. M@
sas mérmol reconstifuido.

“Pisos calcdreos o cemento alisado. Revestimiento de e
mento alisado.

Puntos

Pintura M

10

Muros | pintoados al agua o o tiza y cola o empopelodos co-

“Mutos y cislorrasos o tiza'y cola o cal,

Mures pintados ol cceite previe enduido, en ambientes prin
. cipules. Empopslodos de olio calidod. Cislorasos pinta~

dos a tiza y cole. Corpinterio de modera lustrada o pin-
tade previc enduido.

munes, en ambientes principales, Cielorrases o tizo y co
lo. Carpinterio pintada al oceite pravio enduido o ence-
rado, e .
Muros y cielorrasos o tiza y calc:, en ambientes pnnupa«*
les. Carpinterfa al aceite o encerodo.
“Carpinteria pinto
do al oceite o encerade, -

Pisos mosaicos groniticos lustrados a
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TABLA N2 5/4

Punitos

Batios ™

18

| Pito da mosaico granitico lustrado o plomo. Revestimienios

Medidag amplios. Piw de mdrmal, cerdmico o de mosaico
granitico lustrado o plomo. Revestimientos de maydhi -
cas v opolings en placas de tomais grands . Abundan
tes accasorios; espejos grandes; inodores sinfénicos, la
vatorios de padestal de amplias dimensiones, Placard

... Artafactos da color, i .
Medidas amplias. Plso da mosaico granitico lustrado o -
plomo. Revestimientos de maydlice; apalings en placa
de tamafio grande; axulsjos. ‘Abundontes acceiwrios. -
Espejos grandes, (nodoros sifdnicos, lavatorios a pedes

_tol de_amplias dimensiones, placards. -

de azulejos, opalings en tomaiic chico o chapitas granit
cos lustradas o plomo. Accesorlos de embutir. Botiguin -
smbutinado con espejo. Artefactos compleros, |

Piso de mosaico granftico pulide en obra, Rav&?um'ieﬁmsm
chapitas impermeables o bate de comento o vitrificade, «
Artefacios completos. Accosorics de embutir.

Plao colelren, Revestimientos calelreos o de categoria simi
lar, -

Artefactos minimos reglamentarios.
Pisos y revestimionios de cemento alisado. Artefactos mini-
wos reglamentarios.

Puntos

Cubisrtas o)

Aislacidn especial hidrdfugo y 1émmilcu protegida con baido

sones 8 boldosas '

Alslacién especial hidréfuga y Hmica.

Alslacion especiol hidiéfuga.

w3l &

Alslocidn hidedluga comn.

Punios

Servicios P

Aire acondicionado. Agua calients, heladerns centrales o ~
individuales. Incinerador. Teléfonos con porteria. Porrero
sléctrico.  Ascensores de marca acreditada, principol y

de servicio. Antenas colectivas. Secador de opa, Depd

3

sitos individvales. Guardacoches.  ~ |
Aire ocondicionade, ugua calients; heladeras contrales o -
individuales, incinerador, teléfonas son porterio; portero
slécirico; oscensares de marca acreditada; principal y de
sarvicio; antanas colectivas; secador de ropa; depdsitos -
Jndidividuales,

24

Calefaccién. Aguo caliente. Heloderas centrales o indivie-
dusles; incinerador; teléfonos con poriaerin; portaro eléeo-
trlea. Ascensores de moreg acreditada, principal v de ser
vicio. Antenas colectives. Secador de ropa. Depdsitos in

_dividuales, Guordacochas. -

20 Caiéfacci&s, ague caliente; heloderas centrales o individuo

I €8,

les; incinerador; teléfonos con porteria; portero sléctrico;
ascensores de morco ocreditada; principal y de servicio,
Antencs colectivas; secudor de rope; depdsitos individuges

Calefaceidn; agus caliente; heladeros centrales o individua
_es; incinarador; depdsito colestivo. -
Agua ealients; calefuccidn o asmbas,
‘Agua ealiente, T
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PLANILLA DE

