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CURSO DE AVALUACIONES

INTRODUCCION

Conceptos generales

Por valorar se entiende de acuerdo al diccionario de la Real Academia,
atribuir el valor a una cosa.

Avaluar es sinénimo de valorar.
El acto de avaluar o de valorar constituye la avaluacion o valoracion.

Valuar significa también valorar o avaluar, no asi evaluar, que tiene el
significado también de valoracién, pero de juicio sobre personas, actos,
hechos o situaciones.

Los términos valoracién, valuaciéon y avaluacion se aplican a la tarea que da
como resultado la asignacién razonada del valor de una cosa a pesar de que
no se desarrolle sobre la base de procedimientos técnicos.

Tasar también consiste en definir el valor de una cosa, siendo la tasacion el
resultado de la accion de tasar.

Sin perjuicio de lo definido, es costumbre reservar el término tasacién, para
la determinaciéon de un valor que se realiza por procedimientos técnicos
realizados por un profesional especializado en la materia. Esta tasacion
puede ser de tipo judicial o administrativo.

Puede comprenderse la estima y su resultado la estimacién, con sentido
andlogo al de valorar, avaluar o tasar. Pero la diferencia con los términos
anteriores radica en que, la estima o estimacion es el término que se reserva
para la asignacion del valor de una cosa realizada en forma expeditiva, lo
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que conlleva a priori el concepto de tener menos seguridad en los
resultados esperados.

Consideraciones sobre los bienes o cosas.

De acuerdo a la definicién dada por el Cédigo Civil, bien o cosa es todo
aquello que tiene una medida de valor y puede ser objeto de propiedad.

Un bien puede ser clasificado como corporal o incorporal, de conformidad a
que tenga una constitucioén fisica 0 no; un bien corporal puede a su vez ser
inmueble o mueble.

Se podria en forma analoga hacer una diferenciaciéon entre los distintos
tipos de bienes corporales de acuerdo a otras caracteristicas.

En todos los casos importa, desde el punto de vista de este estudio que,
todos los bienes sin excepcidn, sea cual sea su caracteristica, puedan ser
objeto de propiedad y tengan una medida de valor, ya se trate de un bien
inmueble, una caja conteniendo libros o un derecho incorporal especifico,
por ejemplo una servidumbre.

BIENES CONSIDERADCS EN' S MSMOS
SEMOVIENTES
INANIMADOS
BIENES
PCR NATURALEZA
CRRORAES | \MERLES POR DESTIND
PCR ACCESION
DERECHOS Y ACCIONES
MEBLES
BIENES o REAES
INCORPORALES INMLERLES PERSONALES
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Relacion entre los bienes y el valor.

Desde el punto de vista de la Economia, un bien puede ser escaso y en
general lo es, entonces su valor va estar definido por su capacidad de
intercambio con otros bienes. Asi, el valor de un bien dependera de las
preferencias de sus demandantes en forma comparativa con otros bienes,
por lo que esta nocién de valor estd estrechamente relacionada con la de
utilidad.

Al referirse a la idea de utilidad o de preferencias, otro concepto también
relacionado es el de costo de oportunidad, debido a que optar por un bien
implica no optar por una cantidad determinada de otros bienes.

La idea de valor esta intimamente ligada a la de utilidad, esto es, tiene valor
todo aquello que es util. La utilidad es la capacidad que poseen ciertas cosas
de satisfacer una necesidad. Es mads, para que una cosa sea considerada util,
es necesario que se cumplan tres condiciones: la existencia de una relacion
entre las caracteristicas de la cosa y las necesidades o deseos por la cosa, el
conocimiento de esa relacién y la posibilidad de que esa cosa pueda ser
utilizada.

Cuando se elige un bien, se estd abandonando la eleccién por otros bienes,
lo que debe interpretarse en términos de costo. Esta decision de optar por
uno y no por otro, genera una relaciéon de intercambio, que a su vez acota la
determinacion relativa del valor de los bienes que estén considerados.

Consideraciones sobre valor y precio

La especializacién del hombre en la manufactura de bienes, trajo consigo la
necesidad de intercambiar o trocar el excedente de su produccion por otros
bienes no producidos por él, sino por otros integrantes de su comunidad.
Ello generd la necesidad de hacer intercambio de los bienes, dado que todos
los bienes producidos, pueden ser objeto de las preferencias o necesidades
en mayor o menor medida de los integrantes de esa comunidad.
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El inconveniente principal del trueque suele encontrarse en la dificultad que
se le presenta a quien desea trocar sus productos, en encontrar al individuo
que desea esos productos y que a su vez disponga, con similar voluntad de
intercambio, de otros bienes que se correspondan con bienes de su
necesidad o preferencia.

