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INTRODUCCION

SIGNIFICADO DE LA PALABRA “VALOR”

Tasar una propiedad no es otra cosa que darle dimensién a su valor.

La humanidad se ha empefiado en formular teorfas diversas para, con proce-

dimientos y reglas, poder valorar.

El “valor” de una propiedad, es decir el equivalente en dinero efectivo de la
misma, puede adquirir distinto significado, segun el motivo que impulsa a su estima.

Asi tenemos:
i) Valor de mercado, plaza o venal

Es el precio al que podria haber sido ven-
dida la tierra por una persona deseosa de
vender a otra deseosa de comprar, sin que
ninguna de ellas obre por necesidad y ac-
tuando ambas con criterio inteligente.

2) Valor de contabilidad

KEs el valor de la tierra, de los edificios,

existencias y demdas bienes consignados en

los libros de una firma, -

3) Valor especulativo

En realidad no es un “valor”, sino el pre-
cio que el duefio espera obtener de su pro-
piedad, en un mercado en alza, por diversos
factores extrinsecos; como ejemplo de este
punto indicase el valor de lotes y edificios en
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Mar del Plata, donde existe, en ciertas zonas,
s6lo demanda.

4) Valor intrinseco o tangible
Es el valor econdmico del bien.

5) Valor de reposicion

Es el valor de un edificio llevado a nuevo.
Convirtiéndose en Valor fisico si es que lo
desvalorizamos por desgaste.

6) Valor ccmercial

Es el precio que un comprador estda dis-
puesto a pagar segin se ha pedido después
de despertar su deseo comercialmente,

7) Valor de uso

Es el valor de la propiedad segin la po-
sibilidad de aprovechamiento de su uso pre-
sente y futuro.

8) Valor de préstamo

Es el que determina una avaluacion reali-
zada por un tasador, generalmente para fines
hipotecarios. Esa estima vale lo que vale su
fuente.

9) Valor impositivo

Es el valor establecido con finalidades fis-
cales. Constituye raramente un criterio sano
para la determinacién de un valor en plaza.

10) Valor equitativo

Es3 el valor de plaza de una propiedad, obte-
nido en un mercado razonable y después de
haber realizado esfuerzos adecuados para en-
contrar comprador que ofrezca el mejor precio,

11) Valor de aprovechamiento

El valor atribuido a la tierra y a otros
objetos por un tasador experimentado no es
un precio corriente de venta o de plaza, sino
un valor equitativo y garantizado de utilidad.

Este valor depende del empleo ttil de la
localizacién, topografia, dimensién y configu-
racién

12) Vaior sentimental

Es el que se da a propiedades pertenecien-
tes a viejas familias o a propietarios que por
razones de apego personal se resisten a sepa-
rarse de sus bienes. No es base para deter-
minar el valor en plaza.

13) Valor de seguro

Es el importe por el que una compafiia de
seguros esta dispuesta a asumir un riesgo.

14) valor potencial

Se indica el valor creado por empresas fi-
nanciadoras que planean las mejoras hipoté-
ticas sobre el terreno, estiman luego ciertos
ingresos en concepto de utilidad y asi estiman
la venta que por el terreno obtendran.

15) Valor de expropiacién

Valor del bien a la fecha de toma de po-
sesion (inmediatamente antes). Al mismo se
agregan las indemnizaciones que esa venta
torzosa pueda originar,

16) Valor histoérico

Es un valor superior al intrinseco o venal,
iniluenciado por el caracter histérico que re-
presenta.

La fijacién de un valor en una propiedad
no exige que sea exclusivamente el que resulta
de la capitalizacién de los ingresos. Ese pro-
cedimiento puede fallar y también puede su-
ceder al compararse los importes de ventas
de propiedades andlogas ubicadas en lugares
similares.

Tampoco es posible efectuar avalios ha-
ciendo uso de tablas empiricas. Pero como ve-
remos mdas adelante existen normas y reglas
que ayudan a emitir opiniones fundadas.

No se debe aferrar a las tablas con apli-
caciones mecanicas, pero si utilizarlas con in-
teligencia y criterio combinados de hombres
e instituciones que han contribuido a. su com-
pilacién y perfeccionamiento.

Tasar la propiedad inmobiliaria es una
tarea técnica a la que un hombre deberia
dedicarse sé6lo después de afios de prepara-
cion y experiencia en la especialidad.

Es necesario que el tasador profesional
mantenga constantemente vinculo con los fac-
tores que alteran los valores en el mercado
y ello se consigue no “envejeciendo”, reunien-
do y seleccionando informes, datos y opiniones.

Diierenciaremos aqui el significado de
“costo” o ‘“costa”, como la cantidad que se
da o se paga por una cosa; ‘“costa”, término
judicial, es la cifra que explica el trabajo que
cuesta alguna cosa.

En cambio “precio” es el valor en que se
estima una cosa, es una estimacién.

Pero ambag acepciones no tienen un sig-
nificado definido en el caso concerniente a la
propiedad inmobiliaria.

“Tasacion” indica dar justiprecio o avaluo
de las cosas.

“Avaltao” se remite a la palabra valora-
cion, gue es la acciéon y el efecto de valorar.

El caso especial de dar valor a un bien
expropiado debe considerarse teniendo pre-
sente los juicios establecidos en la Ley 5708.
El Articulo 8 de dicha Ley hace considera-
ciones a “indemnizaciones” y dice: “las in-
demnizaciones deben ser fijadas en dinero ¥y
con expresion de los precios o valores de cada
uno de los elementos tomados en cuenta para
fijarlos. Ademas comprenderan el Justo valor
de la cosa o bien a la época de la despose-
sién y los perjuicios que sean una consecuen-
cia forzosa y directa de la expropiacién”.

Entre otras consideraciones afirma que:
“gl vator histérico, artistico y panoramico del
bien expropiado podra ser indemnizado cuan-
do sea el motivo determinante de M expro-
piacioén”,

En lo que respecta a la fijacién de la indem-
nizacion de las cosas inmuebles, el articulo 12
de la Ley indica que debe ser resultante del
andalisis concurrente de los siguientes elemen-
tos de juicio:

a) Precio que se abond en la ultima transfe-
rencia del dominio;
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b) Valuaci6i\ asignada para el pago de la con-
tribucion directa;

¢) Diligencias del tltimo avaltio practicado
por la Direccién de Catastro;

d) Las ofertas fundadas hechas por el expro-
piante y el expropiado;

e) Valor de las propiedades linderas simila-
res en cuanto a situacion, superficies y pre-
cios abonados en el transcurso de los iul-
timos cinco aifios;

f) Valores registrados en los Bancos oficiales

de la localidad;

Valores registrados en las subastas judi-

ciales y particulares por martilleros publi-

cos, en la zona de ubicacion del bien;

Al valor de su productividad durante los
dltimos cinco afios.

~

g

h

~

Como podemos notar, cuando se tasa un
inmueble por expropiacién, se debe establecer
el “justo valor”, es decir el justo valor de
plaza y ademds serd necesario establecer los
perjuicios indemnizatorios que por tal mo-
tivo se le presentan al expropiado.

En estos casos los peritos tasadores, que
por la Ley deben tener titulo habilitante, se-
gin Decreto N? 203 de la Ley 4048 y sus mo-

dificatorias, no deben influenciarse por otros
factores que no sean los justos y que le me-
rezcan fe, para asesorar como tal a la Justicia.

No hay que olvidar que si el informe se
debe efectuar en conjunto con otro profesio-
nal habilitado, cada perito tiene la indepen-
dencia de su juicio y so6lo tomari como simple
referencia a las tasaciones administrativas,
ya que por ser oficiales y unilaterales, por di-
versos factores influyentes por los agentes
informantes, son pocos los casos en que sus
cifras dicen la verdad o justo valor del bien.

Adem4ds, en los momentos actuales, cuando
los valores varian diariamente, el perito ta-
sador debe tener presente los valores a dis-
tintas fechas, ya que la tasacion administra-
tiva es muy anterior a la fecha de la toma
de posesion,

Es decir el inciso d del articulo 12, puede
ser justo en su consideracién, siempre que las
techas desde la tasacion administrativa (ci-
fra del expropiante) sea muy préxima a la
toma de posesion.

Con respecto a este punto, damos un fallo
de la Camara en lo Civil y Comercial de la
Capital - julio 15 de 1944, ver “La Ley” 35-260,
que dice:

“El perito no es un representante, ni ges-
tor de los intereses de la parte expropiante,
sino un auxiliar de la justicia”.

CAPITULO 1

TASACION

DE TERRENOS

METODO “PROMEDIO DE COMPARACION”

En muchos casos los profesionales de la
ingenierfa se encuentran desorientados al en-
carar el problema técnico de tasar un bien
ajustado a estudios matemaéticos y sin proce-
der con apreciaciones vagas injustificadas.
Este resumen, permitird llevar a cabo los es-
tudios, cumpliendo asi con el espiritu de las
leyes afines y con la técnica ingenieril nece-
saria.

a) INSPECCION Y OBSERVACIONES
EN EL TERRENO

Claro est4d que cuando procedemos a tasar
un inmueble, primero tasamos la tierra Yy,
para ello, debemos trasladarnos al lugar, para
tener una real impresion del lote y del lugar
donde se encuentra,

Con respecto al lote en sf, habra que obser-
var la calidad de la tierra, si es esquina o no,
forma y dimensiones, si estd baldio, alambrado
0 no, etc.

En lo que respecta a la zona, habria que
enterarse de las obras pitblicas, calles pavi-
mentadas, obras sanitarias, servicios de luz,
gas, etc. Servicios de comunicacién, cantidad,
periodicidad, etc. Calidad de las aguas sub-
terraneas si no hay corriente y sobre todo
capacidad y profundidad de la napa.

Todas estas observaciones deberdn ser
anotadas en una libreta, que sera el elemento
de consultas al efectuar el informe detallado
final.

La visita al lugar, deja en la retina del
tasador una impresiéon real de las cosas, que
posteriormente lo conducird a adoptar tal o
cual valor o informacion. Considero funda-
mental la concurrencia del tasador al lugar
donde se halla el bien, ya que la simple com-
pulsa de valores desde un escritorio, puede
llevar a errores groseros.

b) FACTORES INTRINSECOS

Las medidas de lote, su frente, su forma
y demas elementos geométricos son necesa-
rios y pesan en el uso de planillas con coefi-
cientes afines, -

La calidad de la tierra, sus capas con di-
versa calidad, el subsuelo y las posibilidades
para fundar o para extraer materiales con
caracteristicas de yacimientos de 3? categoria.

En las zonas sin aguas corrientes, tiene
su peso la existencia o no de napas de agua,
sea freatica o semi-surgente., La profundidad
y la capacidad acuifera dardn mayor o menor
valor al lote,
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¢) FACTORES EXTRINSECOS

Kstos factores tienen gran influencia en
la fijacién del precio unitario del lote y son
muchisimos los de esta indole a considerar,
pesando cada uno con mayor incidencia, se-
gun la calidad y cantidad de dichos factores.

Se pueden considerar como tales log si-
guientes:

1) Medios de movilidad, proximidad a esta-
ciones ferroviarias, nimero de trenes por
dia, numero de lineas de omnibus cercanas,
lugares que vinculan, lineas de tranvias
u otros elementos de transporte.

2) Pavimentos, clase y nimero de cuadras
alrededor del bien, estado y antigiiedad de
los mismos.

3) Edificios publicos, de transito particular
u oficial. Ubicaciéon con respecto al centro
civico.

4) Comercios e industrias cercanas.

5) Parques y lugares publicos de recreo cer-
canos.

6) Escuelas y lugares de estudio méas pro-
ximos.

L.a cercania de estos ultimos, da mayor
valor al lote.

d) REFERENCIAS SOBRE VALORES
DE LAS TIERRAS EN EL LUGAR

Con la impresion ocular, se comienza la
busqueda de informacién que deberd ser reali-
zada con criterio selectivo, dando a las mis-
mas el peso que el juicio del tasador estima.

Es necesario saber que, a veces, se infor-
ma equivocadamente y justamente la labor
del tasador se valora en el saber seleccionar
las referencias justas que han sido dadas, a
veces con motivo y otras no, por cifras que
alejan del valor posible.

Cabe destacar que las referencias sirven
en algunos casos para llegar mateméticamente
a un valor, promedio de valores, pero en la
mayorfa de los casos, documentan o respaldan
el valor fijado.

1) Referencias de Bancos

Los informes a los bancos se deben soli-
citar por escrito, para tener el documento,
o verbal en el caso de no requerirlo; dicho
pedido se puede solicitar al Contador o Ge-
rente.

Los Bancos indicados son aquéllos que dis-
ponen de secciones de crédito hipotecario
ya que ellos poseen personal especializado,
al tanto de los valores de las tierras,

Los indicados son: Banco de la Provincia
y Banco Hipotecario Nacional.

Sin perjuicio de ello, se recomienda tener
informes de los demés Bancos, considerando
en cada caso la influencia del origen de la
referencia.

Al solicitar el informe bancario es conve-
niente hacerlo con un croquis de ubicacidn,
aclarando las medidas del lote, forma y otros
detalles geométricos interesantes,

2) Informes de martilleros
Este es un informe que debe ser estudiado
con sumo cuidado, ya que en muchos casos y

faltando seriedad, se dan datos dirigidos o
influenciados por relaciones comerciales con
los duefios u otros vinculos. En algunos casos
pesa la idea del martiliero, que gusta méas o
menos de la zona y que exagera o no sobre
el justo valor.

El informe al rematador se debe orientar
primnero tratando de conseguir valores de ven-
tas concretog realizados por el mismo; en el
caso de no haber realizado operaciones se
solicita estima de valores.

3) Remates realizados en la zona

Para tener referencias concretas habra
que conocer los remates més proximos al lu-
gar, con la finalidad de poder usarlos como
elemento comparativo.

Puede suceder que sean ventas de lotes
aislados y ventas de grandes lotes.

En el primer caso generalmente la venta
es al contado, en el segundo la venta se hace
a plazos, por lo tanto al considerar estas ven-
tas habra que homogeneizar las mismas y lle-
varlas a un lote tipo, a la fecha respectiva y
a la venta al contado.

Estas ventas estan controladas (en La
Piata), por la Seccién Remates de la Direc-
cion de Geodesia, y en ella se podran encon-
trar los valores, para los loteos de la Provin-
cia de Buenos Aires; claro estd que en esos
loteos habr&é que hallar el valor del lote pro-
medio por manzana, para estar mas de acuer-
do con la teoria de errores.

Mas adelante veremos cémo podemos lle-
var estas cifras al lugar donde se ubica el
bien en estudio, pur medio de tablas con
coeficientes de ubicacidn,

4) Referencias de particulares

Muchas veces son utiles los informes da-
dos por vecinos, respecto a valores o ventas.

No siempre son informes reales, pero hay
que comprender que el informe sélo sirve como
elemento orientador.

Ademds es posible saber ciertos detalles
sobre ccndiciones intrinsecas de los lotes de la
zona. Con reszecto a la calidad de las aguas
subterraneas, su potabilidad, su salubridad,
su lecho, profundidad, etc., puede informar el
vecino. En lo referente a la ubicaciéon de la
napa freitica, si existe o no, sobre la ubica-
cién de la napa acuffera apta, ello lo indica
el poblador del lugar, cuando no hay referen-
cias oficiales.

Sobre la calidad de la tierra y sus propie-
dades en los cultivos también puede informar
el vecino del lugar.

Como vemos, muchos detalles que hacen
a la valorizaciéon del terreno, pueden descu-
brirse por la paciente investigacién entre los
vecinos.

5) Ventas extraidas de Catastro y verificadas
en el Registro de la Propiedad @

El perito puede observar sobre un plano
catastral (fotomecanizado) la ubicacién del
lote motivo del estudio y considerar sobre el
mismo la zona o seccidén, con caracteristicas
analogas.

De ese estudio podrd resumir las manzanas
préximas o dentro de cierto radio, que se ha-
llan en condiciones de verificar las ventas
inscriptas en el Registro de la Propiedad.
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Dichos valores se podrdn concretar, lle-
nando las columnas de la Tabla N°¢ 1, extra-
yendo los datos de las fichas o planchetas
catastrales de la Divisién correspondiente al
Partido respectivo.

TABLA -1y S
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Se podran llenar los datos catastrales del
lote, la fecha de compra (debe coincidir con
el afio o el mas cercano a la fecha que se
desea el avalto), la inscripcion en el Registro
de la Propiedad, las medidas de la parcela,
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en el Registro de la Propiedad, teniendo 1la
pago, sea al contado o a plazos, dato que se
puede ubicar en la columna de observaciones.

No cabe duda que ese aspecto tiene impor-
tancia considerarlo, puesto que no es lo mis-
mo considerar compras a plazos si es que
efectivamente efectuamos una tasacién para
pagar un bien al contado.

Al respecto, a fin de considerar ese detalle,
se establece en la planilla una columna de
coeficiente “Forma de pago”; ello nos permi-
tird pasar a valores homogéneos en ese aspec-
to, y mas adelante se indicard un criterio de
aplicacion.

En la planilla descripta se consideran as-
pectos preponderantes en base a coeficientes
y cuyo detalle se da como sigue:

6) Coeficientes que considera la forma de
pago

Como se puede verificar en la planilla A,
es necesario uniformar todas las ventas y lle-
varlas al contado.

El perito, en muchos casos, s6lo cuenta
con ventas realizadas a diversos plazos y tie-
ne forzosamente que valorar haciendo el pago
al contado.

A ese efecto, puede valerse de diversas
referencias. Muchas veces es dable leer pro-
pagandas de loteos a 120 y 130 mensualidades,
haciendo descuentos del 25% al 30% si el
pago se efectia al contado.

Allf tendrfamos una referencia, pero no es
digna de fe, ya que ese coeficiente puede
variar segun el apuro que tenga el vendedor
de resarcir su capital invertido.