PUNTAJES

TABLA Ne 6

i

ITEM . '“ bl':; UNTAJE
MUY BUE “ INMUMF:W
LES
A | Frente 6 5 1
B |Entrada y circulaciones verticales 12 b 2
C | Distribucidn 12 8 4
D {Revestimientos decorados 12 6 6
B | Pisos 6 3 1
F | Cielorrasos 6 5 1
G | Carpinteria de madera 12 8 4
H i Carpinteria metalica 12 6 4
T [Herrajes 4 2 1
J |Electricidad 6 2 1
K | Instalacidn sanitaria 12 8 6
L | Cocina y office 12 ) 2
M | Pintura 10 6 4
N | Bafios 18 9 3
b Cubiertas ) 4 2
P | Servicios 35 16 9
'l‘O'I'VAL 181 100 51
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TABLA N2 8/

P

C
NORMAS PARA LA COMPARACION DE VALORES VENALES DR DEPARTAMEN~
108

v

i

~Coeficiente segdn uBicacidn del edificio: pondera la ubica
cidn del edificio, en lo que hace a las carvacterfeticas de
la vecindad; a4l asdelanto edilicio, a los wmedios . de transpoy
te que lo vinculan c¢on el resto de la civudad, ete,

~Loeficiente segpfin caracterfsticas constructivas del edifi-~
cio: convempla la categoria dei edificio, resultante de la
calidad de los matevriales empleados en la construccidn, de
las instalaciones centrales que pogee y de la distribucidn
adoptada. :

Econdmica ooyt it e, 0,85/0,94
Estandard oo, cesee, 0,95/1,04
Buena sin servicios centrales .,,.. 1,05/1,14
Buena con servicios centrales ,..,. b, 15/1,25%
+ Muy buena con servicios centrales.. 1,26/1,50

~Coeficiente de depreciacidn por edad y estado del edificio:
congidera la depreciacidn que sufre el valor venal on fume
cifn de la edad y estads del edificio. Se ha adoptado para
tijarlo, 1a siguiente ley:

C.oe 1 = 5 K = coef. de Ross-Heideck

~Coeficiente pegin.ubicacibn del departamento en la plantas

Conm vista al frente vuouuseeseeenss. 1,00
Con vista a patio de contrafreante . 0,95
Con vista a patio interior ........ 0,90
Con vista a plaza o en esquina ..., 1,05/1,10

~Coeficiente sepgun ubicacifn del departamento en alturas

a) edificios con asceusor:

Planta baja ......... .. v 0vvev., 0,90
lery piso .. il ey, 0,96
2do. PIBO L e e e e e 0,98
Bt PIBO et e 1,00
AEO. PIBO s eons e 1,02
500 PI8O v i v v e e e . 1,04
BEO. PAiBO v et iien et nnr s 1,06
THO . PiBO i i e i 1,08
Bvo. piso .ovieiiiiii i, 1,10
9no. piso ... ... ... e 1,11




- L1U

TABLA N¢ B/2

L0wo. piso .uueerininnnnnnnnn s, 1,12
Hlwo, piso vuevviiiiiiinnana,y,,, 1,13
12wo. piao'.................,.... 1,14
PImo. PiBo oo nnnnnness. 1,15
Ultimo piso

cow terrava expussta (covef.del pigo - G,04)

b) edificios sin ascensor:

Planta baja .. vivunnniinnals... 1

lev, piso ooy i i L

2d0. PLBO vt v e e 0,45

Jer. Piﬂﬁ ‘--.-aanuuunun“--c---0,9069,85

¢) gdificios de una sola planta:

Coeficiente . ,.. .o nn, 1,00

~Coeficiente segin la suyperficie cubierta de 1a Unidad: con
sidera la influencia que sobre el valu: unitario venal, tig
ne la mayor o menor superficie cubierts.