Otra dificultad también importante radica en la cuantificacién de los bienes
objeto de intercambio, por cuanto no siempre pueden ser considerados
equivalentes y no siempre pueden ser objeto de division.

Es asi como el hombre buscé la forma de eliminar estos inconvenientes, lo
que fue posible al adoptar un patrén o medida para comparar los bienes. El
dinero vino a cumplir esa funcién.

Cuando la relaciéon de intercambio o trueque entre los bienes se realiza
sobre la base de moneda, el valor expresado en forma monetaria, da lugar a
que se defina en la practica, como el precio de una cosa. En esto radica
basicamente la diferencia entre los términos valor y precio.

Se admite normalmente que el precio es la cuantia en dinero por la que una
determinada cantidad de bienes puede ser intercambiada o cedida.

Las aplicaciones de la valoracion

La valuacién puede tener aplicaciones en distintos ambitos de la vida
corriente, ya se trate de intereses privados o publicos y realizada con
distintas finalidades.

El presente trabajo se orientard al estudio de la valoraciéon de los bienes
inmuebles, ya que en funcién a nuestra orientacion profesional, es la
tematica que con mas frecuencia se utiliza. Ya se trate de informar sobre el
valor de un inmueble urbano, se trate de baldio o edificado o se trate de un
inmueble rural, sin mejoras o con distinto tipo de mejoras.

Sin perjuicio, pueden identificarse dentro de las actividades avaluatorias,
otras especificas como ser el avalto de semovientes, el avaltio de obras de
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arte, el avalto de vehiculos automotores, etc; estos tipos de valoraciones no
son consideradas en este trabajo y se reconoce para cada una de ellas una
especializacion especifica por parte de quien las desarrolla.

Es frecuente, en funcién a nuestra orientacion profesional, que se deba
actuar también, en avaltios relacionados con la determinacion de montos
indemnizatorios en casos de expropiacién o de imposicion de servidumbres
sobre los bienes inmuebles.

El siguiente resumen general es indicativo de los intereses y finalidades
para los que puede ser realizada una valuacién inmobiliaria:

JUICIOS CIVILES
PARTICIONES o HERENCIAS
ASESORAM.COMPRAVENTAS
CONSTITUCION SOCIEDADES
CONTABILIDADES
PRESTAMOS HIPOTECARIOS
ARRENDAMIENTOS

OTROS

EXPROPIACIONES
IMPOSICION FISCAL
PATRIMONIO

IMPUESTOS SUCESIONES Y
INTERES PUBLICO DONACIONES

TRANSM. PATRIMONIALES
IMPUESTOS INMOBILIARIOS
ORDENAM. TERRITORIAL
URBANO 0 RURAL

INTERES PRIVADO

VALORACION

Otros avaltos especiales se relacionan con la privacion del uso de una cosa, ya se
trate de una Ocupacién temporal o por la Devolucion de fincas expropiadas.

A su vez, otros se relacionan con la necesidad de la determinacién de una
depreciacion (o pérdida de valor) de un bien motivada por distintas
causales tales como, Accidentes climaticos: inundaciones, heladas, granizo,
vientos, sequias; Accidentes ocasionados a terceros o por Dafos
ocasionados por actividades productivas.
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La enumeraciéon hecha de una extensa lista de objetivos para los que se
puede requerir una valoracién inmobiliaria, puede generar la duda de si el
resultado numérico de esa operacion, debe ser igual o diferente para cada
uno de los distintos objetivos para los cuales se realiza.

O sea, si el valor resultante de una valuacién, por ejemplo con destino a
asesorar a un comprador de una vivienda, debe o no ser el mismo, que el
resultado que arroje una valoracién sobre el mismo bien cuando se requiera
para servir de base a un préstamo hipotecario o para tomar como base para
fijar un tributo inmobiliario.

Escuelas o corrientes avaluatorias

En materia avaluatoria, existen al respecto dos escuelas o corrientes: la
univalente y la plurivalente. La univalente, entiende que el valor de un
determinado bien es tinico en un determinado momento, cualquiera sea la
finalidad de la avaluacion.

En cambio, la plurivalente, mantiene el principio de que la fijacion de un
valor puede cambiar, de acuerdo con la finalidad de su determinacion. Esta
corriente basa su concepto en que el valor tiene un caracter extremadamente
subjetivo en funcién de los mas insignificantes detalles y que en ultima
instancia debe predominar el concepto de que se trata de una opinion
valorativa.