Al respecto, y a fin de aplicar coeficientes
estudiados y establecidos por Ley 4564, Ar-
ticulo 16, se recomienda usar, para:

Ventas a un afio de plazo 0,80
” ” dos afhos de plazo 0,75
” ” tres afios de plazo 0,70
" ” cuatro afios de plazo 0,65
” de cinco a siete afios de plazo 0,60
"’ de mas de siete afios de plazo 0,50

Coeficientes de forma de pago, usados por
el Tribunal de Tasaciones de la Nacién.

Valor al Contado

1) Un plazo de 120 mensualidades sin interés
40/509% del valor a Dplazos.

2) Un plazo de 100 mensualidades sin interés
50/60 %.

3) Un plazo de 80 mensualidades sin interés
60 %.

4) 1/3 parte al contado y resto a 2 6 3 afios
sin interés 85 % del precio a plazo.

5) 1/4 parte al contado y el resto 2 @ 3 afios
con 5% de interés - 90 % del pago a plazos.

e) PLANILLAS DE CORRECCION
POR FORMA

Generalmente todo el estudio de las ven-
tas se corrige llevandolas al lote tipo (10 m
£ 30 m).
superficie y precio de venta. Posteriormente
inscripeioén, es posible verificar la forma de



Bege PARTIDO 1948 1949 1950 1951 1952 1951
1 A.Aleina 0,62 0,79 0,92 1,00 1,08 1,07
2 Alberdt 0,861 0,78 0,91 1,00 1,65 1,08
3 A.Brown 0,68 0,78 0,88 1,00 1,25 1.50
4 Avellaneda 0.71 0.79 0,88 1,00 1.18 1,37
S Ayacucho 0,65 0,79 0,90 1,00 1,07 1,12
6 Azul 0,54 0,69 0 86 1,00 1,12 1,22
7 B.Blance 0,74 0,81 0.9 1,00 1,11 1,24
8 Balcarce 0,75 0,86 0,9% 1,00 1,02 1,04
9 Baradero 0,52 0,78 0,33 1,00 1,017 1,05
10 B.mitre 0,56 0,75 0,90 1,00 1,05 1,10
11 Bol{var 0,82 0,85 0,91 1,00 1,10 1,22
12 Brugado 0,72 0,82 0,91 1,00 1,07 1.12
13 Brandeen 0,74 0,82 0,91 1,00 1,09 1,19
14 Cumpana 0,63 0,72 0,84 1,00 1,18 1,32
15 Cafiuelas 0,59 0,75 0,89 1.00 1,06 1,11
16 C.Casaree 0,76 0,84 0,92 1,00 1,09 1,20
17 C,Te)edor 0,75 0,83 0,91 1,00 1,09 1,20
18 C,ae Areco 0,62 0,76 0,89 1,00 1,10 1,18
19 Cuseros 0,54 0,73 0,88 1,00 1,08 1,14
20 Castells 0,72 0,87 0,96 1,00 1,0a 1,08
21 Colén 0,63 0,78 0,91 1,00 1,08 1,07
22 Cnel.Dorrego 0,77 0,81 0,89 1,00 1,1% 1,29
23 Crel.Pringles 0,59 0,75 0,88 1,00 1,09 1,18
24 Cnel.Sudrez 0,68 0,80 0,91 1,00 1,06 1,11
2% Lanis 0,58 0,72 0,86 1,00 1,12 1,29
26 Chacnbuco 0,51 0,69 0,85 1,00 1,1% 1,28
27 Chascomis 0,68 0,79 0,89 1,00 1,18 1,16
28 Chivilcoy 0,58 0,72 0,88 1,00 1,09 1,16
29 Dolores 0,63 0,78 0,92 1,00 1,04 1,06
30- b.Echeverria 0,65 0,76 0,87 1,00 1,13 1,28
31 E.de la Cruz 0,61 0,72 0,84 1,00 1,23 1,42
32 P.Varela 0,72 0,80 0,89 1,00 1,1} 1,39
33 G.Alvarado 0,64 0,77 0,90 1,00 1,06 1,08
34 G.Alvear 0,65 0,78 0,91 1,00 1,04 1,06
35 G.Arenales 0,58 0,74 0,89 1,00 1,05 1,08
36 G.Belgrano 0,69 0,82 0,91 1,00 1,05 1,10
37 G.Guido 0,66 0,80 0,92 1,00 1,03 1,05
38 Zarate 0,63 0,75 0,87 1,00 1,14 1,27
39 G.Maduriaga 0,81 0,87 0,94 1,00 1,07 1,13
40 G.lamadrid 0,53 0,70 0,85 1,00 1,13 1,22
41 G. lLas Heras 0,56 0,73 0,88 1,00 1,10 1,19
42 G. Lavalle 0,50 0,65 0,81 1,00 1,20 1,41
43 G. Paz 0,76 0,80 0,86 1,00 1,26 1,58
44 G. Pinto 0,74 0,83 0,91 1,00 1.07 1,1
45 G.Pueyrredén 0,84 0,89 0,94 1,00 1,05 1,11
46 G.Rodriguez 0,68 0,77 0,89 1,00 1,15 1,31
47 G.San Martin 0,68 0,78 0,92 1,00 1,14 1,32
48 0.Sarmiento 0,60 0,74 0,88 1,00 1,1c 1,25
49 G.Viamonte 0,93 0,95 0,98 1,00 1,1a 1,07
50 G.Villegas 0,68 0,84 0,94 1,00 1,02 1,03
51 G.Chaves 0,58 074 0,88 1,00 1.09 1,16
52 Guamini 0,54 0,72 0,89 1,00 1,05 1,09

CursiLLo PARa Tasaciones Urbanas v S  unsaNas

Si se trabajé con loteos, se sacard el fren-
te medio y el fondo medio por manzana Yy
luego se llevara por medio de las tablas a
lote tipo.

Mas acertado que lo indicado, es corregir
por forma cada lote y recién hallar el valor
rromedio por manzana pero para el lote tipo.

Si es que se ‘“comparara” con ventas de
lotes aislados, bastari en cada caso corregir
por forma, para elevar todo al lote tipo y de
ahi posteriormente a las medidas del lote en
estudio.

Esta es una de las primeras correcciones
a realizar y se concreta por medio de las Ta-
blas, tal como la N° 1, que se aconseja por
la seriedad del estudio y por estar aplicadas
por Ley en la Provincia de Buenos Aires (Le-
yes 5738 y 5739).

Dicha Tabla, ha sido basada en estudios
anteriores concretos y tiene gran aproxima-
¢idon con las existentes en uso por el Banco

-5

Hipotecario Nacional (Fitte y Cervini) y por
el Tribural de Tasaciones de la Nacioén,

En esa Tabla el coeficiente 1, vale para el
lote de 10 x 30. Considerando el mismo como
tamafio apropiado en la construccién de vi-
vienda m4s adelante indicaremos la aplicacion
de esta planilla, donde los coeficientes se ha-
Ilan con el frente y el fondo respectivos (Ta-
bla N° 1). Como asimismo se indicara el proce-
dimiento para pasar de grandes lotes a lote
tipo y viceversa.

f) PLANILLAS DE COEFICIENTES POR
EDAD (coeficientes de actualizacion)

Claro estd que estas planillas deben ser
confeccionadas con observaciones locales y ser
fruto de estudios de ventas locales.

Luego la planilla debe por lo menos ser
ccneretada por partido y nosotros la usare-
mos dentro de la Provincia de Buenos Aires.

PLANILLA B

COEFICIENTES DE aJUSTE
IIERRA URBARA

1954 1955 1956 1957 1958 1959 1960 1961  /$,7
1,09 1,11 1,1¢ 1,33 2,41 3,50 5,3 8.6

1,10 1,12 1,14 1,30 2,20 3,10 5,7 8.27

1,68 1,80 1,87 2,09 ,60 3,10 6,3 630 7.5
1,52 1,64 1,71 1,89 2,44 3,00 5.6 583 J«£2
1,17 1,22 1, 1,37 2,08 2,80 5,6 1.3 S.59
1,33 1,45 1,71 1,88 2439 2,90 5,8 7.19

1,36 1,47 1,55 1,85 2,32 2.80 6,1 6N 7.70
1,08 1,13 1,26 1,53 2,31 3,10 5,8 587 F.og
1,06 1,09 1,17 1,85 2,22 3,00 5.7 6.8 797
1,19 1,22 1,34 1,54 2,37 3,20 549 9,93 ,0-§0
1,36 1.58 2,05 2,25 2,77 3,30 6,4 & 877
1,17 1,23 1.35 1,62 2,41 3,20 5,9 6.27 7.27
1,28 1,36 1,42 1,72 2,36 3,00 5.9 9,11 @ Go
1,41 1,46 1,48 1,76 2,38 3,00 567 .9 8,73
1,16 1,22 1,29 1,64 2,27 2,90 5,7 1.49 7.8¢
1,29 1,37 1,43 1,66 2,38 3,10 5,9 1.88 .40
1,32 1,39 1,42 1,59 2,70 3,80 6,5 253
1,2% 1,28 1,29 1,49 2,45 3,40 6,2 P
1,18 1,22 1,24 1,55 2,73 3,90 5,8 8.1 .77
1,13 1,20 1,34 1,49 2,10 2,70 5,2 5.58 6.5
1,09 1,13 1,27 1,55 2,47 3,40 6,1 551 &.73
1,58 1,88 2,20 2,31 3,05 3,80 6,3 1.717 8.08
1,27 1.37 1,50 1,52 2,26 3,00 5,5 9,30 9.G50
1,16 1.21 1,26 1,70 2,50 3,30 6,2 7.93

1,56 1,73 1,83 2,03 2,51 3,00 5,7 6.97 &
1,37 1,43 1,45 1,78 2,39 3,00 5,6 8.17 7eo2
1,22 1.2% 1,27 1,58 2,29 3,00 4,9 19 & 37
1,23 1,30 1,36 1,57 2,26 3,00 5,5 6.5 8.09
1,08 1,12 1,20 1,52 2,21 2,30 5,2 5.33 939
1,44 1,63 1,77 1,92 2.46 3,00 6,3 1.86 7,10
1,53 1,58 1,58 1,87 2,38 2,90 6,4 0.66 7-48
1,57 1,66 1,70 1,93 2,42 3,00 5.8 1.3 & 66
1,11 1,15 1,28 1,66 2,33 2,90 549 8.2 &7/
1,10 1,14 1,25 1,62 2,51 3,40 6,3 .68 ¢.7c
1,11 1,16 1,38 1,64 2,47 3.30 6,3 8.89 8.57
1,16 1,24 1,41 1,76 2,23 2,70 5,1

1,05 1,06 1,11 1,33 2,36 31,40 6,5

1,40 1,51 1,61 1,88 2,40 3,00 6,0 1.15

1,20 1,26 1,33 1,72 2,3 2,90 5,3 743 a.7e
1,28 1,29 1,29 1,58 2,09 2,60 _6,) TR oo
1,27 1,36 1,43 1,75 2,52 3,30 ®4.8 M9 402
1,66 1,90 1,99 2,33 2,66 3,00 6,2 &7 5,22
1,82 1,98 2,06 2,17 2,58 3,00 549 0.91 7.49
1,19 1,28 1,5¢ 2,08 2,54 3,00 6,0 9.12 £.95
1,18 1.26 1,38 1,67 2,23 2,80 5,8 119, 7o
1,48 1,64 1,76 1,98 2,39 2,80 5,2 E.gs

1,44 1.52 1,57 1,84 2,37 2,90 5.7 1.9 5. po
1,38 1,49 1,54 1,84 2,42 3,00 6,1 é.79
1.12 1,19 1.3) 1,59 2,54 3,50 549 9.12 4p .00
1,05 1,09 1,21 1,65 2,37 3,10 6,1 10.76 76 «G¢
1,22 1,30 1,42 1,63 2,66 370 5,3 7.93 &
1,12 1.14 1,17 1,43 <,21 3,00 6,1 8.6



CENTRO pDE INGENIEROS PrOVINCIA DE BUENOS AIRES

PLANILLA B. CONTINUACION

4 —

R°G® _EARTIDO 1948 1949 1950 1951 1952 1954
53 Judrez 0,58 0,73 0,88 1,00 1,10 1,18
54 Junin 0,78 0,85 0,92 1,00 1,08 1,16
55 la Pleta 0,63 0,74 0,86 1,00 1,18 1,42
56 Laprida 0,60 0,73 0,86 1,00 1,12 1.2%
57 Tigre 0,72 0,80 0,90 1,00 1,14 1,35
58 Las Plores 0,66 0,78 0,90 1,00 1,08 1,13
59 L.N.Alew 0,62 0,7¢ 0,88 1,00 1,12 1,22
60 Lincoln 0,55 0,71 0,85 1,00 1,12 1,23
61 Loberia 0,76 0,87 0,95 1,00 1,04 1,08
62 Lobos 0,68 0,76 0,88 1,00 1.16 1,30
63 lLomes de Zamoras©,74 0,79 0,87 1,00 1,19 1.38
64 Lujdn 0,72 0,80 0,88 1,00 1,40 1,57
65 HMagdulena 0,74 0,77 0,85 1,00 1,18 1,40
66 Mai;d 0,62 0,76 0,89 1,00 1,09 1,18
67 Salto 0,68 0,87 0,96 1,00 1,01 1,02
68 ¥.Paz 0,66 0,70 0,80 1,00 1.36 1.93
69 M.Chiguite 0,60 0,76 0,89 1,00 1,07 1,12
70 Matanza 0,76 0,82 0,91 1,00 1,12 1.,2%
71 Mercedes 0,72 0,80 0,88 1,00 1,18 1,36
72 Kerlo 0,62 0,72 0,84 1,00 1.16 1.32
73 Monte 0,66 0,70 0,79 1,00 1,36 1,73
74 Moreno 0,66 0,76 0,86 1,00 1,14 1,29
75 Navarro- 0,68 0,76 0,87 1,00 1,17 1,30
76 Necochea Q72 0,87 0,95 1,00 1,03 1,08
77 9 de Jullo 0,75 0,85 0,94 1,00 1,08 1.07
78 Olavarrfs 0,58 0,73 0,87 1,00 1,09 1,17
79 Pategones 0,78 0,83 0,89 1,00 1,26 1,74
80 Fehuajd 0,73 0,82 0,91 1,00 1,10 1,19
81 Pellegrini 0,72 0,80 0,90 1,00 1,12 1,26
82 Pergamino 0,66 0,81 0,92 1,00 1,03 1,06
83 Pils 0,63 0,77 0,90 1,00 1,08 1,14
24 Pilar 0,72 0,80 0,88 1,00 1,21 1,46
85 Puén 0,87 0,91 0,95 1,00 1,05 1,10
86 Qquilmes 0,56 0,75 0,88 1,00 1,12 1,23
87 Rsmalle 0,52 ©0,7¢ 0,90 1,00 1,07 1,03
88 Rauch 0,73 0,78 0,86 1,00 1,2: 1,60
89 Rivacavis 0,86 0,90 0,95 1,00 1,05 1,11
90 Rojas 0,88 0,94 0,98 1,00 1,03 1,05
9. R,Pérez 0,52 0,65 0,80 1,00 1,c4 1,55
92 sSaavedra 0,60 0,71 0,84 1,00 1,19 1,36
93 Saladille 0,56 0,70 0,87 1,00 1,06 1,10
94 S.A.de Ol 0,66 0,80 0,92 1,00 1,08 1,06
75 5.A.de Areoc 0,62 0,72 0,85 1,00 1,14 1,26
96 Sen Fermando 0,60 0,72 0,86 1,00 1,13 1,26
97 San lsidro 0,74 0,81 0,90 1,00 1,13 1,27
98 San Moolds 0,54 0,73 0,90 1,00 1,05 1,09
99 San Pedro 0,56 0,72 0,90 1,00 1,09 1,07

100 .an Vicente 0,73 0,78 0,86 1,00 1,23 1,46

101 Morén 0,80 0,86 0,93 1,00 1,09 1,26

102 Suipacha 0,89 0,90 0,95 1,00 1,06 1,11

103 Tandil 0,72 0,81 0,92 1,00 1,07 1,14

104 Tapulquén 0,52 0,70 0,87 1.00 1,09 1,15

105 Tordillo 0,88 0,92 0,96 1,00 1,03 1,06

106 Tornquist 0,70 0,81 0,91 1,00 1,08 1,12

107 T.leuguen 0,66 0,80 0,91 1,00 1,09 1,08

108 T.arroyos 0,58 0,64 0,74 1,00 1,38 1,49

109 V.de Hayo 0,68 0,80 0,90 1,00 1,08 1,16

110 V.ldépez 0,60 0,72 0,86 1,00 1,14 1,28

111 Villurino 0,70 0,76 0,84 1,00 1,26 1,54

112 lslas 0,54 0,66 0,81 1.00 1,16 1,28

113C.Roaales Q66 0,80 0,92 1,00 1,08 1,06

A
2]
1
B

103 COEPIC1ENTES

1954 1955 1956 1957 1958 1959 1960 1961

1,24 1,30 1,38 1,52 2,21 3,00 6,2 71.33

1,26 1,32 1,36 1,63 2.3 3.10 5.9 9.80

1,65 1.89 2,07 2.18 2,68 3,10 5.9 6.93

1,34 1,39 1.11 1,37 2,38 2,90 6,1 6.57

1.56 1.70 1,8) 2,03 2,06 3,10 6,4 8.21

1,18 1,22 1,24 1,36 1,98 2,80 5,0 5.80

1,3 1,10 1,47 1.85 2,17 1,50 6,8 9.97

1,30 1.33 1.3a 1,75 2,52 3,30 6,1 10.99

1,12 1,20 1,30 1.74 7,39 3,10 6,0 6.9}

1.4a 1,55 1,68 1,74 2,32 2,90 5.3 5445

1,57 1,76 1,88 2,08 2,62 3,20 5,9 6.2

1,64 1,68 1.68 2,03 2,91 3.00 5,7 5.26

1,54 1,68 1,70 1,83 2.41 3,00 9,3 6.70

1,27 1,18 1.42 1,64 2,82 3,20 5,4 10.83

1,03 1,07 1,17 1,58 2,44 3.30 6.2 1.23

1,60 1,68 1.64 1,72 2,36 3,00 5,6 9,32

1.18 1.24 1,37 1,68 2,19 2,70 5,3 5.9

1,40 1,55 1,69 1,91 2,70 3,30 6,6 7.8

1,56 1,74 1,83 1,92 2,7 3,00 6.3 2 774
1,49 1,65 1.87 2,03 2,46 2,90 5,2 5,58

2,29 2.61 2,8 2,60 2,85 3,10 5,4 1.9 .46
1,82 1,53 1,6C 1.80 2,30 2,80 5.3 52 & G5
.82 1.59 1.73 2,08 3.0 6,2 €20 7,55
1,12 1,19 1,33 1,72 2,36 3,00 6,1 618 > g3
1,12 1,18 1.3 1,63 2,36 3,10 6,1 9.8