Hasta 20 ma... oy innniinnn s s, 1,40
De 21 m2., & 30 W2oa s ennennnnee,in. 1,35
De 3L m2. a 40 m2.u.uvisrn.tivuan,. 1.30
De 41 m2, 50 M2 in i e 1,25
De 51 -m2, 65 m2.. L. 115

a
a

De 66 w2, a B0 m2, .. ...y innnnnn., 1,10
De 81 m2. & 100m2. ..y uvnrvnnnnsns, 1,05
De 10im2. a 150m2..,.............,. 1

De 15Im2. a 200m2.. . . vrinunnnnnnn,,s 0,95
De 201lmZ2. a 300m2. .., .. 00 veunness 0,90

Para mayores superficies se considerard el coeficiente en
forwa particular,
~goeficiente por mejoras en la unidad: pondera el egstado de

la Unidad respecto del eastado genecral del edificio y/o meja
ras introducidas en la misma.

~Coeficiente por funcionalidad: considera la funcionalidad
del proyecto, teniendo en cuenta las caracterisiicas de la
zona en donde se ubica. y

i

~Coeficiente por actualizmciBn: se refiere a la variacidn -
del valor venal de los departamentos a través del tiempa.

~Loeficiente de homogeneizacifn: permiten uniformar lag dis
tintas caracterfaticas y/o destino de las partes integrane—-
tes de la unidad de viviepda. Se aplica a las distintas eu-
perficies y obtener asi una "superficie total homogeneizg~ -«
da”,

Vivienda ........ ter it es o 1,00
dependencias (spparadas del cueITpo
priveipal) ........,, 40% a 70Y%
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TABLA N2 8/3

galerfas .. iovi i e,
balcones cubiertos ...,
baledn Certaza ooy .e,.

bauvleras v/o depdsitos .......
patio 'y terrazas-Hasta 30 m2..
‘ nis de 60m2..

jardin (posderacidn segin caracter

v

.

»

i

5

R

e«

50%
30% a 35%
30%(incluida-
sup.de bal
cdn) '
25% ¢
154
5%
sticas)
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TABLA N2

9/1

NORMAS PARA LA COMPARACLON DE VALORES VENALES DE LOCALES

cidn del edificio con respecto al desarrollo de las activida
des comerciales en la zona.

~Coeficiente segiln la ubicacidn del edificio: segld 1la ubica

cficiente segin las caracteristicas constructivas: no in-
e mayormente por cuanto al locdd se le da greoeralmente u-
na terminacidn especial vinculada-al ripo de actividad comer
cial a desarrollar. ‘

Bcondmica...,venviuny., 0,90 Buena o, 1,05
Egtandard. ..o v vvesss 1,00 Muy bucna....... }1,10/1,20

~Coeficinete segln la antipuedad del cdilicio: por las razo-
nes indicadas en el punto anterior, su tnilucu: ia ws congide
rablemente menor que en @l caso de los departawentos.
Adoptaremos la siguiente Ley:

C = 0,27 x (3,79 ~ X)

Vida transcurrida
Vida util

-Coeficiente segiin e) desarrollo de frente del lpcal: (DF)
para ingresar en esta tabla se toma la superficie prepia’ que
eatd destinada exclusivamente a local, sin dependencias, sdta
no o entrépisos y se La divide por el cuadrado del frente es
pecifico del local.

Spi.
Dy & 5
£
EE 'i&’i Logficiente
0,2 3 0,95
G,4 4 0,90
0,6 5 0,85
0,8 6 0, 80
1 4 0,75
2 10 0,70

Para valores intermedios se interpola linealuente.

~Coeficiente segiin la superficie cubierta propia del local:
considera la influencia que sobtre el valor venmal unitario ==
tiene la& wmayor o menor superficie del local.