Es asi, como se encuentran enumerados por los distintos autores adheridos
a esta escuela denominaciones tales como: valor de absorcién, valor de
amenidad, valor de avaluacién, valor contable, valor de capricho, valor de
caja, valor de expropiacién, valor depreciado, valor econémico, valor
comercial, valor de costo, valor de uso, valor de trueque, valor de mercado,
valor de venta forzada, valor en marcha, valor de seguro, valor de
empréstito, valor hipotecario, valor fisico, valor potencial, valor de
realizacion, valor de reproduccion, valor histérico, valor tangible, valor
tributario, valor de utilidad, etc.

10
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Por otro lado, la corriente univalente, fundamenta su opinién en que el
valor es un elemento objetivo que puede ser determinado a través de la
aplicacion de ciertos métodos o técnicas, siempre por profesionales
debidamente experimentados y habilitados.

"Admitiendo que el valor no sea una propiedad intrinseca de la cosa
avaluada, es una caracteristica del mercado resultante de la oferta y
demanda, cuyas curvas representativas se cortan en un tnico punto,
relativo a un momento considerado. Una posible variaciéon entre los
resultados ofrecidos por diferentes avaluadores, para una misma cosa, salvo
error grosero o mala fe demostrada, representa apenas una variacién del
grado de precisiéon con que el valor es medido, como de hecho puede
ocurrir en la determinacion de cualquier medida". (Ing. Helio De Caires).

"Existe, es cierto, una teoria subjetiva del valor y una teoria subjetiva del
precio. Ambas son estimadas por la moderna Economia y en tultima
instancia, se apoyan en principios como los referidos, pero por otro lado,
ambos tienen una orientacion no de invalidar sino de explicar el
funcionamiento de la ley de oferta y demanda.

“El valor econémico de las cosas es un fenémeno de mercado: el precio
depende de muchos factores (entre otros, las apreciaciones subjetivas
mencionadas), mds, se establece a través de la ley de oferta y demanda.
Admitiéndose que el valor econémico no es una prioridad absoluta de las
cosas, sino una prioridad del mercado, es evidente que desde éste tiltimo no
puede derivar una pluralidad de ese mismo valor econémico, pues las
curvas de oferta y demanda se cruzan en un solo punto para un momento
dado. Todavia, que en ese momento dado fueran muchas las personas
interesadas en un bien, el avaluador, que estd en ejercicio de funciones, no
es ninguna de esas personas. El avaluador no est4 en el mercado, es apenas
un observador.”

“El rigor de una avaluacion es independiente de su finalidad, porque
avaluar es independiente de su finalidad, porque avaluar ya es en si mismo
una finalidad. Del mismo modo que la Topografia mide la tierra sin
importarle cual es su destino o finalidad, sino en la medida”

11



Curso de Avaluaciones Avalto de Inmuebles Urbanos

“Porque no hay razoén juridica, administrativa, contable o de cualquier otra
naturaleza, capaz de alterar los métodos de una ciencia definida por sus

propios fines, como es cada vez mas una avaluaciéon". (Ing. Mario
Chandjias).

Criterio de la Union Panamericana de Valuaciones

Respecto de esta polémica, la la. Convenciéon Panamericana de
Avaluaciones realizada en Lima, Pera en el afio 1949 aprob¢ la siguiente
Resolucion XX:

"lo. Que el valor de un inmueble, en un momento dado, es tnico,
cualesquiera que sean los fines para los cuales es avaluado. Este valor se
deduce de:

a) Avaluacion directa o valor intrinseco, compuesto del valor del
terreno, de las construcciones y de las mejoras.

b) Avaluacién indirecta o valor de renta, calculado con base a la
renta que produce o puede producir.

c) Valor venal establecido por la oferta y demanda.

20. Este valor es ideal y el objeto de una avaluacién es aproximarse lo mas
posible a él.

3o. El grado de precision de una avaluacién es funcién directa de la
finalidad para la cual es efectuada, sea tributaria, hipotecaria, comercial o
judicial."

Sin perjuicio de sustentar una opinién favorable a la adopcion conceptual
de la corriente univalente, se consideraran en este trabajo, dos conceptos
sobre valor y una relaciéon que los une, no por el hecho de que sean valores
diferentes sobre una misma cosa, sino por la forma en que se originan.

12
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Valores venal e intrinseco

Se esta haciendo referencia a los conceptos de valor venal o de mercado y
valor técnico o intrinseco.

El valor venal de un inmueble puede ser definido como el precio al que pueden
alcanzar, en plazo razonable, un vendedor deseoso de vender pero no obligado a
vender y un comprador deseoso de comprar, pero no obligado a comprar y en
conocimiento de todos los usos y finalidades para los cuales estd adaptado y podri
ser utilizado el inmueble.