1,25 1,32 1,49 1,62 2,41 3,2 5,9 1.3 0.74
1,98 2,05 2,05 2,20 2,90 3,60 5,7 w1 ¢.20
1,28 1,38 1,53 1,79 2,85 3,10 6,0 o 267
1,81 1,57 1,70 1,99 2,50 3,00 5,8 6.13 768
1,09 1,13 1,20 1,57 2, 1,50 6,4 o 995
1,18 1,21 1,23 1,46 2,18 5,0 5,7 oy 7 W
1.64 1,77 1,85 2,17 2,68 3,00 6,2 863

1,15 1,20 1.26 1,52 Y 3.70 6,1 7.02

1,34 1,46 1.68 1,89 2,44 3,00 6.1 10.21 0.3
1,04 1,08 1,12 1 2,17 3,0 5,7 9.u7

1,91 2.00 2,02 2,28 2,72 3,20 6,2 9.95

1.18 1,27 1,43 1,61 2,4¢ 3,70 ,6 10,55 /"-?E’;
1,08 1,11 1,15 1.49 4,50 3 6,1 7.96 g A
1.0 1,88 1,99 2,00 3,15 4,30 5,9 B.% 'zg
1,48 1,95 1,57 1,85 2,57 3,30 6,2 .01 P &2
1,13 1,20 1,43 1,77 2,63 3,50 6,7 8.u2

1,07 1,08 1,08 1,46 2,28 3,10 5.2 592 @29
1,39 1,55 1,74 2,11 2,60 3,10 6,1 182 VS
1,39 1,53 1,74 1.85 2,52 3,20 6,5 Ly 8,50
1,42 1,57 1,68 1,85 2,37 2,90 5,9 6% ¢,94
1,14 1,17 1,21 1,71 2,35 3,00 6,1 9.0 y2.08
1,08 1,11 1,20 1,49 2.15 2,80 6,0 126 g 79
1,69 1,92 1,99 2,16 2,74 3,30 6, 312

1,52 1,65 1,71 1,92 2,41 2,90 5.7 6.03 gy
1,18 1,25 1,35 1,68 2,39 3,10 6,7 8.99 9 3f
1,19 1 1,25 1,66 2,48 3,30 5.6 1.57  R¥F
1,20 1,23 1.25 1.48 2,67 3,90 6,7 1.25 3.9Z
1,08 1,10 1,11 1.1 2,50 3,90 4,6 u.sl e
1,16 1,09 1.3 1,48 2,29 3,10 5,2 70
1,10 1.12 1.1 1.47 2,58 3,70 6,4 9.01

1,55 1,58 1,58 2,00 2.60 3.20 6,2 5o 7°9°
1,23 1.28 1.33 1,66 2,48 3,30 5,8 v6r 0.9
1,41 1,95 1,7 1.85 2,82 3,00 5,7 o2 &8.10
1,63 1,67 1,67 1,39 2,60 4,20 6,1 5 m®

1,40 1,48 1,52 2,36 2,73 3,10 6,7 0.67

1,08 1,15 1,4 1,93 2,51 3,10 6,3 6és 730

PUERON INTERPOLADOS

-~ Pere 1367 1 B.x1--:;(6.9)):&-“.(5.93);397(:,3'

Sabido es que la variacién del valor de
las tierras sufren modificaciones acordes con
las variaciones generales de economia de una
zona y del pafs,

Los aspectos econémicos y financieros su-
fren modificaciones en la moneda y esas va-
riaciones sin su incidencia directa, transmi-
ten un porcentaje sobre el valor de la tierra.

La planilla recomendada en este aspecto es
la que se ha estudiado a los fines del revalio
provincial,

Conociendo el estudio que se realiza para
concretar en cada aifio el coeficiente de actua-
lizacién de la tierra, basado en un coeficiente
1 para 1951, es posible su empbleo con gran
seguridad, ya que si bien los valores usados
para hallarlos, fueron ventas disimuladas en

su monto, la variacién de los valores se halla
exenta de tales inexactitudes,

En la planilla B, se dan los coeficientes
de variaciéon del valor con el tiempo desde
1948 a 1960.

Si debemos aplicarlos en la planilla A, allf
colocaremos un numero que no es el directo
dado por la planilla B. e

Recordemos que esos numeros estdn basa-
dos en el valor 1 para 1951,

Quiere decir que si tenemos una venta rea-
lizada en 1957 y queremos llevarla a 1960, el
coeficiente de actualizaciéon serd la relacién
de los coeficientes dados en la planilla B,
puesto que si consideramos un ejemplo nos
daremos cuenta que es asf:

Supongamos una venta del partido Tigre:
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realizada en 1957 el coeficiente es 2,03 y que-
remos llevarla a 1960 cuyo coeficiente es de
6,4.

Luego, el coeficiente de actualizacién a
locar en la planilla A, sera: )

Valor 1957: valor 1951 x 2,03 (1)

Valor 1960: valor 1951 x 6,40 (2)

Dividiendo la (2) por la (1) tendremos:
Valor 1960 6,40

Valor 1957 2,03

6,40
Valor 1960 = (——) x Valor 1957
2,03

Es decir, siempre que deseamos pasar de
un valor correspondiente a una venta realiza-
da en un afio a otro, nos bastara con dividir
los coeficientes de la planilla B.

En caso inverso, si deseamos pasar de una
venta en 1960 al valor en 1949, no tendriamos

0,72
mas que dividir los coeficientes (—— ), siem-
6,40

pre para el mismo partido y ese numero irfa
a la columna de coeficiente de ‘“actualiza-
cién”.

g) COEFICIENTES PARA EQUIPARAR
POR UBICACION

Las venta concretadas en la planilla A o
cualquier otra venta considerada, muchas ve-
ces se alejan de la manzana donde se ubica
el bien o més bien de la calle o cuadra,

Ello obliga al tasador, a buscar algin ele-
mento que contemple y uniforme los valores
obtenidos en dichas ventas, si es que las mis
mas se hubieran concretado en iguales condi-
ciones en el lugar motivo de la tasacién.

Puede ocurrir que las ventas consideradas
se hallen en una zona con iguales caracteris-
ticas y servicios; ello obliga a considerar un
coeficiente uno en todos los casos.

Pero puede ocurrir que las ventas se ha-
yan concretado sobre lotes ubicados con pri-
vilegios extrinsecos que no tiene el lote mo-
tivo de la tasacién, en ese caso habrd que
buscar en cada caso, elementos numéricos pon-
derables en ese aspecto.

El perito puede hacer un plano de la zona
y después de hacer un exhaustivo recorrido
de la misma, valorando y pesando en las dis-
tintas cuadras los beneficios edilicios, publi-
cos, particulares, etc., insertar en el mismo
numeros que arrancando de uno para el lugar
donde esta el lote podrd aumentar en las cua-
dras mas favorables y disminuir en las cuadras
sin influencias extrinsecas.

Esta labor sélo puede realizarla un técni-
co profesional universitario con criterio sobre
la materia,.

En los casos aludidos, al colocar estos coe-
ficientes en la planilla A, el mismo actua divi-
diendo, puesto que si la venta se realizé en un
lote privilegiado el coeficiente es mayor que

uno y para llevarlo al lugar, el valor de la
venta légicamente disminuye.

Otro método usado por el autor para con-
templar este aspecto, y quizd menos rebatible
es el empleo de los planos confeccionados por
la oficina de valores (revaliuo de la Provincia)
donde se dan para las localidades de la Pro-
vincia los valores del lote tipo para 1951.

Esos planos hechos en base a estudios com-
pletos y generales, han destacado las diversas
zonas que no habiendo recibido particulares
influencias atn hoy conservan las diferencias
que acusan.

Contemplando esos planos, vemos que ca-
da cuadra tiene un valor, por lo tanto si nues-
tro lote estd en un lugar donde el valor es
50 y la venta considerada se hizo en una cua-
dra con valor 100, ello nos dice que el coe-
ficiente de ubicacién es 50/100 = 0,5 coefi-
ciente que en este caso entra multiplicando
en la planilla A. Esta manera de contemplar
la ubicaciéon de las ventas, y llevarlas todas
al lugar motivo de la tasacion, es réapida y la
respalda un estudio oficial.

h) VALOR DEL LOTE (Método del “promedio
de comparaciones”)

Con todos los elementos de juicio técnica-
mente estudiados, descartando los que se con-
sideran falsos o lejos de la estima que a priori
hace el tasador, estamos en condiciones de
concretar el valor final a dar al lote de tierra.

Hay que tener presente, por sobre todo los
detalles, que todos los informes o planillas, por
comodidad, fueron recogidos o llevados poste-
riormente al lote tipo, por lo tanto, lo prime-
ro que hallamos es el valor de un lote de sus
medidas.

Asf poseemos un valor dado o estimado por
instituciones bancariags (que trabajan con cré-
dito hipotecario), un informe medio de mar-
tilleros, un informe medio de ventas recientes,
un valor medio de las ventas registradas en
organismos como en el Registro de la Propie-
dad, un valor estudiado de acuerdo a la ofi-
cina de valores oficiales (revalio), etc.

Cada uno de esos valores considera que es
la justa medida del valor del lote. Pero si
todos ellos difieren, l6gico es pensar que el
valor plausible que es uno sélo, no puede sa-
tisfacerlos. Ademéas diremos que cada valor
hallado en distinta fuente, tendra un error
frente a ese valor plausible que buscamos;
analicemos brevemente la teoria de errores y
tratemos de aplicar sus verdades a las tasa-
ciones.

La funcién expresa de la “Ley de Gauss o
de probabilidad de errores” estd expresada
por .

h
¢ (x) = e-h?x? (1)
VT

En la misma, (h) es una constante desig-
nada por Gauss como la medida de precisidon
(e) es la base de los logaritmos neperianos y
(x) es el error cometido.

Dicha expresién tiene como representacién
grafica la campana de Gauss.
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Dicha expresion de Gauss arranca del pos-
tulado fundamental de la teorfa de errores o
de la media aritmética.

“Si se tiene un numero grande de medicio-
nes correspondientes a una dada magnitud, he-
chas en las mismas condiciones, el valor méis
plausible de la magnitud incégnita es la me-
dida aritmética de los valores observados”.

En nuestro caso podemos aplicar el mis-
mo postulado diciendo:

“Si se tiene un numero grande de valores
correspondientes a un mismo lote, llevados a
las mismas condiciones, el valor mds plau-
sible incégnita es la media aritmética de los
valores hallados”.

Si queremos que la probabilidad de come-
ter error sea mfinima, de la (1) deducida, lla-
mando A al valor plausible y a al valor reco-
gido para el mismo bien:

A — a, = X, (error)
A Ay = Xz
A_a. =X,
W .a.n. : X ]

Segun la (1), para que sea minima, la su-
ma de los errores debe ser méaxima, pero ele-
vados al cuadrado ya que el exponente es ne-
gativo e igual a — h? x=2

(A-a,)* 4 (A-3,)? 4+ (A-ay)%... + (A-a,)?
debe ser maximo.

La condicién que debe cumplir para que
ello ocurra es que la gerivada sea igual a
cero,

2 (A-a;) + 2 (A-a,) + 2 (A-a,) = 0
nA - (a, 4 a, 4+ a; + ..oa) =0
a; 4+ a, 4+ a, + ... &,

A = —
n

Es decir el valor méas plausible es la me-
dia aritmética de los valores considerados co-
mo determinados para el bien.

Ademas esto queda demostrado si es que
comparamos las expresiones del Error medio
cuadritico m, considerando a los valores como
si fueran mediciones del mismo.

m = \, _feel (2)

(n _ 12

Error que cometemos al tomar un valor como
verdadero.
[ee] es la sumatoria de los cuadrados de

los errores y n es el naumero de valores con-
siderados.

En cambio la expresién que nos da el error
medio del promedio de varios valores o me-
diciones, es:

A priori nos damos cuenta de la reduccion
del error y el acercamiento al valor verda-
dero.

Segun el Ingeniero Félix Aguilar, estas for-
mulas, si bien teéricamente tienen validez pa-
ra un numero infinito de observaciones, tie-
nen también aplicaciones practicas en aque-
llos casos de un namero reducido de observa-
ciones.

Sin querer justificar la teorfa legal deno-
minada del doctor Legén, cuando promedia los
valores determinados por dos peritos para una
misma cosa, estimo que indirectamente se apli-
ca la expresién (3) acercdndose asf al valor
real.

Por todo ello, si es que deseamos acercar
nos al valor plausible de un lote, debemos
promediar los valores obtenidos y uniforma
dos, consiguiendo un namero que de acuerdo
a lo dicho, tendr4 el minimo error.

Ahora bien, para promediar es necesario
que los valores intervinientes sean aceptables
dentro de algin margen.

En algunos casos, se hace un primer pro-
medio y obtenido un valor, haciendo entrar
todos los disponibles, posteriormente se dese-
chan aquellos valores que se hallen en un
=+ 20% con respecto al primer promedio y se
vuelve a efectuar con el resto un segundo
promedio.

Considero que, més de acuerdo con la rea-
lidad, se justifica que el profesional pese de
antemano aquellos valores que segin sus ave-
riguaciones, informaciones, observacién ocu-
lar, considere como afectados de influencias
perniciosas y los ubique en la categorfa de
falsos.

Asf s6lo se promedian los valores qge han
sido pedidos o efectuados bajo un mismo pa-
tréon y el namero resultante es el que justifica
toda la ardua tarea previa del perito.

Concretando, se deberdn promediar los va-
lores dados para el lote tipo (asfi deben pe-
dirse), tomando el promedio de los bancos,
el promedio de las informaciones de martille-
ros, el promedio de los remates concretos,
el promedio de la planilla de ventas registra-
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das oficialmente, el valor del revalto actuali-
zado (aunque este valor es un valor fiscal y
al efecto de percibir un impuesto), etc, y to-
dos aquellos elementos que cite la Ley 5708,
en el caso especial de tasaciones a ese efccto.

De esa manera, se determina el valor uni-
tario del lote tipo (10 x 30) que debe ser lle-
vado a las medidas del lote en estudio afec-
tandolo del coeficiente por forma y dimensio-
nes aludido en el inciso (e) — Planilla N° 1.

i) CASOS ESPECIALES

Lotes de superficies suburbanos

a) Puede ocurrir que nuestra labor se con-
crete sobre lotes suburbanos con medi-
das mayores a una hectdrea. En ese caso
todos los estudios deben concretarse a
efectuar averiguaciones respecto a ven-
tas de parcelas con superficies aproxi-
madas a la motivo del estudio.

Lotes de superficies rurales

b) También se puede presentar el caso de
avalio de tierras rurales con grandes
superficies no explotadas (ya que en
caso de ser explotadas, las tasaciones
no sélo se pueden efectuar por el mé-
todo ‘“‘comparativo”, sino que habri que
considerar la explotacién, productividad,
ventas, etc.), en ese caso habri que con-
siderar las ventas de campos con su-
perficies y caracteristicas andlogas.

Lotes con medidas rurales en zonas urbanas

¢) Un caso que también es posible consi-
derar, es tasar tierra con superficie de
predio rural, sin explotacién y ubicada
en zonas urbanas, estos casos Se pre-
sentan en los partidos del Gran Buenos
Aires.

El perito en estos casos no tiene mis
posibilidad de llegal al valor del biep
estudiando lag ventas (que no son otras
que de lotes) para el lote tipo y poste-
riormente pasard del lote tipo al block.

Para hacer este pasaje aconsejo em-
plear las tablas N° del 2 al 6 dadas para
el revalio, planillas técnicamente res-
paldadas y que por ser de forma y di-
mensién, son aceptables para hallar
cualquier tipo de valor.

No hay que olvidar que esos numeros
surgieron de la comparacion de ventas
en toda la Provincia y que reflejan mu-
chisimos factores influyentes, cuando se
pasa del valor unitario de un lote tipo
a otro de varias hectéreas.

Este es un asunto interesante, ya que mu-
chos creen que el coeficiente puede -hallarse
descontando al valor del lote tipo, porcenta-
jes a los siguientes {temes, influyentes en todo
loteo:

1) Porcentaje por tierra cedida al Fisco
por calles, ochavas, edificios publicos,
canales, etc.

2) Porcentaje por honorarios del profesio-
nal que efectua la subdivisién y del mar-
tillero.

3) Porcentaje por mejoras a efectuar de
acuerdo a resoluciones oficiales en el
caso de ser el fraccionamiento mayor de
15 menzanas.

4) Porcentajes de gastos generales y va-
rios.

Todos esos porcentajes son posibles de pre-
ver y establecer,

Por lo tanto el coeficiente de pasaje po-
drfa hallarse.

Pero es que hay otras influencias o facto-
res que influyen en el valor de ventas en
block.

a.l) El hecho de desembolsar fuertes su-
mas, para concretar luego un negocio
que no siempre resulta.

a.2) Existen menos compradores para el
block que para el lote tipo.

a.3) Que para el caso de superficies urba-
nas o suburbanas, el block sélo pue-
de ser adquirido para posibilitar un
negocio, que en la mayorfa de los ca-
sos no es inmediato, obligando a es-
perar un perfodo méas o menos largo
en la obtencién de un beneficio.

a.4) Que la adquisicién exige antes de la
venta en lotes la inversién de nuevas
y fuertes sumas en obras publicas y
mejoras.

Cabe aclarar que, a pesar de ser usados
dichos coeficientes no estamos muy de acuer-
do con las reducciones de ciertos casos y que
ello me ha obligado a efectuar un estudio par-
cial de los factores que influyen en el pasaje,
dandole un peso justificado o ajustado a la
realidad, para llegar a obtener los coeficientes
que, a nuestro criterio, son m4s plausibles.