Al utilizar este coeficiente debe renerse en cuen- -




ta, el uso, destino y/o

ubicacidn

del local,

TABLA N2 9/2

que puede hacer

que requiera una gran superficie (Ejemplo: Bantos, Supermer-

cados, Grandes Tiendas o bazares, etc.), eun cuyo caso deba -
aplicarse la Tabla T1.
Superfi (Locales que no re (Lbcales que

cie pro quieren gran sus-

requieren -

. e s TABLA 11 :
pia e perficie) e e gran super-
m2 . . ' ficie)
CORFLICIENTEH COEFICIENTE
10 1,46 -
40 1,14 -
50 1,11 -
60 1,08 -
70 1,06 -
160 1,00 1,00
150 0,92 0,98
200 0,86 0,96
300 6,76 0,93
500 0,66 0,90
800 - 0,87
900 - 0,84
1000 - - 0,80
2000 - 0,75
3000 - 0., 7(

Para valores intermedios se interpola

linealmente.,




TABLA N2 10/1

NORMAS ADOPTADAS PARA LA VFIJACION DE LOS COEFTCIENTES UTILI-
ZAD0S PARA LA COMPARACION DE VALORES VENALES DE OFICINAS

~Goeficiente segln la ubicacibn del edificio: segiin la ubi-
cacion del edificio, én lo que hace a las caracteristicas -
de la vecindad: residencial, familiar, comercial, bancaria,
de oficinas piblicas, tribunales, etc,

~Coeficiente segin las caracteristicas constructivas:! gon--
tenpla la categotis de las oficinas, resultants de la cali-~
dad de los wmateriales ewpleados en la gonstruccidn del edi-
ficio vy de las instalaciones centrales de que se hava dotaw
do al wiswmo, ‘

ECONBMICA v v ivesrn it eannriennss 0,90
Buena-feondmica v noororsnens |}
Bunrna s/calefaceidin central ..,,... 1
Bucna c/calefaceidn cemtral ..., 1,25/1,30
1,35
1,45

¥
,10/1,20
Buena c/aire acondicionado ,.......
MUY DUBNA L e e e e e e e y
~Coeficiente segin antiguedad del edificio! considera la de
preciscion que sufre el valor venal de la oficina, en fup--
cion de lTa edad del edificio de que forma. parte. Se adopta
nara f{ijaclo, la siguiente Ley:

Vida transcurrida
Vida Gtil

G = 0,53 (1,98 - X) X =

~Coeficiente gepln la ubicacién de la oficina en el edifi--
i aprecia las distintas ubicaciones de la oficina en el

Oficina al frente. .......c.c. 0., 1,00
Oficina al contrafrente .......... O,%0
Oficina a patio interior ,......... 0,80

~Coeficiente segin ubicacifn en altura: tiene en cuenta el
pise en que se encuentra ubicada Lla - oficina,

Planta baja ... 0,85
19 v 2° Pidgos ... s 0,90
B ¢ 4 PEBOS vhee s e 0,05
52 vy 6% PiBOS ... h e i.a 1,00
7° 3 8° PiB8OS vy nirnenaenans 1,10
97 al pendltimo Pi80 v.vveuvenvvn. 1,105
Ultimo Pi80 o i iveninenana. 1,10
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~Goeficiente septn la superficie propia: congidera la in- -
fluencia que sobre el valor venal unitario, tiens la wmayor
o menor superficie cubierta propia.

Hasta 20 m2. 1,15 De 151 a 200 =m2. 0,95

De 20 a 50 m2. 1,10 De 201 a 300 w2.. 0,90

De 51 a 100 m2, 1,05 De 3061 a 350 w2. 0,85
1

De 101 & 150 w2. , 00 De 351 a 450 m2. 0,80
Para superficies wmayores, se congiderara el coeficiente.en
forma particular,

~Coeficiente por tenery bano privado: aprvecia la diferencia
exlistente entre. la oficina que tieng babo privado y aquella
que lo tiene a través de palieres o pasos comunes del edifi
cio.

Oficina con bano privado ..., ... JL 08

~Coeficiente por tener garape el edificics: considera el ma-
yor valor que tienen las oficinas ubicadas en vdifilcios que
poseen garage, independiente del valor en si de la o las co
cherag que c¢orrvesponda a Ya oficina.

Oficina en edificio con garage .... 1,10

~Coelficiente de actualizacidn: se rvefieve g la variacidn -~
del valor venal de las oficinas a travéds del tiewpo,
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