En otras palabras, sera un precio obtenido a través de una libre operacion
de compraventa.

El precio de mercado de un inmueble, es el monto de dinero que se debe
entregar o puede ser obtenido en un mercado activo, sobre condiciones
inmediatas y existentes a una determinada fecha.

El valor técnico o intrinseco se puede definir como el integrado por la
sumatoria de los valores de todos los bienes, servicios y contingencias que
originaron la situacion fisica en la que al presente se encuentra el inmueble.

Esta sumatoria, incluye el valor de todos los materiales requeridos, por
ejemplo para la construcciéon de un edificio, la mano de obra utilizada, los
aportes efectuados por conceptos de leyes sociales, impuestos y tasas
municipales, honorarios profesionales y beneficios obtenidos por la
empresa constructora que realiz6 la obra.

En forma expresa, no se hace referencia a si la variable tierra integra o no
uno de los items que conforman el valor intrinseco de un inmueble, pues
ello sera objeto de un andlisis y estudio que sera realizado mas adelante.
Por el momento se admitira su inclusion como un item mas en la
composicion del valor intrinseco, aunque desde ya se reconoce que la tierra
en si misma es factible de tener un valor venal propio. Es mas,
tradicionalmente se ha admitido la igualdad:

Valor Intrinseco Inmueble = Valor Intrinseco Tierra + Valor Intrinseco Mejoras

13
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Un avalto que tenga en cuenta todos los items resultantes de una
discriminacioén de valores y costos basandose en lo antes mencionado, seria
una tarea por demads larga y de lenta resolucién. Por razones practicas, la
caracterizacion, o sea la determinacion de una o varias caracteristicas de una
construcciéon, es posible asociarla con un valor unitario (por metro
cuadrado), que podré ser adoptado para esa construccion. Sera suficiente
entonces disponer del area edificada para deducir el valor correspondiente.
Estos valores unitarios surgen de tablas confeccionadas con datos
estadisticos realizados por distintas entidades, o bien por las propias
empresas constructoras. También es posible deducirlos mediante el calculo
de expresiones paramétricas adecuadas a cada caso (calculo de costos),
como asi de la depreciacion que corresponda aplicar.

Como se expreso, la forma de como se origina un valor intrinseco nada
tiene que ver con la forma de como se origina un valor venal. En este tltimo
caso, dependera del precio de compraventa que surja del acuerdo entre
comprador y vendedor de conformidad a la definicién de valor de mercado
mencionada precedentemente.

En apariencia, estos dos valores no son iguales. En los hechos no lo son. ;Se
estarfa entrando en una contradiccion, en el caso de adoptar como validos
los principios de la escuela univalente?. Se entiende que no, por las razones
que se expresan.

Lo que generalmente importa en la apreciacion valorativa de los bienes
inmuebles, es el precio que el mercado inmobiliario esta dispuesto a pagar o
a recibir por esos bienes, o sea un monto de dinero en juego.

Los valores venales surgen luego de concretada una operacion de
compraventa, mientras que una determinacion de ese valor es normalmente
requerida antes de que se lleve a cabo esa operaciéon. Lo que en efecto puede
técnicamente determinarse, no es entonces un valor venal sino un valor
venal més probable factible de concretarse en esa futura operacion.

Los valores venales, al estar dentro de un mercado de oferta y demanda, no
escapan a las fluctuaciones de éstos, y estdn motivados por distintas

14
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variables que operardn segtn las condiciones, y en el tiempo, subiendo o
bajando el precio del inmueble.

Mientras tanto, el valor intrinseco, que en realidad no interesa en forma
directa al actor en el mercado, permanece a valores constantes, dentro de
determinados parametros y es por lo tanto técnicamente determinable.

Conclusion relevante

Como conclusion de lo expresado, puede establecerse en
forma axiomatica que, dados varios inmuebles de
similares caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, existe
uniformidad en la relacién para cada uno de ellos entre
los valores venal e intrinseco.

Ello se considerara valido, teniendo en cuenta que esta limitado a zonas de
similar caracteristica y dentro de un determinado lapso.

Coeficiente de Comercializacion

Puede establecerse asi una relaciéon constante, consistente en un valor
estadisticamente estudiado y definido que puede ser aplicado a los valores
intrinsecos y dard como resultado la obtencion de valores venales
(entendidos éstos, como valores de mercado mas probables). Esa relacion es
el cociente entre el valor de mercado y el valor intrinseco y se denomina
coeficiente de comercializacion.