Determinacién del coeficiente para pasar de
lote tipo a block, en zonas urbanas o ur-
banizadas

Los factores que reducen el valor son:
1) Porcentaje de disminucién por ejecucion
de obras de urbanizacién normales 16%.

2) Por el porcentaje de tierra a ceder al
fisco cuando se subdivide 25 %.
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7)

8)

9)

CunsiLLo pArRA TASACIONES

Por gastos de escrituraciéon 2 9%.

Por honorarios y gastos de martille-
ros 3 %.

Propaganda de venta 5 9% (variable se-
gun las superficies a dividir).

Por diferencia entre el pago total al con-
tado y el cobro al contado por escritu-
raciones parciales 2 %.

Por demanda menor en adquirir frac-
ciones en block, que es funcién de la
superficie.

Por riesgos a cubrir, por el éxito posi-
ble o no en el negocio de la tierra divi-
dida.

Gastos de la mensura y divisiéon 2 %.

En una planilla daremos un criterio ba-

sado en la experiencia para los itemes 7 y 8
y el coeficiente de reduccién total a afectar al
valor

del lote tipo.

UrsaNnas v S URBANAS -5
Porcentajes
1ha 5 ha 10 ha 20 ha
Item 7 5 10 15 20
Item 8 2 3 4 5
Coefi-

ciente 0,569 0,52 0,46 0,35

Como se nota todas estas influencias que
no tienen dimensiones pero que existen, sélo
pueden valorarse con coeficientes surgidos de
comparaciéon entre los valores obtenidos para
ventas de muchas superficies grandes con la
del lote tipo.

Es por ello que adopto y recomiendo las
planillas aludidas.

Tampoco recomiendo adoptar coeficientes
para este caso, basdndose en las sentencias de
asuntos tratados. Cada juicio es un asunto
particular y la confirmacion de coeficientes
adoptados por peritos sin justificar el origen,
no pueden tomarse como juicios generales.

Debo afirmar que habiendo aplicado estos
procedimientos en superficies ubicadas en La-
nus y San Martin, con medidas de campos, me
han permitido confirmar valores dados de an-
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temano para el block, por gente conocedora
de los valores inmobiliarios y de los negocios
de tierras.

Lote esquina

d) En el caso de ser un lote esquina los

coeficientes se aplican al valor maximo
de los valores considerados en ambas
calles, ampliando en un 0,10 aplicandou
el criterio de la Tabla 3 adjunta, para
el coeficiente de forma y siempre toman-

do como frente el establecido en la ca-
lle de mayor valor.

Valor de fajas de tierras por invasion
Remanentes

e)

Es natural que se pueden presentar in-
numerables casos correspondientes a es-
te tipo de tasacion.

En todos ellos el valor de la superfi-
cie ocupada se avalia en concordancia
con el que arrojarfa la venta total del
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lote, pero en cada caso las particulari-
dades y perjuicios ocasionados al rema-

nente seran motivo de

indemnizacion

razonable y justificada.

1) Caso de un lote angosto de 8,66 m

2

~

de frente por 25 m de fondo, al cual
se le invade por un costado en toda
su longitud en una faja de 1 m de
ancho. El frente queda asi reducido
a 7,66 m. Su posible utilizacién ha
quedado reducida o evidentemente
dificultada por la dismijnucién de
frente: el lote se desvaloriza por el
hecho de cambiar la relacién frente
fondo. Por lo tanto el pago de la fa-
ja no s6lo debe ser el valor venal de
la lonja de terreno, sino que habra
que agregar una indemnizaciéon por
perjuicio.

El caso puede resolverse asi:

Supongamos que el m? del lote sea
de $ 500, el valor venal serd § 500
x 25 m® = $ 12.500. Pero en realidad
por reduccion de frente el remanente
se desvaloriza; veamos como halla-
mos ese numero.

En la Tabla 1, para un lote de 25 m
de fondo y 8,66 de frente el coefi-
ciente es de 1.03, y para el de 25 m
por 7.66 m de frente es de 0,97 es
decir que la reducciéon de valor del
remanente por quedar con menos
frente serfa de: 1.03-0,97 = 0,06.

Por lo tanto la indemnizacién
serfa:
0,06 X 7,66m X 25m $/m? 500 =
= $ 5.745,00

Si consideramos un segundo caso, es
decir se ocupa 1 m de terreno en el
fondo y en lugar de 25 m queda con
24 m de fondo, en ese caso basta s6-

NNNEIRN

FRENTE

3)

4)

f.m

lo aplicar el valor venal de la faja,
sin indemnizacién. El valor en ese
caso seria el de la superficie multi-
plicado por la de $§ 500 m2

Si estamos frente a un caso tal que
a un lote de 50 m de fondo se le
saca una faja de 5 m en el contra-
frente, en ese caso quedaria con 45
metros, estimando que ello puede
mejorar las dimensiones del resto.

Si vemos en Tabla 1, para todos
los lotes cualquiera que sea su fren-
te, el coeficiente de forma para 4o m
de fondo es mayor que para 50 m.

Particularmente para 8.66 m da
frente, para 45 m de fondo es 0,83;
para 50 m de fondo es 0,78; vemos
que en ese caso mejoraria en un 0,05.
El valor que debe darse es el venal
de la faja, sin indemnizacién.

Si la faja ocupa en un costado un
ancho que reduce el frente, sin pro-
longarse hasta el fondo, el valor no
serd solo el venal de lo ocupado sino
que al reducir el frente estariamos
en el caso 1) y ademds deja al lote
con forma irregular, perjuicio este
que debe valorarse en cada caso.

En cambio, si la faja es ubicada
a partir del contrafrente, el perjuicio
no alcanza magnitudes tales que per-
mitan aumentar el valor venal con
indemnizaciones, aunque cabe por el
hecho de dejar al lote con medidas

irregulares.



CENTRO DE INGENIEROS PROVINCIA DE BUENOS AIRES

FRENTE

5) El caso de invadir el lote en forma
de cufia, afectando al lote en forma
irregular; segun las medidas de los
fondos a veces mejora el valor del
resto, pero el hecho de ocupar con
lados irregulares, el valor de la cu-
fla corresponde al valor de la faja
total como si ocuparia todo el frente.

Concluira en un préximo numero con los
capitulos: Tasacion de Edificios y La Pericia.



CAPITULO II

TASACIGN DE EDIFICIOS

A) GENERALIDADES

Como en todos los casos de existencia de mejoras, en su mayoria importante son

edificios, se considera la tasacién de las mismas de sumo interés y tal vez por sus

montos, es donde habra que considerar un namero grande de factores solamente

posible por profesionales dotados de un decantado conocimiento de materias afines.

Es en este caso cuando hay que valorar aspectos tenidos en cuenta en la

construccidon, conservacion, decoracién, distribucién, confort y demas detalles cons-

tructivos.

Como cada una de esas partes puede ser
realizada técnicamente con diversos resulta-
dos, justo es decir que la conjuncién de cono-
cimientos en las materias tales como: Proyec-
tos, Arquitectura, Estructuras, Construcciones
de edificios, etc., se hacen necesarios para
expedirse con bases y criterios justificativos.

Es necesario hacer aquf una apreciacion
fundamental con respecto al procedimiento a
seguir si se desea dar un justo valor a un
inmueble. No se debe tasar el lote como si
fuera baldio y luego el edificio, sino que se
debe tener presente la existencia del edificio

en si y darle valor al lote sin desvincularse
de ese aspecto.

Hoy mis que nunca se debe proceder por
el método *“fraccional” si es que pensamos
que en ciertos lugares un lote vacfo, sin edi-
ficio, puede pagarse muy fuera de lo real, si
es que se piensa construir edificio en propie-
dad horizontal.

En lo que respecta al capital del edificio,
adelantaré que el método més justificado de
su avaluo, por parte de un tasador hé&bil, ex-
perimentado y criterio técnico, es el de partir
con el “valor de reposicién” del edificio (va-
lor a la fecha de tasaci6én como nuevo), consi
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derando la depreciacién por estado y antigiie-
dad, asf como otros factores que puedan
afectar el rendimiento de la propiedad.

El valor de “reposicién” el tasador lo podra
determinar con valores unitarios estudiados y
confirmados en su uso por parte de organis-
mos técnicos habilitados y responsables. Si se
cuiere hacer mdas profundamente el estudio
del valor de “reposicién”, bastard con realizar
un detallado cé6mputo métrico de los distintos
ftemes que componen el edificio y se le apli-
car4 en cada uno el valor unitario a la fecha
de la tasacién. Al respecto informo que dichos
valores unitarios el tasador los podra hallar
en el diario “El Constructor” que aparece con
ese importante dato en tres oportunidades
por mes.

Existe otro método no usado entre nos-
todos, donde explican con procedimientos de
tallados la tasacién de edificios. En el orden
fiscal (revalto) se ha conseguido tipificar la
tasacion de los edificios. Pero a fin de obtener
resultados justos el tusador estudioso prepa-
rara su propio procedimiento y mantendra al
dfa informaciones detalladas respecto a los
precios unitarios de los distintos tipos de
edificios.

T.os precios unitarios que use el tasador
deben ser revisadog por un ingeniero, arqui-
tecto o constructor, que tengan informaciones
sobre el particular, a fin de no cometer erro-
res de aplicacién. Con respecto a nimeros ta-
bulados se recomienda usar los valores de re-
posicién establecidos por la Direccién General
Impositiva de la Nacién, valores que podran
ser pasados a otras fechas usando los nume-
ros Indices de la Camara Argentina de ’'a
Construccion en la Capital Federal y Gran
Buenog Aires. Asimismo toda organizacidéa
agil y progresista debera tener una o m4s per-
sonas encargadas de preparar y mantener al
dia las tablas y elementos de uso.

El valor unitario de superficie, hallado en
base al “valor de reposicién” y considerando
depreciaciones, extendidas a la total superfi-
cie cubierta nos llevara al valor del edificio.
Claro esta que ese método es por el ‘“conte-
nido de superficie”.

Existen publicaciones que dan diversos mé-
otros que se refiere al “Contenido cibico”. En
estas consideraciones generales diremos que
la superficie cubierta se podra considerar cu-
bierta o semi-cubierta (galerfas) y que la su-
perficie se computa desde el pardmento exte-
rior del muro o hasta la proyeccion de los
techos en el caso de voladizos. Salvo el caso
de limites medianeros, en cuyo caso no se
debe extender mds alla del eje divisorio.

Al estimar el valor de un edificio en gene-
ral el tasador deberd considerar factores que
enumeramos a continuaciéon, pero diremos
que no debe descuidar los inconvenientes y
tipos de materiales en uso. Sabemos que los
métodos constructivos y materiales han va-
riado y varian mds rapidamente en los ultimos
afios, aunque las paredes parecen ser eterna-
mente condenadas a formarse con el ladrillo
milenario. Por ello es muy importante distin-
guir cuidndo un edificio goza de las ventajag
de los ultimos adelantos de la construccion.

Tendrid el tasador muy en cuenta los ru-

bros muy usados en los tultimos tiempos, re-
construccién, reparaciéon y modernizaciéon de
todos los tipos de edificios. La readaptacién
de edificios antiguos puede conseguir una pro-
longacién de la *“‘vida econdémica”.

Si se ha usado estructura, modernizando
edificios, la consideraciéon en la respectiva va-
luacién no se puede realizar por ntimeros ta-
bulados, ya que no existen férmulas de me-
dicién. Sélo puede hacerlo el buen criterio de
un tasador con base en las materias afines.
Es necesario saber que toda estructura de edi-
ricio puede ser reteccionada y aumentar asf
su valor.

En un edificio pueden existir modificacio-
nes o ampliaciones y aumento de confort (ca-
lefaccién, iluminacién, instalaciones de aire
acondicionado, obras sanitarias, etc.). Para es-
tar informado de las reparaciones o modifica-
ciones realizadas las mismas pueden estar do-
cumentadas en el Archivo de la Direcciéon de
Obras Publicas Municipales. Puede presentar-
se al tasador el avalio de partes o ftemes de
un edificio.

Pudiendo determinar el valor del edificio
en block, como lo describimos mas adelante,
haremos el avalio rapido de las distintas par-
tes del edificio, usando porcentajes estableci-
dos en base a estudios de inversiones en obras:
los norteamericanos adoptan los siguientes
itemes y porcentajes:

Excavacion y nivelaciéon ...... 1,8
Mamposteria ................. 9,4
Revoque, enlucido y azulejos .. 10,6
Carpinterfa ................... 27,2
Techado ...................... 5,4
Terminaciones ................ 0,7
Instalacicnes sanitarias ....... 9,3
Accesorios .................... 2,0
Calefaccién ................... 7,0
Instalacién eléctrica .......... 2,7
Pintura y vidrios ............. 4,5
Persianas ..................... 0,9
Total para la construccion .. 81,5
Jardinerfa .................... 3,0
Beneficio del constructor ..... 9,4
Honorarios ingeniero ......... 4,5
Financizeciéon .................. 1,6
100,0

Corrientemente entre nosotros y para edi-
ficios sin gran confort, se usan los siguientes
puntos para cada item:

% del
monto
Derecho municipal, seguro obrero
y agua de construcecién ........ 3
Preparacién del terreno, replanteo,
excavacion para cimientos .... 1
Mamposterfa, cimiento y elevaciéon 22
Capas aisladoras horizontales .... 1
Marcos de carpinteria .......... 3
Estructura de techos ............ 12
Cubierta de techos .............. 3
Artefactos ............... ... ... 4
Cielos 1as08 ........oniiiiinann 2
Revoques gruesos y finos ....... 10
Cafierfas de electricidad ..., .... 1
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Cloacas .............ccneiinnnann 5 Aumento del valor
Cafierias de agua ............... 5 . .
Instalacion de gas .............. 2 Situacion ........ e 15%
Contrapisos y pisos .............. 10 Carécter de la barriada y facto-
Revestimientos .................. 2 res sociales ................ 20%
Carpinteria y herreria ........... 8 Paisaje y clima .............. 15 %
Vidrios .......... ..o . il 1 Servicios publicos, escuelas ... 5%
Pintura ................. ... ... 3 Calles, pasajes: distancia a los
Terminacién ..................... 2 lugares de trabajo .......... 10%
Contorno y subsuelo .......... 5%
Esos numeros son los porcentajes de valor Alrededores .................. 209,
de cada item. El tasador con rapidez y coa Restricciones y planeamientos
un margen de error admisible, podrd tasar municipales ................ 10%

partes parciales de edificio.

Con respecto a la variacién del costo y
valor de la construccion de edificios, nos apo-
yaremos en trabajos serios y especiales, lle-
vados a cabo por la Camara Argentina de la
Construccion concretados en la tabla que
corre en la planilla C, cuya aplicacién analiza-
remos mas adelante y denominados niameros

sos porcentajes aumentaridn los porcenta-
jes del valor ya afectadbs por antigiiedad y
estado. La tabla puede ser usada por el perito
para expedirse en casos en que actian esos
factores parcialmente.

Disminucién de valor
Ruido, suciedad, hasta el

NUMEROS INDICES DADOS PARA LA CONSTRUCCION

fluenciado por factores que hacen al mismo
edificio (intrinsecos) y a factores que actian
sobre el mismo y son ajenos al edificio (ex-
trinsecos).

Asi se han tabulado (pag. 215 del libro Ta-
saciones por ‘Stanley h, Mc.Michael), los por-
centajes de variaciéon segun los factores.

Mo Toero Tebr dayo Julio igosto Setiembre Octubre  Noviembre Dicismbre Promadia
1939 . 106.-
1940 104, -
1941 115.-
1942 10, ,
"
1343 9.
194y 8. -
1945 148.-
1946 216.~
1947 180..
1948 118 337.3 71,6 uyz 5 3,1 W0 Lk6,s L6, yu6 8.6 YY46,
9% 57,3 o W18 U793 4936 525.6  sBuz 5932 5BT.6 ’ 915 bl R
195 4%, 6ol . 0.0 €1, 683, 86 &8s ol 179 769, 6
1951 763, 784, 786, 78s  Ble, 8ok, 8. M6, Mo 878, 880, ity
195 987, 1012, 1128, 166 1. 135 138, w39, 1. 1135, ue w6
1953 11&k k- 1152 1151 147, 182, 138, 14 1127, 13, 130 11110"
195 132 ke 1 1987, 12, a6, 12k6. a5, 1agh, 1250 1253, 1230
1955 .12R, 1265, 1262, 1269. 1285, 12fr, 1287, 1286, 1290, 1220, 1350, 1231.-
195 1399 1813 2809. 1821, 1826, 1823 1831, 1836, 18, A8z, by oo 3.~
1957 1901 1898 1896 1922 1931 1952, 198, 2018, 2027, 203, zonsg" 1797.-
:grﬂ an_?g Eo;cla Eusgg ?m 271, 2998, 2998, 3000, 3043, 3321, N 2
.5 5203, 5525, 5501, 10, . .
Yo BD 2% el R R S T G w e
7302.- T 0, - - .
1962 7589 7614 9003 9230 9627 %68 oa37 77?33/ /??3'(: /}522' ;020'
wese 172 /&7y y€& V5P e o3
Planilla C
indices de la construccién. La variacion det Baldios vecinos, hasta el ..... 20%
valor de la construccion estd influenciada di- Arquitectura mediocre, hasta el 20%
rectamente por la demanda de edificios e indi- Caida en desuso, hasta el 0%
rectamente en el costo de los materiales y el Dlzta:nma haslta lat cludad, tra- 100 %
pago de la mano de obra, por el poder adqui- ajo, escuela, etc. b Ll °
itivo del peso. Pero no podemos concretarnos Molestias _(cortejos tfunebres,
s1 . t L transportes de mercaderias,
a la consideracion de aspectos definidos ¥y camiones, etc.) hasta el .... 100%
unicos, ya que el valor de un edificio es in- Calles sin salida ............. 15%

B) TASACION DE VIVIENDAS

Tal vez sea el tipo de edificio més dificil
de tasar, ya que requiere especialidad para
poder avaluar particularidades que diferen-
cian a las mismas. Desde hace tlempo la ta-
sacién de estos edificios se ejecuta valuando
el terreno, luego lo edificado y por suma se
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halla el valor total del inmueble. Este proce-
dimiento podr4d ser exacto, si es que se con-
sideran factores que a continuacién se de-
tallan.