Conocido entonces un coeficiente de comercializacién aplicable en una zona
para determinado tipo de inmuebles, y calculado técnicamente el valor
intrinseco de un inmueble, puede también calcularse su valor venal o de
mercado.

La metodologia para la determinaciéon de los coeficientes de
comercializacién, estd intimamente relacionada con la aplicacion de
procesos estadisticos.

La existencia conjunta de dos vias de procedimientos para llegar a la
determinacion del valor de mercado de una propiedad inmueble, explica en
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la practica la distinta formacién de quienes realizan avaltios inmobiliarios.
Este aspecto se analizard con mas detalle luego de considerar los métodos
factibles de aplicarse para realizar valoraciones.

Oferta y Demanda

La mencion que se ha hecho de valor de mercado o valor venal, obliga a
hacer una breve y sumaria consideracion sobre los elementos a partir de los
que se forma dicho valor, o sea la oferta y la demanda de un bien.

El comportamiento en el mercado de la oferta esté relacionado con el precio
y la cantidad del bien ofrecido. Ello genera una funcion representable en un
par de ejes coordenados, asignando al eje de las y el valor de la variable
precio y al eje de las x el valor de la variable cantidad de un bien.

De acuerdo a la caracteristica del bien esa funcién podra tomar diversas
formas. En los ejemplos que se graficaran se muestra con un andamiento
ascendente.

Analogamente se puede hacer una grafica de la funciéon de demanda,
asignando las mismas variables que para el caso de la oferta. En este caso
puede apreciarse que en general el andamiento de la curva de demanda
serd descendente o sea a mayor cantidad menor precio de un bien. La
pendiente de la curva de demanda es normalmente negativa.

La interseccién de ambas funciones da lugar a definir un punto que se llama
de equilibrio, en donde para el mercado de un determinado bien se logra el
equilibrio entre un precio, una cantidad de bien demandado y a la vez
ofrecido.

Si un precio se encuentra por encima del punto de equilibrio se constataria

un exceso de demanda, en cambio si ese precio estd por debajo de ese punto
de equilibrio se verifica un exceso de oferta.

16



Curso de Avaluaciones Avalto de Inmuebles Urbanos

CURVA DE DEMANDA CURVA DE OFERTA
o o
(&} (&}
g g
CANTIDAD CANTIDAD
PUNTO DE EQUILIBRIO FLUCTUACION

PRECIO
PRECIO

EXCESO bE OFERTA

EQULBRO [T Q. Exceso oe Devwaoa

El mercado de bienes.

Un mercado puede identificarse segtin las diversas variantes que puedan
existir entre las diferentes caracteristicas asignables, asi como a la
composicién, nimero y comportamiento de los agentes intervinientes. Esta
diferenciacion estara dada en funcién a esas caracteristicas atribuibles en
cada caso y con relacioén al tipo de mercado de que se trate.

Se enumeran por una parte las caracteristicas o atributos basicos de
los mercados de bienes y por otra, algunos tipos de mercados.

Con relacion a las caracteristicas se puede sefialar las de:

Libertad
Homogeneidad
Transparencia
Concurrencia
Frecuencia

Como negacion de cada atributo se tienen respectivamente los de:
17
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Intervencion
Heterogeneidad
Opacidad
Ausencia
Infrecuencia

Libertad

El mercado de un bien se dice libre, cuando una actuacién ya sea de los
oferentes como de los demandantes no significa una modificaciéon en la
situacion de equilibrio de ese mercado. Fluye en él una cantidad tal de
oferentes y demandantes e interviniendo en cantidad de bien tales, que
ninguna transaccion puede modificar la ubicacion del precio con relacién a
la cantidad demandada.

Por el contrario, en un mercado intervenido existira un agente externo al
libre juego de oferta y demanda. Tal es el caso de una intervencion estatal,
motivada por una subvencién o por un racionamiento, o simplemente por
la fijacién de un precio.

Homogeneidad

Un mercado se dice homogéneo con respecto a determinado bien, cuando
las caracteristicas de las diferentes unidades de ese bien son similares o bien
las diferencias pueden considerarse irrelevantes. No existe preferencia por
una o por otra en particular.

Debe tenerse en cuenta que existen determinados productos que si bien
pueden considerarse similares, pueden existir por parte de los demandantes
una preferencia respecto a uno en particular, como resultado de lo que se
conoce como diferenciacién del producto. Esto es el resultado de alguna
estrategia aplicada por el productor del bien, ya sea por aplicacion
tecnologica, presentacion, etc.

La heterogeneidad puede constatarse cuando las unidades de un mismo
tipo de bien no son de caracteristicas andlogas o comparables entre si.
Transparencia

Un mercado se dice transparente cuando todos los intervinientes, tanto
oferentes como demandantes, tiene conocimiento del comportamiento de

18
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ese mercado y en particular el que corresponde al precio del bien y de sus
posibles fluctuaciones.

El desconocimiento gradual de la informacion potencialmente disponible
hace perder transparencia. La pérdida total de transparencia se identificara
como opacidad.

Concurrencia

Un mercado se dice concurrencial cuando tanto el nimero de oferentes
como el nimero de demandantes es alto.

La situacion opuesta a la de un mercado concurrencial es la de un mercado
no concurrencial.

Frecuencia

Un mercado se dice frecuente cuando se constata que las transacciones por
la compraventa de un bien se operan casi sin interrupcion.

Para determinados mercados de bienes, el hecho de la estacionalidad hace
que en ciertas épocas del afio las transacciones se constaten en mayor o
menor cantidad. Esto puede provocar un alza o una merma en la frecuencia
relativa en las operaciones del mercado.

Sin embargo existen determinados bienes que como idea simplificadora
pueden llamarse "raros", cuya compraventa tnicamente se verifica de vez
en cuando. En este caso se califica al mercado como infrecuente.

Estas cinco caracteristicas ayudan a describir los tipos mas corrientes de
mercados que se enumeran y describen brevemente a continuacion.

Tipos de Mercados

-Competencia Perfecta
-Monopolio

-Competencia Monopdlica
-Oligopolio

-Monopsonio y Oligopsonio

19
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-Monopolio Bilateral

Mercado de Competencia Perfecta

Este mercado se caracteriza por tener (teéricamente) los cinco atributos
antes citados, o sea, libertad, homogeneidad, transparencia, concurrencia y
frecuencia.

El libre juego de oferta y demanda genera un punto denominado de
equilibrio, en donde las funciones de oferta y demanda se intersectan. En
ese punto de equilibrio se verificard un precio pe para una supuesta
demanda satisfecha del bien ge.

Puede verificarse en este tipo de mercado que la actividad regular que un
demandante o un oferente cualesquiera pueda realizar no es lo
suficientemente relevante como para modificar ni pe ni ge.

En este mercado el precio pe tenderd a igualarse al costo marginal del bien,
pero también tendera a igualarse al ingreso marginal que ese mismo bien
produce.

El costo marginal puede definirse como la variacion de costo que se genera
aumentando en una unidad la cantidad producida. (Derivada de la curva de
demanda en el punto considerado en funcién del precio).

El ingreso marginal en forma andloga es el ingreso adicional que se obtiene
aumentando en una unidad la cantidad de bien colocada (Derivada de la
curva de oferta en el punto considerado en funcién también del precio).

En los mercados de competencia perfecta se verifica que la optimizacién del
beneficio se verifica cuando el ingreso marginal es igual al costo marginal.
Para este tipo de mercado una empresa oferente de un bien debe adoptar
siempre un precio-aceptante o sea un precio que ya estd impuesto por el
propio mercado.
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PRECIO

PRECIO P |- — — — —

CURVA DE DEMANDA

CANTIDAD Q

CANTIDAD

Mercado Monopdlico

En un mercado de monopolio se constata la presencia de un solo oferente
enfrentado a muchos demandantes.

De un répido andlisis con referencia a las cinco caracteristicas sefialadas
para los mercados, se constata la pérdida segun las distintas variantes de la
condicién positiva de algunas de ellas. Por ejemplo: libertad, transparencia,
concurrencia.

El oferente sera quien en su condicién de "Gnico oferente" imponga el
precio. Este precio ya no necesariamente sera el coincidente con el costo
marginal, sino que sera fijado de acuerdo a la politica que establezca el
monopolista.

Es posible demostrar por el andamiento regular de las funciones de
demanda (excepto para bienes denominados inferiores) que a mayor precio
menos cantidad de unidades demandadas.

Dentro de los monopolios se verifican tres variantes: monopolio
discriminador o de discriminacioén perfecta, monopolio con discriminacion
de precios en funcién a la cantidad y monopolio con discriminacion de
precios en funcioén a la calidad del demandante. En el primer caso puede
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hablarse de una mayor racionalidad en relacién a que existe comparado con
los otros dos casos una menor pérdida para la economia en general.