Puede suceder que un comprador pague
una propiedad realizada, en un porcentaje
hasta del 20 y 30% mds del que costaria re-
producir el proyecto. Ello puede ocurrir por
factores diversos y particulares, que llevan a
pagar un adicional “valor capricho”, influ-
yendo en la mayor parte de los edificios re-
sidenciales. Ese valor adicional puede surgir
ya porque el comprador gusta del lugar por
motivos particulares, ya porque desea no pre-
ocuparse de las molestias que involucran edi-
ficar, ya abonarlo como riesgos de edifica-
cién, ya por desear ubicarse en lugares donde
s6lo existe demanda de edificios, etc.

Esas influencias deben ser desechadas por
el tasador justo, cuando trata de establecer el
valor “Venal” del edificio.

FACTORES QUE INFLUYEN EN
EL VALOR

La conformaciéon moral y la constitucién
organica de los seres humanos, reclama cada
dia mayor perfecciéon en todos los detalles y
estructuras que constituyen la vivienda o el
edificio, haciéndose m4s intensa en el sentido
del perfeccionamiento, con la educacién, civi-
lizacién y progreso de la humanidad.

En esta era de los viajes espaciales, inter-
planetarios, es 16gico que aparezcan métodos
constructivos y materiales précticos y confor-
tables, que modifiquen sustancialmente los
edificios tipo coloniales aun existentes en lo-
calidades del gran Buenos Aires.

El perito al tasar edificios antiguos debe-
ra tener presente el aspecto aludido y esta-
blecer con justeza el valor de “reposicién” de
aplicacion.

FACTORES INTRINSECOS

Son aquellos factores que emanan direc-
tamente del inmueble y se pueden indicar,
entre otros:

1) Naturaleza del terreno, en lo referente a
estabilidad y conservacién de las fundacio-
nes del edificio.

2) Inclinaciéon o pendiente donde se establece
el edificio. Ello exige la distribucién y fun-
daciones costosas. El terreno horizontal es
el m4s econémico y de mejor beneficio.

3) La distribuciéon de ambientes segin el pro-
yecto y la orientacién de los mismos pesa
muy marcadamente en el valor de lo cons-
truido. La distribucién que hace funcional
la vivienda tiene un valor mayor. Lo mis-
mo la orientacion de ambientes privados al
Norte con ventilacién e iluminacién abun-
dante.

Todo ello hace las viviendas més higiéni-

cas y ello aumenta el valor “intrinseco” de
la vivienda,

4) La magnitud del terreno y las probabilida-
des de ampliar el edificio es otro factor
influyente.

5) La forma geométrica del terreno influye
también sobre la distribucién regular de
ambientes.

Las formas regulares, de anchos frentes,
son codiciadasg y valoradas.

6) La disposicién, distribucién, estructuras,
calidad de materiales y detalles construc-
tivos de terminaci6n, estdn en relacion di-
recta con el valor del edificio y nos exten
deremos también a su venta “normal” (ya
que existen muchos edificios de antigiie-
dad alcanzable por leyes eventuales de al-
quileres, donde para el avalio no se puede
hacer consideracién de rentas congeladas).

7) La cantidad y calidad del agua corriente,
y si no la hay de la subterrdnea, las insta-
laciones de electricidad, gas, calefaccion.
etc. Las comodidades para el servicio v
otros detalles que en cada caso seran be-
neficiosos o perjudiciales.

(o]

Bn algunos casos y con fines de “tasacién
impositiva” se han tabulado y planillado al-
gunos de estos factores a fin de que se acer-
quen en declaraciones juradas (ejemplo reva-
lio de la provincia de Buenos Aires), pero sin
querer llegar al “valor real” o “valor venal”
del edificio. En ese procedimiento, desde lue-
go, no actuan muchos de los factores aludi-
dos, Como en la consideracién de procedi-
mientos rapidos, podemos més adelante refe-
rirnos a mecanismos usados a ese efecto, pero
s6lo en partes especiales a considerar es que
remarcamos esa consideracion.

Cabe alin extenderse en estos aspectos in-
trinsecos para valorarlos y avaluarlos en con-
cordancia a su importancia.

Las fisuras por ejemplo de muros y estruc-
turas, segun su disposicién, implican una con-
sideracién del técnico. Las horizontales, gene-
ralmente inofensivas, no adquieren el cardcter
serio de las verticales, que siempre ocurren
por inestabilidad de parte o todo el muro.
En cambio las horizontales tienen intluencia
cuando provocadas por estructuras dilatadas
o contraidas, provocan la rotura de las capas
impermeables y con ello las infiltraciones y
humedades a veces costosas de reparar. Por
ello, consideramos que el técnico que tasa
debe valorar con su conocimiento la importan
cia y el valor de reparacion de ese detalle
que hace a la conservacion del edificio.

Las fisuras en las estructuras (ejemplo,
de hormigén) pueden denotar fallas estructu-
rales (distribuciéon o falta de hierro) que se
pueden considerar irreparables. Puede ocurrir
la existencia de fisuras en una losa, segin el
armado de la misma; ello no hace peligrar y
es facil la reparacién., Pero pueden existir fi-
suras entre el 1/5 de la luz y el apoyo de
vigas, segun inclinaciones de 45°. Ello implica
una falta de resistencia al corte y la conec-
ciéon es poco menos que imposible, peligrando
la estructura o sea el esqueleto del edificio.
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En el caso de las juntas de pisos de made-
ra, mas o menos separadas. En las juntas de
mosaicos lustrados a plomo. En los muros no
terminados al fieltro con alabeos notables. En
los cielos rasos con superficies no planas
dando sombras y denotando una falta de ja-
harro, etc.

En la consideraciéon de las humedades de
muros habrd que distinguir si se deben a falta
de capa aisladora, a falta de revoque imper-
meable exterior o a descomposicion de revo-
ques hasta una altura de 40 6 50 cm.

En cada caso, el costo de reparacién es dis-
tinto y el tasador deberad avaluarlo.Por ello
decimos que, al considerar el estado de la vi-
vienda, hay que hacer pesar lo referente al
uso y lo referente al estado de los posibles vi-
cios ocultos y la posibilidad de ser reparados.

La vida del edificio, es un factor intrinseco
que habri que considerarlo en primer concep-
to, ya que la calidad de los materiales emplea-
dos y su estado estdn relacionados directa-
mente con el tiempo de uso. Con respecto a
la vida probable, es la vida o tiempo que pue-
de ser usada la construccién. Se considera
como vida util de los edificios los siguientes
afios:

Departamentos ............. 50 afos
Fabricas ................... 50 7
Bancos .................... 67 ”
Viviendas .................. 60 ”
Edificios agricolas .......... 60 ”
Garages ................... 60 7
Elevadores de granos ....... 75 7
Hoteles .................... 50
Edificios de una sola planta 67 ”
Edificios para oficinas ..... 67 ”
Almacenes ................. 67 ”
Teatros .................... 50
Depésitos .................. B

Veremos més adelante que esos numeros
no son fijos y segun diferentes autores pue-
den variar dentro de ciertos limites. Como
podemos notar, los materiales, en lo que res-
pecta a calidad, son un factor orientador, pero
no se debe tomar aisladamente. Ya mas ade-
lante veremos c6mo podremos considerar el
cumulo de factores intrinsecos en los dife-
rentes métodos de avaldo.

FACTORES EXTRINSECOS

En algunos casos influyen marcadamente
sobre el valor de un edificio, por lo tanto debe
ser estudiado cada uno, estableciendo concre-
tamente su influencia; dichas caracteristicas
son:

1) Distancia al centro méas importante del lu-
gar. El algunos casos es el centro civico de
la localidad (lugar donde se retnen edifi-
cios publicos, bancos e instituciones de es-
tudio, etc.).

2) Distancia al centro comercial de la ciudad
0 zonas parciales comerciales del lugar.
Asimismo podemos distinguir micros cli-
mas comerciales influyentes.

3) La contigiiidad de la obra a un curso de
agua, puede serle ventajosa o perjudicial y

en consecuencia influir en el monto de su
valor,

Por ejemplo, sera beneficioso en el caso
de hallarse en el Delta del Parand y desfa-
vorable si est4d préximo a un arroyo de
desagiies.

4) El clima de la regién donde estd ubicado
el centro poblado, suele ser fundamental
con relacién al valor de las propiedades
urbanas.

5) El estado econdémico y social del pueblo
o ciudad donde se encuentra el edificio. Si
un edificio se encuentra ubicado en gran-
des centros de actividad de una ciudad,
caracterizados por la densidad de pobla-
cién, las construcciones existentes partici-
pan de un mayor valor.

6) EIl desarrollo normal de las poblaciones, su
crecimiento debido al aumento del niamero
de habitantes y al progreso industrial.
Como ejemplo de ese factor podemos re-
currir a la historia: en el Censo de 1947 se
comprob6 que pueblos del oeste de la Pro-
vincia tenian menos poblaciéon que la regis
trada en 1937, en cambio otros del Gran
Buenos Aires aumentaban sorprendente-
mente, como por ejemplo San Justo. En
aquella época, cuando era imposible adqui-
rir una vivienda aqui, allA en el oeste
quedaban vacias, sin valor por falta de
demanda,

7) Si las propiedades se hallan préximas a
arterias o avenidas de gran transito, de ca-
lles pavimentadas, servidas de tranvias,
subterraneos o servicios de automotores,
gozan de excelente posibilidad de movilidad
econémica,

Lo mismo podemos decir para los servicios
telefénicos, telegraficos, etc.

8) La condicién politica o administrativa del
pueblo o ciudad, gravita sobre el valor.
Existen muchos otros factores de este tipo,
que el perito sabrid distinguir, catalogar y
darle importancia acorde con la influencia
en el valor. De ahi que la labor de perito
tasador no puede ser tabulada ni improvi-
sada, aunque nosotros tratemos mas ade-
lante de llegar hasta un cierto punto de
exactitud con procedimientos mas o menos
normalizados. Es a mi entender la labor de
un estudioso, que hari jugar la conjuncién
de conocimientos adquiridos por estudio ¥
por afios de labor.

C) METODOS DE VALUACIONES PARA
VIVIENDAS

EL, METODO ANALITICO

Recogidos todos los factores intrinsecos y
extrinsecos aludidos, correspondientes a una
propiedad urbana, se procedera a establecer
el valor medio del alquiler, equitativo y pro-
medio de muchos afios, Esto ultimo, en edifi-
cios afectados por la Ley de Alquileres, no
tiene motivo.

Capitalizando la renta liquida: R = A-G.
Siendo A el alquiler medio anual continuativo;
G - Conservacién y reparaciéon; contribucién
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territorial, impuesto municipal, servicios sa
nitarios; servicios comunes de calefaccién y
luz; seguros; administracion.

Y a una tasa de interés v, conveniente-
mente determinada, estableciendo los aumen-
tos y las disminuciones que las circunstancias
particulares del edificio lo requieren, se de-
termina su valor, por la férmula conocida;

R
V=—+4+ A — 32D
v
El valor del interés v, varia de 0,04 a 0,1.
En casos econdémicos, con viviendas super-
puestas de vida corta y scmetidas a deterioros,
deben capitalizarse las reiatas a una tasa m4
xima del 10 %.

Las construcciones s(lidas, destinadas a
renta, de lujo, habitables sélo por familias
méis o menos acomodadas, la tasa de interés
es de 0,06 a 0,08.

Los casos de gran lujo, con estructuras™y
detalles de lujo, con parques y jardines, deben
valuarse capitalizando con una tasa de 0,04
a 0,06.

La suma de A, es el valor del terreno ad-
yacente al edificio destinado a parque. Valor
de beneficios como ser servidumbre sobre
parte del edificio y toda mejora o venta que
incremente el valor del inmueble.

La suma de D, son disminucion=<s, por cier-
tas reparaciones que es indispensable llevar
a cabo para que el edificio se halle en condi-
ciones normales de uso; por importe de la
ejecuciéon de ciertas ampliaciones, sean cloa-
cas, aguas corrientes, cercos, pago de pavi-
mentos etc., para colocar al edificio en condi-
ciones normales.

METODO COMPARATIVO

Consiste este procedimiento de valuacién,
como su nombre lo indica, en hacer la deduc-
cién de la venta o del valor, por comparacién
con otro andlogo, cuya venta o valor es cono-
cido. Pero es dificil hallar ventas o ventas de
edificios con estructura, distribucién y demés
caracteristicas intrinsecas, que las del edificio
a valuarse, En este caso la buena tasacién sélo
consiste en tener proligidad y condiciones es-
peciales para escoger construcciones de com-
paracion,

METODO EMPIRICO

Cuando las particularidades de las cons-
trucciones son diferentes a la generalidad, no
se pueden aplicar los procedimientos indica-
dos. No sélo ello, sino que encontrandose las
ventas congeladas por Ley, también son poco
indicables, De ahf que el método llamado “em-
pirico” es uno de los mdas aconsejables.
Cuando la construccién ya no puede aprove-
charse la féormula a emplear sera:

V=Vt 4+ Vi— (Gd + Gt)
En donde: V es el valor total de la pro-

(1) Ver Manual del Ing® Colombo. pag. 56.

piedad urbana; Vt es el valor del terreno; Vi
es el precio obtenido de la venta de los mate-
riales resultantes de la demolicién; Gd y Ct
los gastos de demolicién y transportes respec-
tivamente.

El segundo caso se puede presentar cuando
el edificio estd en uso, resultando el costo to-
tal del inmueble la suma del costo de la cons-
truccién mas el costo del terreno.

El precio del edificio se halla en base al
precio de “reposicién”, sea del edificio nuevo,
sea por precios unitarios o por valores unita
rios de superficie cubierta.

Si Vu es el valor “intrinseco” del edificio
en uso, Vn el valor de “reposicién” a nuevo
y D la desvalorizacién por uso y edad, se tiene
que: Vu = Vn — D (1).

Si la vida del edificio es de n afos y su
edad actual es de m afios, los gastos de per-
petuidad anuales de dicho edificio serin igua-
les a la anualidad capaz de acumular en n
afios el valor Vn de la construccion:

v
a=Vn—— ——+n——
1 4 v)n —1
En m afios debe tenerse acumulada la si-
guiente suma, que es igual a la desvalori-
zacién:

D=a@+4 viml4+ a (1l + vIm2 +

+ .... +a 1 +V) +a
0 sea
(14+v)ym—1 14v)m—1
D—-a2a —————+ =V ——M
v (14 v)n—1
En consecuencia la (1) se convierte en:
1 4 v)m — 1
Vi = yvn — Vn —m————
1 4 v)n — 1

La valuaciéon de construcciones por el sistema
que acabamos de indicar es aplicable a edi-
ficios de utilidad publica.

Ya se dieron log valores de la tasa de in-
terés (v) variables para edificios destinados
a viviendas entre 6 a 8 %.

APLICACION DE FORMULAS EMPIRICAS

Habrid que considerar el estado en que se
encuentra el edificio a fin de hacer aplica-
ciéon de férmulas que cumplen dentro de un
cierto margen de seguridad, con el valor quu
poseen las construcciones. Un edificio se con-
sidera vetusto, en los dos casos siguientes:
cuando su estado de deterioro hace imposible
tanto su uso como su reparacién y cuando
su distribucién y sus estructuras sean tales
que no permitan hacer econémicamentz nin-
guna refeccion para uso del mismo. La va-
luacién en estos casos es calculable tnica-
mente por el valor de los materiales de su
demolicién, del que deben descontarse los gas-
tos que ello demande.

Cuando la construccién tiene atn algunos
afios de posible uso, en ese caso puede aln
producir renta y podrian aplicarse las for-
mulas vistag anteriormente. Pero esas expre-
siones puede™ -rievar a error cuando la renta
se halla congelada por leyes de emergencia
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y por ello el valor del edificio, valor intrin-
seco, fisico o venal, debemos hallarlo en ba-
se al costo de reposicién deducidas las de-
preciaciones que ha experimentado por uso O
vejez.

Con respecto al costo de “reposiciéon” se
debe calcular en base a los precios de 1la
construccién en el momento de efectuar 1a
tasacién (en el caso de trabajos periciales,
de acuerdo con la Ley 5708, debe hallarse a
la fecha de toma de posesién). Dicho valor
puede surgir de un exhaustivo estudio de un
cémputo métrico y andlisis de precios reales,
es decir con un presupuesto detallado de la
obra como si se tuviera que realizar nueva
0 puede surgir como mas adelante detallaré
con planillas fehacientes, haciendo uso de nu-
meros unitarios e indices de la construccion.

Este criterio esta fijado por mi querido
ex profesor D. Antonio Rebuelto, quien dio
normas para calcular depreciaciones en la
Comisién Especial de Avaluo para la Corpo-
racién de Transportes. De acuerdo con la
Ley 12.311, da el principio basico para deter-
minar el valor, exigiendo “determinar el va-
lor de los inmuebles partiendo del costo ori-
ginal y efectivo de los mismos, menos la de-
preciacién causada por el uso”.

En lo que respecta a la depreciacién, mo-
tivo que ahora nos toca estudiar, diremos
que existen férmulas de calculo, que aproxi-
man sus cifras a los efectos reales. La fér-
mula del Arq. George Kuentzle, esta dada por
la relacién al cuadrado de la edad y el cua-
drado de la duracién:

(Edad)®
Depreciaci6on — —m—nu
(Duracién)

Esta férmula da valores bajos de depre-
ciacién, salvo para casos de edades préximas
a la duracién técnica (significa el periodo de
tiempo probable a utilizar la obra).

El caso de la férmula de Ross, es la que
mas se ajusta a los hechos reales:

Depreciacién =
(Edad)? Edad

2 l: (Duracioén)? Duracién

El profesor Ross asigna a los edificios una
duracién variable, que divide en cinco perio-
dos de tiempo iguales, admitiendo que del
primero al quinto la depreciacién crece desde
los 3/5 a los 7/5 de una medida dada. Esta
misma medida la establece dividiendo la uni-
dad por la duracién total asignada al edifi-
cio en afios.