D PRECIO

o
m

QM QE CANTIDAD

Competencia Monopdlica

En un mercado donde existen bienes sustitutivos cercanos y una tnica
industria compuesta de empresas que compiten con este tipo de bienes que
se podrian llamar "casi iguales", se tiende a que la competencia entre ellas se
oriente a "diferenciar el producto" o sea de alguna forma hacerlo "diferente"
0 "mds atractivo" o "mas preferido" que sus sustitutivos cercanos.

Se constata que en la competencia monopdlica la tendencia a que la curva
de costos medios del bien sea tangente a la curva de demanda y en
consecuencia, a determinar un precio 6ptimo en donde el beneficio tienda a
cero al igualarse el costo medio con el precio del bien.

Oligopolio

Es un mercado en donde se constata la presencia de unos pocos oferentes
ante muchos demandantes.

Suele existir una interdependencia estratégica entre los oferentes, en donde
se produce un bien idéntico y en donde también puede existir
diferenciacion del producto como en el caso de la competencia monopélica,
que en definitiva es un caso particular de oligopolio.
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En un ejemplo simplificador reducido a dos empresas (Duopolio), se debe
optar por una estrategia basada en cuatro variantes: precio que cobra cada
empresa y cantidad que produce cada empresa.

Quien fija primero una variable se identifica como "lider". El otro llamado
"seguidor" deberd adecuar la otra variable en funcién a que sus costos
marginales no sean mayores a sus ingresos marginales. Ello supone que
ambas empresas tienen conocimiento reciproco de la forma de reacciéon de
su competencia.

Conductas de juego cooperativo generan acuerdos para fijar los niveles de

precio y produccién con el fin de maximizar los beneficios totales de la
industria. Estos casos constituyen lo que se conoce como "cartel".

Monopsonio v Oligopsonio

Un monopsonio es la situacion inversa del monopolio pues se verifica la
presencia de un solo demandante enfrentado a muchos oferentes.

En forma similar el oligopsonio es la situacién inversa del oligopolio en
donde existe un pequefio grupo de demandantes en relacion también con

muchos oferentes.

Monopolio Bilateral

No se puede confundir con el monopolio. Aqui se enfrenta un solo oferente
a un solo demandante.

Ambos negocian hasta llegar o no a un acuerdo, con referencia a los
términos de una compraventa o sea a la determinacién de un precio.

Mercado de Bienes Inmuebles

El proceso que lleva a la adquisicion de un bien inmueble no encuadra
exactamente en ninguno de los tipos de mercados estudiados. Mas bien,
guarda similitud con el tltimo de los enumerados, el monopolio bilateral.
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Solo en circunstancias muy determinadas puede asemejarse al de
competencia monopolica. Una situacion asi puede darse, por ejemplo,
cuando en determinado momento en una zona geografica definida se
liberan al mercado, o sea se ofrece en venta, un conjunto mas o menos
importante de parcelas en forma simultanea.

Con relacion a las caracteristicas, es a veces libre y a veces intervenido, no es
homogéneo, segun el tipo de bienes inmuebles es 0 no mas o menos
frecuente y no es totalmente transparente. En lo que refiere a la condicién
de concurrencial, en el mercado de inmuebles ello dependera del tipo de
inmuebles de que se trate.

Cuando se menciona tipo de inmueble se hace referencia en este caso a su
condicién de urbano o rural, edificado o baldio, rastico o con existencia de
plantaciones o mejoras de tipo rural, y a sus dimensiones pequefias,
medianas o grandes ya sea en lo urbano como en lo rural.

Homogeneizacién de datos.

Es la base inicial de todo estudio de comportamiento de valores
inmobiliarios.

La base para el estudio del comportamiento de los valores inmobiliarios
surge de la investigaciéon de un conjunto apropiado de precios inmobiliarios
efectivamente concretados dentro de un criterio razonable de libres
operaciones de compraventa.

El conjunto de datos obtenidos sera fundamental para el estudio de
pardmetros aplicables a la formacién de funciones matematicas que definan
variaciones de valor segtn distintas variables, o bien, serd de importancia
para el estudio comparativo de bienes para los que interesa determinar un
valor.

La comparacién y el tratamiento de datos conocidos, requieren de un
proceso previo de homogeneizacién, dado que solo pueden considerarse
comparables, aquellos bienes que tengan caracteristicas homogéneas.
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Esta homogeneizacion aplicable a datos en principio considerados
heterogéneos, podra ser realizada teniendo en cuenta dos etapas o procesos
diferenciados:

Un primer proceso sera la comparacion de lotes que podria denominarse de
cardcter zonal y permitird agrupar los datos de acuerdo a un criterio
selectivo de carécter cualitativo en relacion con las similares condiciones de
subzonas que puedan establecerse.