Para obtener valores porcentuales, se mul-
tiplica todo por 100 y se tiene.

1 x 100

= depreciacién
media anual
porcentual

duracion total del edificio

Duracién
en afios 35 40 50 60 70 100

Extension
de cada

periodo 10 12 14 20

Deprecia-
cién anual
medio
porcentual

2.85 2.50 2 1.67 1.44

KEsos numeros sirven para apreciar el des-
gaste por uso, quedando luego a descontar los
gastos de modernizacién de instalacién, de-
preciacién por planta de distribuciéon anticua-
da, por las transformaciones necesarias para
adaptarlas a su destino, etc.,, y es completa-
mente independiente de Jos resultados a que
llegaremos en apreciaciones y amortizaciones
mas adelante.

La aplicacién de esa tabla la podemos ha-
cer para un edificio cuyo valor de reposicién
es de $ 50.000 — edad 15 afios, duracién pro-
bable 50 afios:

Depreciacion . .................... $ 10.000
¥l valor actual: Va = pesos 50.000
— pesos 10.000 .................. $ 40.000

La duracién maxima de los edificios, cu-
yos valores fueron dados, también se pueden
estimar asi:

Casa de renta (varios pisos) .. 35/50 afios
Casa de renta (4/5 pisos) . 50/70 afios
Para habitaciones (pisos bajos) 80 afios

Casa de escritorios ........... 60 a 80 afios
Féabricas, acidos o gases ..... 60 a 70 aflos
Depositos sin destino ......... 70 afios

Garages .........iiiuiiiiiiann 40 a 50 afios
Caballerizas, cuadras, etc ..... 50 a 60 afios

Con respecto al estado en general a los
edificios se les da la clasificacién de buena,
regular o mala,

También profundizando podriamos clasifi-
car el estado, de la siguiente manera. cosa
que denota la intervencién de un profesional
habilitado.

Clase 1 — Nuevo, sin reparaciones
1

2 — Estado regular de mantenimiento
3 — Necesita reparaciones sencillas
” 4 — Necesita reparaciones importantes
» 5 — Sin valor

E. Heideck, indica que deberd deducirse el
valor resultante, después de hacer el des-
cuento por edad, los siguientes porcentajes,
segin se encuentre la finca entre la clase 1
y b con casos intermedios:

1) 000 %
1,5) 0,032 %
2) 252 %
2,5) 8,09 %
3) 18,01 %
3,5) 3320 %
4) 52,60 %
4,5) 75,20 %
5) 100 %
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D) VALUACION DE UN EDIFICIO POR LA
FORMULA DE ROSS-HEIDECK

La férmula aludida est4d expresada de la
siguiente manera:

VA = VR - (VR - Vr) K
Siendo: VA - valor actual unitario
VR - valor de reposicién unitario
Vr — valor residual unitario
K - coeficiente de depreciacién

Por antigiiedad y estado de conservacién con-
sidera vida 1til para . edificios con servicios
centrales 50 afios y sin servicios centrales 60
afios. Como se ve, en la férmula es necesa-
rio aplicar el “valor de reposiciéon” del edi-

1) Frente
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ficio tratado, dado en $/m?; dicho valor pue-
de calcularse con exactitud haciendo un
exhaustivo presupuesto, aplicando al cémputo
métrico los valores unitarios surgidos de ané-
lisis de precios reales,

Para cdlculo rapido y seguro podemos
adoptar el siguiente procedimiento, para co-
nocer los valores de reposicién de los distin-
tos edificios. La Direcciéon General Inmobilia-
ria de la Nacién por resolucién N 44, adop-
ta la férmula: y == 4.200 4 26 x, siendo y
el valor de reposicién a 1960; x la incégnita
que se determina por suma de puntos que
corresponde al edificio:

Se tiene en cuenta asf:

Puntos

Revestido parcial granito, piedra o mdarmol, resto imitacién piedra. Herreria

artistica ........... ... ... ... .. o ...

Revestimiento parcial de granito, piedra o mdarmol. Resto imitacién piedra.
Ladrillo de méquina o briquetas cerimicas. Revestimiento veneciano o

fulget ... . ... ..
Revoque imitacién piedra y ladrillcs comunes ..................civnnennann
Revoque a la cal o ladrillos comunes ....

2) Distribucion

= o

Deben estar perfectamente diferenciadas las tres partes: recepcién, dormito-
rios y servicios; intercomunicados por circulaciones independientes. Am-
plia recepcién, locales importantes y separados en forma bien definida,
teniendo como minimo: Hall, comedor, sala, escritorio y toilette. Dormi-
torios amplios, cuartos de vestir y cuartos de roperos. Dormitorios de ser-
vicios, hall de servicios con lavadero, cocina, office y despensa ........... 12
Deber estar perfectamente diferenciadas las tres partes: recepcién, dormito-
rios y servicios; intercomunicados por circulaciones independientes. Re-
cepcibén, locales separados en forma bien definida y teniendo como mini-
mo: hall, comedor, sala y toilette, Dormitorios amplios y placards. Dor-
mitorios de servicio, hall de servicio, office y cocina .................... 10
Recepcién y ambientes de servicio reducidos. Dormitorios de tamaifio mediano

CON PlaCardS .. ...ttt ittt e e e e s 8
Ambientes de medidas reducidas ............ ... .. i i 4
3) Revestimiento, decorados
Maderas, sedas, cueros, estucos decorados o imitacién marmol .............. 18
Herrerfa artistica. Hierro forjado .......... ... .. .00t 6
4) Pisos
De méarmol o parquets de roble en los ambientes principales. Aislacién espe-

cial antisonora en 1os entrepisos ............... ... iiiiiiiiiiiieiiiaen, 10
Parquet de roble o similar ............. .. it i i it 5
Parquet de caldén, algarrobo o similar ............ ... 0 it 4
Parquet de caldén o similar .......... ... .ottt it i 3
Parquet de caldén 0 mMoSaico CAlCATEO ..........ciuiuirtiiruneeneeoenoneanins 2
Mosaico calcidreo o cemento alisado .............. .. ittt 1
5) Cielorrasos
Ornamentados .. ... ..ottt e e 8
Moldurados 0 CON ZArgaNtd ..............ceiuomiennureneosenninonocannanonns 6
A ANZULO VIVO ... e e et e 1
6) Carpinterfa de madera y o/metélica
De madera: aberturas macizas de roble, cedro u otras maderas finas, a bas-

tidor o con tallas; enchapadas sobre placas con maderas finas y lustra-

das. Placards revestidos con madera, con divisiones, gavetas y bandejas.

Al exterior vidriera, minimo 45 mm de espesor de cedro. Cortinas de enro-

llar a proyeccién, Met4lica: al exterior perfiles de 33 mm y 40 mm doble

contacto marcos unificados de chapa o contramarcos en madera moldurados 24



CursiLLo rARA TasacioNes URBANAS Y S URBANAS

De madera: aberturas macizas de cedro u otras maderas similares a tablero
o vidrieras al exterior 45 mm de estesor minimo; enchapadas sobre placas
pintadas o con maderas finas lustradas. Cortinas de enrollar a proyeccion.
Metdlica: al exterior perfiles de 33 mm y 40 mm doble contacto ........

De madera: aberturas macizas de cedro u otras maderas similares, a tablero
o vidriera al exterior, de 45 mm de espesor minimo; enchapadas para pin-
tar. Cortinas de enrollar o celosias. Metélica: al exterior perfiles de 33 mm
o perfiles de herreria comun con contravidrio de madera ..............

De madera: aberturas macizas de pino u otras maderas similares con tableros
de terciado. Postigones. Metdlica: perfiles herreria comun sin contravidrio

7) Herrajes

De alta calidad. Elementos aparentes de bronce con partes doradas y labra-

das Cerraduras de combinacidén ...... ... ... ... .. . . . . i
De alta calidad. Elementos aparentes de bronce o aleaciones finas ...........
De buena calidad .......... ..ttt e e
L0 1000 2 U=

8) Electricidad

Amplio numero de boras. Cada arbiente debe e<tar servido por ™mas de un
circuito., Timbres internos, instalacion de teléfonos, urbanos con boca en
cada ambiente principal. Luz difusa ......... ... ... ... . ... ... . . ..

Razonable namero de bocas. Timbres internos. Boca para teléfono urbano

Minimo un centro y un toma por ambiente .............. .. ... .. ... 0.,

Minimo una boca por ambiente ......... ... ... ... e

9) Instalacion Sanitaria

Agua fria, de plomo resado o bronce. Agua caliente. de bronce; desagiies plu.
viales v cloacas en plomo pesado e hierro fundido. Valvula para el uso de
IN0AOT0S ... e e

Agua fria, en plomo pesado. Agua caliente en bronce para las distribuciones.
Columnas de hierro galvanizado. Desagiies pluviales y cloacales en plomo
pesado e hierro fundido. Valvula para uso de inodorcs .................

Agua fria en plomo pesado. Agua caliente en hierro galvanizado. Desagiies
pluviales y cloacales en plomo e hierro fundido .........................

Materiales calidad minima reglamentaria ................ ... ... . iiiiii...

10) Cocina y Office

LCimensiones amplias. Pisos mosaicos ceridmicos o graniticos lustrados a plo-
mo. Revestimientos de maydélicas o azulejos. Mesas de marmol o acero ino-
xidable. Artefactos de alta calidad. Alacenas de gran capacidad ..........

Dimensiones amplias. Pisos mosaicos graniticos lustrados a plomo. Revesti-
miento azulejos u opalina, Mesas de marmol o de acero inoxidable. Arte-
factos buena calidad. Alacenas amplias .............c.c.tenrininnennnnnn..

Piso de mosaico granitico lustrado a plomo. Revestimientos de opalina o cha-
pitas granfiticas. Mesa de mArmol. Alacenas ...............cuuevenuuennnnenn

Piso granitico pulido en obra o calcareos. Revestimiento de opalina o chapltas
graniticas. Mesas de marmol o méarmol reconstituido ....................

Pisos calcareos o cemento alisado. Revestimiento de cemento alisado ........

Pisos calcareos. Revestimientos graniticos o calcareos, Mesas de marmol re-
constituldo . ... .. e

11) Bafos

Medidas amplias, Piso de marmol, ceramico o de mosaico granitico lustrado a
plomo. Revestimientos de majydélicas u opalinas en placas de tamaiio gran-
de. Abundantes accesorios: espejos grandes; inodoros sifénicos; lavatorios
de pedestal de amplias dimensiones. Placards. Artefactos de color ......

Medidas amplias., Piso de mosaicos granitico lustrado a plomo. Revestimientos
de mayolicas; opalinas en placa de tamafio grande; azulejos. Abundantes
accesorios. Espejos grandes, inodoros sifénicos; lavatorios a pedestal de
amplias dimensiones y placards ................ . i

Piso mosaico granitico lustrado a plomo. Revestimiento de azulejos, opalinas
en tamafio chico o chapitas graniticas lustradas a plomo. Accesorios de
embutir. Botiquin embutido con espejo. Artefactos completos ............

Puntos

18

14

DN

[l -]

12

10

12

10

18

15
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Puntos

Piso mosaicos granitico pulido en obra, Revestimiento en chapitas impermea-
bles a base de cemento o vitrificados. Artefactos completos. Accesorios de
13 1 0 110 8% S N 9
Piso calcareo. Revestimientos calcdreos o de categoria similar. Artefactos

minimos reglamentarios ..............ce.iiiiiiiiiiiiii i 6
Piso y revestimientos de cemento alisado. Artefactos minimos reglamentarios 3
12) Cubiertas
Aislacion especial hidréfuga y térmica protegida con baldosas o baldosones 6
Aislacion especial hidréfuga y térmica ........... .. ... ... ..o 5
Aislacion especial hidrofuga .......... ... i i 4
Aislacién hidréfuga comin ............. ... ... e 2

13) Pintura

Muros pintados al aceite previo enduido, en ambientes principales. Empapela-
dos de alta calidad. Cielorrasos pintados a tiza y cola. Carpinteria de ma-
dera lustrada o pintada al aceite previo enduido ...................... 19
Muros pintados al agua o tiza y cola o empapelados comunes, en ambientes
principales. Cielorrasos a tiza y cola. Carpinteria pintada al aceite previo

enduido 0 encerado ........ ... e e 8
Muros y cielorrasos a tiza y cola en ambientes principales. Carpinteria al aceite

0 ENCETAAD ..o ittt ettt et e e e 6

Muros y cielorrasos a tiza y cola o cal. Carpinteria pintada al aceite o encerado 4

14) Servicios

Aire acondicionado. Agua caliente, heladeras individuales. Incinerador. Telé-
fonos con porteria, Portero eléctrico. Ascensores de marca acreditada,
principal y de servicio. Antenas colectivas. Secador de ropa. Depoésitos in-
AIVIAUALES . vttt e e e 35

Aire acondicionado, agua caliente; heladeras centrales, incinerador, teléfonos
con porteria, portero eléctrico; ascensores de marca acreditada, principal
y de servicio, antenas colectivas; secador de ropa; depdsitos individuales . 31

Calefaccién. Agua caliente. Heladeras individuales; incinerador; teléfonos con
porteria; portero eléctrico. Ascensores de marca acreditada, principal
y de servicio. Antenas colectivas. Secador de ropa. Depésitos individuales 24

Calefacci6n, agua caliente; heladeras centrales; incinerador; teléfonos con por-
teria; portero eléctrico; ascensores de marca acreditada; principal y de

servicio. Antenas colectivas:; secador de ropa; depositos individuales .... 20
Calefaccién: agua caliente; heladeras individuales; incinerador depésito colectivo 16
Agua caliente; calefaccién o estufas; heladeras centrales ................... 12
Agua caliente; calefacciéon o estufas ............. ... .. ... . . il . 10
Agua caliente ....................... ... e e e 6

Ciase de yrreman Comercee E.PECIaLES
# Rerra -+ fove Bekricas
Cons truecron | i Wadera | Ve |scr:For o /omes atrre craes |
7 doe - 8 30 |79a0 |7200 (2700 _ - 9 700 |8 6o | & Soo | 7 4s0 | /8 000
”’9 Aoe-
74 ‘8 6 600 7 00| 7 300| 6 604 Jo00| - — |66800|7000 (9100 |7 #00 | 0000 |6 200 | 54uo
Beena 5 6oo Peco |6 60 |5 400 |6 200 |2 900 |4 300 |5 € 200 |8 500| 7 000 & Scc | 8 Seo
Buenz
. 4800 (25800 |6200|6 100 5200 |2 300 |3 Qo |4 s00 |5 200 |) 20c |6 200 | 7 900 706 |7 700
fh:”n;ﬂ:u 4 008 |2 000 15100 |5.190 |4 00e |4 200 |/ 8ee | 2 900 |4 000 |4 200 - — 3 900
2 900 | + %00 |4 200| - |2 900 14ee|2 3500|2900 |3 20e -
)
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Cabe destacar que en la férmula y = 4.2004
-+ 264, los coeficientes varian afio a afio te-
niendo en cuenta los precios del cemento, el
hierro, la madera, la arena gruesa oriental y
la mano de obra, mdas las cargas sociales.
Claro estd que habria que tener un perma-
nente contacto con la variacién de los pre-
cios y corregir esos nimeros indices.

Aconsejamos actualizar los valores unita-
rios dados para 1960 por aquella férmula, con
la consideracién de los nameros indices de
la construcciéon dados mes a mes por la Ca-
mara Argentina de la Construccién que se ta-
bulan en la planilla €. Con dichos numeros
indices podemos retrotraer los precios de re-
posicién a los afios pasados, es decir, esa ta-
bla puede ser de gran utilidad al perito in-
geniero tasador,

Podemos dar en una.planilla D, los valores
de reposiciéon para 1960, en seis tipos de cons-
trucciones, basandonos en la foérmula usada
por la Direccion General Inmobiliaria cuyo
origen merece fe y los valores se hallan den-
tro de la realidad, sin incluir porcentajes que
abultan por razones o suposiciones, riesgos,
etc., que a veces se hacen sentir en los precios
usados o aplicados por empresas constructo-
ras.

Dichos valores los da mdas con la finalidad
de ser viable el uso de procedimientos 4giles
y rapidos pero manifestamos que el exacto
“yalor de reposicién” surge del computo ¥y
presupuesto de la obra.

En la planilla D, consideramos las siguien-
tes clases:

Clase A — Construccién de lujo.

Clase B — Construccion muy buena.
Clase C — Construccién buena.

Clase D — Construccién buena econdémica.
Clase E — Construcciéon econdmica.

Clase F — Construccién muy econdémica.

Tenemos en ella también la diversifica-
cion del uso de los edificios, diferenciando
las viviendas de familia y renta. Comerciales:
escritorios, negocios, y grandes salones. In-
dustriales: galpones, fabricas y garages. Espe.
ciales: Mercados, Hoteles y sanatorios, tea-
tros y cines, templos, colegios y bancos Con
esta planilla D podemos hallar el “valor de
reposicién” y lo podriamos actualizar con los
nimeros indices dados en la C.

En lo que respecta al “valor residual” del
edificio decimos que deberi establecerse asi:

Edificios con estructura independiente de
hormigén armado, se tomara el 6 %. Edificios
con estructura de hierro, se tomara el 7 %.
Como vemos nunca llega al 10 % del valor
de reposicién,

Nos falta indicar como hallamos el coefi-
ciente K que deprecia por edad y estado. En
la planilla E se dan los coeficientes de de-
preciacién total de la construccién en % del
valor a nuevo, debido a la edad y a su esta-
do. La edad se expresa en % de la duracién
total y los estados de conservacion se indican
en 8§ columnas, donde

1 — Corresponde edificio nuevo sin repa-
raciones,

2 — Estado regular de mantenimiento con
conservacién normal de pequefia im-
portancia.

3 — Necesitado de reparaciones sencillas.

4 — Necesitado de reparaciones importan-
tes.

5 — Sin valor.

Cuando se desee una graduacién mayor, se
intercalaran clases intermedias, 1 %, 2 %, etc.
Con todos esos elementos podemos hallar el
valor actual de un edificio con gran seguri-
dad y dentro de los porcentajes tolerables de
exactitud y llegar asi al valor méas plausible
del edificio.

El “valor fisico” total se obtiene mediante
la aplicacién de la siguiente férmula.

Vi = VA.Sc donde

Vf; valor fisico del edificio.
Se¢; superficie cubierta.
VA; valor actual unitario.

Valor final

€i es que la venta es real y puede uno
basarse para hallar el valor rentistico, segun
ya se indic6, el valor final de tasacién VT,
estard dado por: VT = Vt 4 Vf 4 Vd

2

Siendo: Vt — valor del terreno,
Vi — valor fisico del edificio,
Vd — valor rentistico.

Coeficiente de funcionalidad

Este coeficiente pondera el “funcionalis-
mo” de la distribucién para aquellas construc-
ciones que por su proyecto escapan al con-
cepto moderno de edificacion y que por tal
motivo no han sido contempladas expresa-
mente en las planillas que califican los tipos
constructivos., Seguan las caracteristicas del
edificio, aplicaremos el coeficiente (F), que se-
rd aplicado en los casos que corresponda al
“valor de reposiciéon” corregido por la planilla
de Ross-Hideck.

1) Edificio con habitaciones corridas con gran-
des alturas, circulacién por servidumbre
interior, galerias o pasajes extensos, ilu-
minacién y ventilacién deficientes:

F = 0,85

2) Habitaciones corridas con grandes alturas,
formas irregulares con circulaciéon por ser-
vidumbre interior o por patios, iluminacién
y ventilacién indirecta, bafio y cocina mal
ubicados o con acceso por exterior:

F = 0,75

E) Tasaciéon de propiedades o unidades afec-
tadas al régimen de la Ley 13.512. Propie.
dad horizontal

E,) El valor del terreno se determinara uti-
lizando el método comparativo o indirecto, ya
visto y que consiste esencialmente en funcién
de antecedentes de ventas de fracciones de
tierra ubicadas dentro de la zona de influen-
cia del lote a justipreciar. Ponderados los dis-
tintos elementos béasicos, se determinard con



DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A NUEVO

DEBIDO A SU EDAD Y A SU ESTADO (Ross-Heideck) PLANILLA E
Edad en ESTADD DE CONSRVACION
% de dura-
cion. - 1.5 2,5 3,5 4,5
0 ¢,000 0,032 2,52 8,09 18,10 33,20 52,60 75,20
I 0,505 0,537 3,01 8,55 18,51 33,54 52,84 175,32
2 1.020 1.052 3.51 9.03 18,94 33.89 53.09 75.45
3 1.545 1.577 4.03 9.51 19.37 34.23 53.34 75.58
4 2.080 2.111 4.55 10.00 19.80 34.59 53,59 75.71
5 2.625 2.656 5.08 10.50 20.25 34.95 53.84 175.85
6 3.180 3.211  5.62 11.01  20.70 35.32 54,11 175.99
3.745 3.776  6.17 11.53 21.17 35.70 54.38 76.13
4. 320 4.351 6.73 12.06 21,64 36.09 54.65 76.27
9 4.905 4.935 7.30 12.60 22.12 36.48 54,93 76.41
10 5.500 5.530 7.88 13.15 22.60 36.87 55.21 76.56
11 6.105 6.135 8.47 13.70 23.10 37.27 55.49 76.71
12 6.720 6.750 9.07 14.27 23.61 37.68 55.78 76.86
13 7.345 7.375 9,68 14.84 24,12 38.10 56.08 77.02
14 7.980 8.009 10.30 15.42 24.63 38.52 56.38 77.18
15 8.625 8.654 10.93 16,02 25.16 38,95 56,69 77,34
16 G.280 9.309 11.57 16,62 25,70 39.39 57.C0 77,50
17 9.945 9.974 12.22 17,23 26,25 39,84 57,31 77,66
18 10,620 10,649 12,87 17,85 26.80 40.29 57.63 77.83
19 1.305 11.333 13.54 18.48 27,3 40,75 57,96 78.00
20 12.000 12.028 14.22 19.12 27.93 41.22 58.29 78.17
21 12.705 12.733 14.91 19.77 28.51 41,69 58.62 178.35
22 13.420 13.448 15.60 20,42 29.09 42,16 58,96 78.53
23 14.145 14,173 16.31 21.09 29.68 42.65 59.30 78.71
14.880 14.907 17.03 21.77 30.28 43,14 59,65 78.89
25 15.625 15.652 17.75 22.45 30.89 43.64 60,00 79.07
26 16.380 16.407 18.49 23.14  31.51 44.14 60.36 79.26
27 17.145 17.171 19.23 23.85 32.14 44,65 60.72 79.45
28 17.920 17.95% 19.99 24.56 32.78 45.17 61.09 79.64
29 18.705 18.731 20.75 25.28  33.42 45,69 61.46 79.84
30 19.500 19.526 21.5% 26.01  34.07 46.22 61.84 80.04
31 20. 305 20.330 22.31 26.75 34.73 46.76 62.22 80.24
32 21.120 21.155 23.11 27.50 35.40 47.31 62.61 80.44
33 21.945 21.970 23.90 28.26 36.07 47.86 63.00 80.64
34 22.780 22.805 24.73 29.03 36.76 48.42 63.40 80.8%
35 23.625 23.649 25,55 29.80  37.45 48.98 63.80 81.06
36 24,480 24.504 26.38 30.59 38.15 49.55 64.20 81.27
37 25..345 25.349 27.23 31.38 38.86 50.13 64.61 81.48
38 26.220 26.244 28.08 32.19 39.57 50.71 65.03 81.70
39 27.105 27.128 28.94 33.00 40.30 51.30 65.45 81.92
40 28.000 28.023 29.81 33.82 41.03 51.90 65.87 82.14
41 28.905 28.928 30.70 34.66 41,77 52.51 66.30 82.37
42 29.820 29.842 31.59 35.50 42.52 53.12 66.72 82.£0
43 30.745 30.767 32.49 36.35 43,28 53.74 67.17 82.83
44 31.680 31,702 33.40 37.21 44.05 54.36 67.61 83.06
45 32.625 32.646 34.32 38,08 44.82 54.99 68.06 83,29
46 33.580 33.601 35.25 38.95 45.60 55.63 68.51 83.53
47 34.545 34,566 36.19 39.84 46.39 56.28 68.97 83.71
48 35.520 35.541  37.14 40.74  47.19 56.93 69.43 84.01
49 36.505 36.525 38.10 41.64 48,00 57.59 69.30 84.25
50 37.500 37.520 39.07 42.56  48.81 58,25 70.37 84.50
51 38.505 38.525 40.05 43.48 49.63 58.92 70.85 84.75
52 39.520 39.539 41.04 44.41 50.46 59.60 71.33 85.00
53 40.545 40.564 42.04 45.35 51.30 60.28 71.82 85.2%
54 41.580 41.599 43,05 46.30 52.15 60.97 72.31 85.51
55 42,625 42.643 44.07 47.26 53.01 61.67 72.80 A/.77



FE e P =

DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A NUEVO
DEBIDO A SU EDAD Y SU ESTADO(Ross-Heideck) .- PLAKILLA E (Centim.)

56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
g7
98
99
100

Clase
Clase

Clase
Clase
Clase

43.680
44.745
45.820
46.905
48.000
49.105
50.220
51 345
52.480
53.625
54.780
55.945
57.120
58.305
59.500
60.705
61.920
63.145
64.380
65.625
66.880
68.145
69.420
70.705
72.000
73.305
74.620
75.945
77.280
78.625
79.980
81.345
82.720
84.105
85.500
86.905
88.320
89.745
91.180
92.625
94.080
95.545
97.020
98.505
100.00

43.698
44.763
45.837
46.922
48.017
49.121
50.236
51.361
52.495
53.640
54.794
55.959
57.134
58.318
59.513
60.718
61.932
63.157
64.391
65.636
66.891
68.155
69.430
70.714
72.009
73.314
74.628
75.953
77.287
78.632
79.986
81.351
82.725
84.110
85.505
86.909
88. 324
89.748
91.183
92.627
94.082
95.546
97.021
98.505

45.10
46 .14
47.19
48.25
49.32
50. 39
51.47
52.57
53.68
54.80
55.93
57.06
58.20
59.36
60.52
61.70
62.88
64.08
65.28
66.49
67.71
68.95
70.19
71.44
72.71
73.98
75.26
76.56
77.85
79.16
80.48
81.82
83.16
84.51
85.87
87.23
88.61
90.00
91.40
92.81
94.23
95.66
97.10
98.54

48.24
49.22
50.20
51.20
52.20
53.22
54.25
55.28
56.32
57.38
58.44
59.51
60.59
61.68
62.78
63.88
65.00
66.13
67.26
68.40
69.56
70.72
71.89
73.07
74.27
75.47
76.67
77.89
79.12
80.35
81.60
82.85
84.12
85.39
86.67
87.96
89.26
90.57
91.89
93.22
94,56
95.91
97.26
98.63

1 .- Nuevo sin raparaciones.-
2 .- Estado regular de mantenimiento con conservacidn nor

de pequefia importancia,-
3.- Necesitado de reparaciones sencillas.-

4.- Neceditado

53.87
54.74
55.62
56.51
57.41
58. 32
59.23
60.15
61.08
62.02
62.96
63.92
64.88
65.85
66.83
67.82
68.81
69.81
70.83
71.85
72.87
73.91
74.95
76.01
77.07
78.14
79.21
80.30
81.39
82.49
83.60
84.72
85.85
86.98
88.12
89.27
90.43
91.59
92.77
93.96
95.15
56.45
97.56
98.78

62.38
63.09
63.81
64.53
65.26
66 .00
66.75
67.50
68.26
69.02
69.79
70.57
71.36
72.15
72.95
73.75
74.56
75.38
76.21
77.04
77.88
78.72
79.57
80.43
81.30
82.17
83.05
83.93
84.82
85.72
86.63
87.54
88.46
89.38
90.31
91.25
92.20
93.15
94.11
95.07
96.04
97.02
98.01
99.00

de reparaciones importantes.-

5.- Sin valor .-Para todos los afios disminuye el 100
Cuando se desee una graduacién mayor, se intercalardn clases
intermedias 14. 2%, etc.-

73.30
73.81
74.32
74.83
75.35
75.87
76.40
76.94
77.48
78.02
78.57
79.12
79.68
80.24
80.80
81.37
81.95
82.53
83.12
83.51
84.30
84.90
85.50
86.11
86.76
87.35
87.97
88.60
89.23
89.87
80.51
91.16
01.81
92.47
93.13
93.79
94.46
95.14
95.82
76.50
97.19
97.89
98.59
99.29

86

86.

86

86.
87.
87.
87.
87.
88.
88.
88.
89.
89.
89.
89.
90.
50.
90.
91.

91
o1

92.
92.
92.
93.
93.
93.
94.
94.
94.

93.
100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100

.03
29
.56
83
10
38
66
94
22
50
79
08
37
66
96
26
56
86
17
<47
.78
10
42
74
06
39
70
03
36
70
.04
.33
.72
.06
.40
.15
.10
.45
.81
.17
.93
.89
.26
63
.00
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su promedio, el valor unitario del lote tipo
de la zona en estudio. Como ya se indicé,
rosteriormente pasamos a las medidas del lo-
te en estudio.

Aqui cabe agregar que ese valor debe ser
influenciado por el “aprovechamiento” dado
al terreno. Ese coeficiente estid dado por la
relacion del valor de reposicion correspon-
diente al edificio, sobre el valor del terreno
baldio. A esa relaciéon la denominamos apro-
vechamiento (A) y al coeficiente de aprove-
chamiento Ka,

La tabla de estos coeficientes est4d dada
por:

A Ka A Ka A Ka
0.5 0.7 1.0 0.80 2 0.90
0.6 0.76 1.1 0.81 2.1 0.91
0.7 0.77 1.2 0.82 2.2 0.92
0.8 0.78 1.3 0.83 2.3 0.93
0.9 0.79 1.4 0.84 2.4 0.94
1.5 0.85 2.5 0.95
1.6 0.86 2.6 0.96
1.7 0.87 2.7 0.97
1.8 0.88 2.8 0.98
1.9 0.89 2.9 0.99

Para (A) mayor que 30 se aplicard Ka
= 1.0.

Como se podra notar, antes de hallar el
valor definitivo del terreno habri que tasar
el “valor de reposicién” del edificio. Si se tra-
ta de n unidades, el terreno, por ser condo-
minio, deberi incidir en una parte en cada
unidad que compone el edificio.

Este criterio puede ser modificado o dis-
cutido pero es el que se ajusta a la ley.

E,) Valor de cada unidad

Determinando el valor total del inmueble,
corresponde asignar el de cada una de las
unidades que lo componen; para obtener estos
valores debera procederse de la siguiente
manera:

a) En funcién de la superficie propia de ca-
da unidad se establecerid el porcentaje que
le corresponde con relacion a la superfi-
cie cubierta total,

b) Se determinara la base de los indices de
bondad de cada una de las unidades, el fac-
tor de incidencia en el porcentaje estable-
cido precedentemente.

¢) El factor referido a los indices de bondad
debera realizarse en base de los siguientes
elementos:

Ubicacion de cada unidad: Su ubicacién
referida al piso que ocupa. Indices topes de
ponderacién 0,90 a 1,10. En los casos de
locales de negocio los indices se determi-
naran dentro de los topes 1 a 5.
Distribucién: Se considerarid la distribu-
cién funcional de cada unidad.
lluminacién: Se tendrid en cuenta la ilu-
minacién de cada unidad. Indices topes
0,90 a 1.

Estado: Se tendrid en cuenta lo informado
por el tasador tomando como base uno —
estado general del edificio— (ya considera.

do), disminuyendo o aumentando en fun-
cién del estado relativo a las unidades re-
ferido al general del edificio. Indices topes
de ponderacion: 0,85 a 1.

Exclusividad de uso de patios, azoteas, te-
rrazas y balcones: Se mejorara la base uno
en aquellas unidades que tengan patios, te-
rrazas o balcones de uso exclusivo en fun-
cion de las superficies de los mismos. Para
obtener el total deberan multiplicarse en-
tre si las cantidades que determinen Ilos
indices de bondad; este resultado debera
contener tres decimales.

Obtenido el indice de bondad, deberia mul-
tiplicarse por el porcentaje de superficie
propia de cada unidad, cuyo resultado arro-
jarA un nuevo factor no porcentual. Este
factor no porcentual, deberd proporcionar-
se en f{uncién del 100 % para obtener el
factor porcentual definitivo de cada unidad.
El valor de cada unidad seri dado por el
valor:

Vu = Vtx P

Vu; Valor final de tasacién de cada unidad
Vt; Valor final de tasacién

P: Porcentual de cada unidad.

Ejemplo numérico

Terreno: Superficie: 300 m?
Lote tipo: 2.500 $/m?
Coeficiente: S/medidas: 1.20,
Valor unitario corregido:
2500 $/m* x 1.20 = §$ 3.000/m?
Valor del terreno baldio:
300 m? x 3.000 $/m? = $ 900.000

Edificio: Valor unitario de actual. $ 1.800/m?
Superficie cubierta: 1.200 m?

Valor de actual. del edificio:

1.200 m? x § 1.800 = § 2.160.000
$ 2.160.000

—_—— = A = 24
$ 900.000

Segun tabla, para A = 2,4 resulta Ka

= 094. Por lo tanto el valor del terre-

no correg:do por el aprovechamiento, sera:
$ 900.000 x 0,94 = $ 846.000

F) TASACIONES DE MEJORAS CORRES-
PONDIENTES A CONSTRUCCIONES

ESPECIALES

~—

Se trata de construcciones no comunes pero
que requieren ser avaluadas en los casos es-
peciales de aplicacién de la Ley 5708 y es por
ello que se dan los elementos necesarios para
llegar al valor mé4s plausible de tales mejoras.

En la planilla F se dan los valores de re-
posicién, promedios para 1960, elemento de
orientacion que puede utilizarse en la férmula
general de Ross-Heideck,

VA = VR - (VR-Vr) K

Las consideraciones de los distintos tér-
minos seran las mismas dadas:

VA; Valor actual

VR; Valor de reposicion

Vr; Valor residual

y K coeficiente de depreciacién por estado

y antigiiedad.



CursirLo para Tasacrones UrBanas Y S urBaNas - 7

El valor VR se puede tomar de la planilla
F y actualizarlo, relacionando los numeros
indices de la construccion, planilla C. Los coe-
ficientes K, se toman de la planilla E. Obsér-
vese que en algunos casos los valores se dan
en la tabla F por m® y otros por metro cua-

drado.

Si no se desea usar esas plauillas, se debe
realizar un cémputo métrico de los distintos
intemes y aplicarle el precio por unidad, lle-
gando asi al valor de reposicion en la fecha
de tasacién.

PLANILLA F

CONSTRUCCIONES ESPECIALES

Valores de reposicion a 1960

1) Camaras Frigorificas ..................
2) Natatorios - construccién especial .....
Natatorios - con revestimiento ........
Natatorios - cemento sin revestir .....

3) Canchas de pelota cubiertas - Buena

~

Canchas de pelota cubiertas - Econdémicas ................

4) Canchas de pelota, descubiertas, cada una ...............
5) Tribunas - estructura de hormigon armado ................ $
Tribunas - hierro c/tablones de madera

6) Cancha de basquetbol o pista de baile:
Piso mosaico .............

Piso de portland ..........

7) Estaciones de servicios o playas ......
8) Tanques de hormigén armado y piletas para nifos ........
9) Hornos . simples ...... ..............

continuos ...................

10) Chimeneas - para alto 20 m
Estructura de ladrillos 70.000
Estructura hormigén armado 50.000

6.600 $/m?
8.600 $/m?
7.700 $/m®
6.600 $/m>
7.700 $/m?
4.800 $/m?

4.000 ml
$  2.500 mlt

400 $/m?

200 $/m?

250 $/m?2

2.500 $/m?®
$ 66.000 por boca
$ 100.000 por boca

alto 26 m alto 30 m alto 35 m
120.000 140.000 165.000
100.000 120.000 140.600

CAPITULO III

LA PERICIA

a) GENERALIDADES

Un perito es una persona gque poOr sus an-
tecedentes, casi siempre avalados por su titu-
lo universitario, estd en mejores condiciones
para opinar sobre materia de su incumben-
cia. El perito sabe perfectamente, hasta cuan-
do puede opinar con seguridad y sobre qué
topicos esta improvisando. En la ejecucién de
pericias la ética profesional como asi también
a las leyes reglamentarias de la profesién de-
ben respetarse al maximo, ya que faltar a las
mismas, puede traer a la postre del juicio una
impugnacion de la labor con las consecuencias
que ello arrastra.

El Decreto 203 reglamentario de la Ley 4048
y ampliatorias, establece bien claro qué pe-
ricias y tasaciones puede realizar cada espe-
cialidad y a ello debemos ajustarnos legal y
éticamente.

En la ejecuciéon de un juicio de expropia-
cién o en un juicio ordinario donde las partes
no estdn de acuerdo con la designacién de
tasadores sin titulo profesional, las mismas
pueden legalmente cuestionar los casos que
se hallen al margen.

En los organismos oficiales, cuando las ta-
reas de pericias y tasaciones son realizadas
por no profesionales, puede traer consecuen-
cias derivadas de las tasaciones administrati-
vas, que oportunamente bien usadas por abo-
gados hébiles, puede perjudicar la buena mar-

cha de un juicio, con impugnaciones legales.
De ahi que desde el principio de los estudios,
las opiniones deben estar bajo la responsabi-
lidad del especialista. En los casos adminis-
trativos cuando se requiere la tasacion previa
por Ley 5708, Art. 4 desde ya debe actuar el
profesional habilitado.

En las designaciones de peritos, deben con-
trolarse los decretos reglamentarios de los
ejercicios de las profesiones y en ningtin caso
permitir opiniones ajenas a especialistas,

En el caso de las tasaciones, que a veces
es el motivo principal de la pericia, pueden
opinar los que son practicos, pero sélo en los
casos que ambas partes en litigio se hallen
en acuerdo, pero nunca en los casos regidos
por leyes especiales como la Ley 5708. En mu-
chos casos, el cuestionario de preguntas a
realizar se extiende a consideraciones especia-
les sobre motivos técnicos, donde se requie-
ren conocimientos de materias sélo estudiadas
por universitarios de la especialidad.

Veamos el caso sencillo de determinar el
estado de una construccién. No es sencillo
ubicarla en los distintos estados. Existen de.
fectos que por sus referencias pueden ser fa-
cilmente corregidos, pero existen fallas estruc-
turales cuya correccién requiere fuerte inver-
si6n, que indudablemente la ubican en un es-
tado distinto. Sé6lo el que ha estudiado esas
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estructuras, la tecnologia de materiales, en-
sayos, etc., podrd opinar al respecto.

Otro caso: podemos mencionar el hecho de
distinguir aspectos topograiicos de un lote o
fraccién, posibles inconvenientes de fraccio-
namiento, etc., esos casos deben ser contem-
plados por aquellos profesionales que ejercen
su profesion en la materia.

La o,inién, por facil que parezca, siempre
necesita una base, una experiencia, un cono-
cimiento técnico-cientifico del asunto y no pue-
de hallarse ai alcance de improvisados.

b) EJECUCION DE LA PERICIA

En general la pericia debe realizarse en
base a los puntos fijados en la demanda y en
la ccntestacién de la misma. Por lo tanto el
perito debera estudiar las actuaciones y ex-
traer de las mismas todos aquellos datos que
hacen de referencia y que pueden ser de utili-
dad en el mejor cumplimiento de la labor.

Aqui la tasacién no estd regida por el ar-
ticulo 49, Ley 5708, que indica el tramite pre-
vio y general del Expediente Administrativo,
sino que se debe tener especial consideracién
a las normas legislativas dadas en el Art. 12.
No olvidando el Art. 8 que indica al perito
el deber de tasar el “justo valor de la cosa
o bien a la época de la desposesion” y hasta
estimar los perjuicios, aquel articulo da las
normas a seguir para hallar la indemnizacién,
basandose en la consecuencia de los siguien-
tes elementos:

a) Precio que se abon6 en la ultima trans-
ferencia del dominio.

b) Valuacién asignada para el pago de la
contribucién directa.

c¢) Diligencias del 1ltimo avaldo practica-
do por la Direccién de Catastro.

d) Las ofertas fundadas hechas por el ex-
propiante y el expropiado.

e) Valor de las propiedades linderas simi-
lares en cuanto a situacién, superiicies
y precios abonados en el transcurso de
los tultimos cinco afos.

f) Valores registradcs en Bancos oficiales
de la localidad.

g) Valores registrados en la subastas judi-
ciales y particulares por martilleros pu-
blicos, en la zona de ubicacién del bien.

h) El valor de su productividad durante
los ultimos cinco afios.

Bien dice el articulo, que habra que anali-
zar todos los elementos y esa labor, tal vez béa-
sica y primordial, estard a cargo del perito
eliminendo todos aquellos elementos que por
su cifra se hallen alejados de un posible va-
lor de la cosa.

Es decir las informaciones sospechosas en
mas o menos no deben considerarse. Pueden
existir algunas directivas para eliminar los
datos ‘sospechosos; se emplea el criterio de
eliminar aquellos valores que exceden del 20
por ciento de un primer promedio general.

No comparto esa idea pues al hacer inter-
venir todos los elementos, el primer promedio
no ha sido fruto de la consideracion de me-
didas efectuadas con los mismos principios o

consideraciones, por lo tanto ese promedio no
esta respaldado por el postulado fundamental
de la teoria de errores. Entiendo que el pe-
rito, cuando se halla en el estudio, puede pre-
sentir el valor de la cosa o alrededor de qué
valor puede hallarse y es €l el que eliminara
las informaciones que son sospechosas.

No olvidemos que es él el profesional ha-
bilitado para observar los pro y contra de
la cosa y valorarlas en pesos. Es asi que
respaldando su criterio buscard de tomar en
consideraciones los documentos, informes y
ccnsultas que, promediados, lleguen a justi-
preciar matemdticamente, el justo valor de la
cosa.

Con respecto a esto ya en los capitulos I
y II se han dado técnicas que justifican los
prccedimientos, dando normas al respecto. Es-
tas normas que forman el criterio del perito,
deben ser en todos los casos respaldados con
dccumentos que den fe al origen de tales in-
formaciones.

Si es posible se tratard que los mismos
sean de origen particular y oficial.

c) PRESENTACION DE LAS PERICIAS

Debe estar formada por las siguientes
partes:

a) Escrito pericial.

b) Planos de ubicacién, mensuras o deta-
lles, mejoras, etc.

¢) Dccumentos que dan fe sobre valores.

d) Planillas de valores, indicando su ori-
gen.

e) Fotografias y fotogramas a la fecha de
posesion,

La primera parte (a) estard constituida por
un detalle exhaustivo de los factores intrin-
secos y extrinsecos del bien, sean favorables
o desfavorables, pudiendo en la mayoria de
log casos estar de acuerdo entre los peritos,
ya que ambos deben ver la cosa con un ojo
comun de profesional habilitado.

En el caso de hallarse disconforme, cada
uno indicard su opinién claramente a fin de
que la justicia aprecie el valor.

T.os planos que se adjunten serdn para com-
rlementar a los escritos, para ubicar ventas,
para diagramar valores, para dar detalles de
las construcciones y mejoras.

Los documentos pueden ser acompafiadcs
como originales o copias fotograficas. En al-
gunos casos se puede citar el Expediente
donde se hallan los originales.

Las planillas de ventas pueden ser de re-
gistros extraidos de Catastro, de ventas he-
chas por martilleros (Seccién Control de Re-
mates de Geodesia) o datos dados particular-
mente por martilieros.

El1 grado de seguridad lo da el origen dce
los datos y sabran ser valorados por el re.ito.

Cuando se requiera un fotograma para dar
mejor idea de asesoramiento, el perito puede
acompaifiarlo.

No solamente ello podrd acompaifiar sino
gque podra aportar muestras de tierra, materia-
les, etc.,, a fin de demostrar lo aseverado.

Se agregardn también ensayos dz materia-
les, perforaciones, ete.



CursiLro rARA Tasacionrs UURBANAS Y S URBANAS

Como complemento, tal vez innecesario de
mencionar en esta oportunidad, debe emplear-
se una redaccién clara, sin faltas de orden
ortograficos y redactando los pensamientos de
manera clara, cosa que se pueda interpretar
por personas no técnicas y que los principios
puedan ser esgrimidos y sostenidos de acuer-
do a derecho.

d) LA AUDIENCIA

Para el perito la audiencia suele ser el mo-
mento mas importante de su labor. Por la ra-
pidez y certeza con que responda a las acla-
raciones de puntos de pericia y los que no son,
puede resultar un juicio ganado.

La serenidad, reposada sobre. bases sélidas
de conocimientos, resulta promordial para el
buen comportamiento. El estudio profundo, la
seguridad de haber sido justo en el estudio
técnico, la base en una teorfa que a su juicio
es indestructible, hacen para el perito un cu-
mulo de condiciones a su favor.

Se sobreentiende que el perito debe con-

versar con el abogado de’ensor, con quien
puede preparar un cuestionario de aclaracio-
nes de la labor del perito sobre la parte en
pugna,.

El cuestionario versara sobre todos aque-
llos runtos en los cuales los peritos no se han
puesto de acuerdo y por lo tanto cada tno
tiene su teorfa al respecto.

Las preguntas técnicamente basadas sue-
len ser claras y terminantes, consiguiendo asi
una no evasién de la contraparte al respon-
der.

Se entiende que el abogado esta habilitado
rara decir si 1Io que aconseja el nrerito se
halla dentro de las limitaciones legales.

No se podri solicitar nuevos conceptos si
es que se ha respondido un cuestionario, pero
sf se podran pedir ampliaciones y aclaraciones
que permitirdn dejar en claro los defectos o
inexactitudes de la pericia en la contraparte.
Al final de este capnitulo se adjunta una pla-
nilla tipo —G— donde se indican los datos y
puntos a considerar al efectuar una pericia
con fines de tasacién para expropiaciones.

PLANILLA G

INFORME PERICIAL

Perito del Fisco
Autos
Juzgado
Departamento Judicial

I) Consideraciones Generales:

Partido
Ubicacién s/c.

1)
2)

Guia de contribuyente
Fecha toma de posesién
Decreto ......................
Tasacion Administrativa
Valuacién Fiscal
Valor del bien s/Fisco
Valor reclamado

Superficie s/T
14)

II) Tasacién del terreno

1)

2) Medios de comunicacién

3)

4) Servicios Publicos
Gas ............... Teléfono
cloacas ............... .. ...

5) Cumplimiento del Art. 12 - Ley 5708

N¢ de Inscripciéon en el R. de la Propiedad

Puntos de pericia de la actora a fs.
Puntos de pericia de la demanda a fs.

s/M

Detalle de mejoras segiin acta de posesién a fs.

Ubicacién del terreno: (Urbano, Suburbano o Rural), indicar la relacién con
los centros civicos, comerciales o de residencia del lugar

Ubicacién en km con respecto a la Estacién ferroviaria més préxima

Luz Eléctrica ....................

a) Valor promedio de ventas registradas en la Direccién de Catastro y veri-
ficadas en el Registro de la Propiedad, corregidos por edad, ubicacién,

forma, etc.

b)

1) Banco Provincia

Informes de los Bancos locales

2) Banco Hipotecario Nacional

3) Banco Nacién
4) Banco Particular
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Como complemento, tal vez innecesario de
mencionar en esta oportunidad, debe emplear-
se una redaccién clara, sin faltas de orden
ortograficos y redactando los pensamientos de
manera clara, cosa qgue se pueda interpretar
por personas no técnicas y que los principios
puedan ser esgrimidos y sostenidos de acuer-
do a derecho.

d) LA AUDIENCIA

Para el perito la audiencia suele ser el mo-
mento més importante de su labor. Por la ra-
pidez y certeza con que responda a las acla-
raciones de puntos de pericia y los que no son,
puede resultar un juicio ganado.

La serenidad, reposada sobre.bases sélidas
de conocimientos, resulta promordial para el
buen comportamiento, El estudio profundo, la
seguridad de haber sido justo en el estudio
técnico, la base en una teorfa que a su juicio
es indestructible, hacen para el perito un cu-
mulo de condiciones a su favor.

Se sobreentiende que el perito debe con-

versar con el abogado de’ensor. con quien
puede preparar un cuestionario de aclaracio-
nes de la labcr del perito sobre la parte en
pugna.

El cuestionario versara sobre todos aque-
llos Tuntos en log cuales los peritos no se han
puesto de acuerdo y por lo tanto cada umno
tiene su teorfa al respecto.

Las preguntas técnicamente basadas sue-
len ser claras y terminantes, consiguiendo asf
una no evasién de la contraparte al respon-
der.

Se entiende que el abogado estd habilitado
rara decir si lo que aconseia el nrerito se
halla dentro de las limitaciones legales.

No se podra solicitar nuevos conceptos si
es que se ha respondido un cuestionario, pero
sf se podran pedir ampliaciones y aclaraciones
que permitirdn dejar en claro los defectos o
inexactitudes de la pericia en la contraparte.
Al final de este capnftulo se adjunta una pla-
nilla tipo —G-— donde se indican los datos y
puntos a considerar al efectuar una pericia
con fines de tasacién para expropiaciones.

PLANILLA G

INFORME PERICIAL

Perito del Fisco ........... ... Perito de Parte ..................
AUBOS L e e e e e e e e
Juzgado ................ ... ... ..., Secretarfa ........... ... 0. ,
Departamento Judicial ........... .. e e
I) Consideraciones Generales:
1) Partido ......... .. ...ttt Localidad .....................
2) UbICACION S/ C. ..ottt ettt e e e e e
3) N¢ de Inscripcién en el R. de la Propiedad ............. ... ... ..o nnn
4) Gufa de contribuyente . .......... ... . i e e e s .
5) Fecha toma de pOSeSiOn ......... . .ttt
6) Decreto ...................... Fecha ........ ... i
7) Tasacion Administrativa . .......... . . i e e
8), Valuacion Fiscal . ... ... . it e e
9) Valor del bien s/Fisco ..................... depésito . ...l
10) Valor reclamado . ........iiiiiiiii e e e
11) Puntos de pericia de la actora a fS. ........... it iiiiianannnnn
12) Puntos de pericia de la demanda a fs. ........ ... ... ...ttt
13) Superficie s/T ................ s/M ............... ys/Po oo
14) Detalle de mejoras segiin acta de posesiéon a fs. ............ ... ..ot

II) Tasacién del terreno

1) Ubicacién del terreno: (Urbano, Suburbano o Rural), indicar la relacién con

los centros civicos, comerciales o de residencia del lugar

2) Medios de comunicacién
3)
4) Servicios Publicos

Gas

5)

Ubicacién en km con respecto a la Estacién ferroviaria més préxima

Cumplimiento del Art. 12 - Ley 5708

Luz Eléctrica .

a) Valor promedio de ventas registradas en la Direccién de Catastro y veri-
ficadas en el Registro de la Propiedad, corregidos por edad, ubicacién,

forma, etc.
b)

1) Banco Provincia

Informes de los Bancos locales

2) Banco Hipotecario Nacional

3) Banco Nacién
4) Banco Particular
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c)

d)
e)

Informe de Martilleros

1) Nombre ..........ccciiiiiniiinennn. Domicilio ................ ...
Valor estimado para lote 10x30 s/calle ......... $ e por m?
2) Nombre ...........ccviviiiiinann, domicilio .......... ... ... o
Valor estimado para lote 10x30 s/calle ......... $ oo por m?
3) Nombre .............. ... ..ooiunn domicilio .......................
Valor estimado para lote 10x30 s/calle ......... $ oo por m?
4) Nombre .............. ... ... ..... domicilio ................ .. oL
Valor estimado para lote 10x30 s/calle ......... $ o por m?
5) Ventas CONCIetaAs .............iiuitiuininenintonneenenoseensnrasnans,
Informe de la Seccién Catastro Municipal sobre valores .................
Documentos agregados . . ...........iiiii it e e e

f) Atento a los antecedentes, inspeccién técnico ocular y apreciaciones del

perito, que promedia todos los datos y factores que influyen sobre el bien;
factores estos de caricter intrinsecos y extrinsecos, se llega a establecer

el valor unitario de § .............. ... ... .. . para el lote tipo de 10x30.
Usando los coeficientes oficiales del Revalio Provincial, Leyes 5738 y 5739,
aplicamos por forma el coeficiente ................................ que

aplicado al lote motivo del juicio, resulta un valorde $ .................
para el dia de la toma de posesién,

1)

2)

1)

5)

Valor total de la tierra m#2o ha..., resulta.. de § .....................

III) Valor de las mejoras

IV) Valor total del bien Expropiado

b= =3 + Lo T T
DL =) o 1 T
Valor Total § ...ttt e i e
SOI PESOS I /Tl v e tee e et e aee e e oot n et ea et esaaaneneaneaanenennnns
BIBLIOGRAFIA CONSULTADA
Tasacién de inmuebles urbanos; Jorge Vic- 6) Ley 5708; Provincia de Buenos Aires.
tor Rn'farola, A 7) Manual del Perito Tasador;
Valuaciones Rural, Industrial y TUrbana; Agricultura, Ganaderia e Industria - M. O.
Carlos Argafiaraz. P. - 1939,

Tablas de valores de reposicién; Direccién
General Inmobiliaria.

Tratado de Tasacién; Stanley L. Mc Mi-
chall. 9) Tasacién de propiedades afectadas por Ley
Publicacién del Banco Hipotecario Nacio- 13.512 (Propiedad horizontal);

nal; R. E. Fitte y A. C. Cervini, General Inmobiliaria.

Direccién de

8) Valuacién General Inmobiliaria Leyes 5738
y 5739; Reglamentacién y formularios.