Un segundo proceso, ya a nivel subzonal, permitird introducir ajustes a los
datos para hacerlos homogéneos entre si y poder efectuar distintos
procesos.

Con carécter general, la necesidad de homogeneizar los datos implica
efectuar correcciones por distintos conceptos:

a) Condiciones urbanisticas
b) Tiempo

¢) Ubicacién

d) Forma

Homogeneizacion por condiciones urbanisticas

Las normas municipales de uso del suelo, disponen sobre condiciones que
deben cumplir las edificaciones que se realicen en suelo urbano.

Estas se refieren a las condiciones que deben cumplir los retiros a la
edificacion en la faja contigua a una calle (retiro frontal), en las fajas laterales
contiguas a las divisorias con lotes adyacentes (retiros laterales), en una faja
contigua a la divisoria posterior del lote (retiro posterior), respetar un limite
en la altura que pueden tener los edificios o bien respetar una altura fija
predeterminada.

Todo ello a su vez superpuesto al cumplimiento de un factor de ocupacion
del suelo (FOS en porcentaje en relacién al area del lote).
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A ello debe agregarse la eventual existencia de disposiciones que definen la
posibilidad de respetar acordamientos en la edificacion, tanto desde el
punto de vista planimétrico como altimétrico.

Las diferentes condiciones que se pueden generar con este tipo de
normativa, hacer inviable la comparacién de valores de lotes si no se tiene
en cuenta algiin mecanismo de homogeneizacién por este concepto.

Se estudiardn més adelante algunas herramientas que permitan hacer
comparables los lotes, dada su heterogeneidad desde el punto de vista de
estas disposiciones urbanisticas.

En su defecto, solo podran hacerse comparaciones entre lotes que cumplan
idénticas condiciones en este sentido, en cuyo caso se debera cumplir, para
hacer comparables los valores entre ellos, con los tres procedimientos de
homogeneizacién que se mencionan a continuacion, o sea, los conceptos
enunciados como: b) Tiempo, c) Ubicacion y d) Forma.

Homogeneizacion por tiempo

Homogeneizar por tiempo, significa transformar los datos originados en
distintas fechas en el tiempo, llevandolos por medio de coeficientes, a una
misma fecha, o sea a una fecha de comparacion.

Para realizar este proceso, se debe tener en cuenta que dos operaciones
concertadas en distintos momentos, solo podran ser comparables si a una de
ellas se la corrige de tal forma de que el monto resultante de esa correcciéon
sea el mas probable que pudo atribuirse a esa operacion si hubiera ocurrido
en la fecha en que se produjo la segunda operacion.

Es necesario considerar tres conceptos basicos: dos fechas pueden generar
para un mismo bien, cambios en su valor venal mas probable, por cuanto
existe un problema de pérdida de poder adquisitivo de la moneda
motivado por procesos inflacionarios, pero también durante el mismo
periodo considerado, pueden ocurrir variaciones por concepto de
fluctuacion de la oferta y la demanda. Pero también, si los datos que se
comparan se alejan entre si en el tiempo, puede afadirse a los conceptos
anteriores, cambios en las caracteristicas de la zona en donde estan
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radicados los inmuebles, que pueden ser motivo de modificaciones relativas
en el valor de los mismos.

Por estas dos tltimas causales mencionadas, no es recomendable, aunque
ello depende de la zona en consideracion, la comparaciéon de datos cuyo
origen en el tiempo abarque un periodo superior a los cuatro o a lo sumo
cinco afios.

Si fuera necesario considerar periodos més prolongados, seria también
recomendable efectuar agrupamientos de los datos, a efectos de ser tratados
con distinto peso, de tal forma de que los datos mas recientes sean
considerados con mayor incidencia en los procesos que los datos maés
antiguos.

El otro punto en lo que se refiere a la forma de homogeneizar por el
concepto tiempo, es la seleccion del criterio de variacién a utilizar en el
proceso. Se conocen datos indicadores o de wvariaciéon calculados o
deducidos por diferentes conceptos o fenémenos ocurridos:

Variacion del Indice de Precios de Consumo.
Variacion del Indice de Costos de la Construccion.
Variacién del Indice de Salarios.

Variacién del Indice de Salario Real.

.Variacién de la Unidad Reajustable (Ley N° 14.219).
.Variacion del délar. (USA)

.Variacion del precio de cotizacion del oro.

.Variaciéon de otras monedas.

Con respecto de la adopcion de cualesquiera de estos indices, la experiencia
indica que la variacion del valor de la propiedad inmueble no se acompasa
en el tiempo exactamente con ninguno de los indices sefialados, por lo que
serd necesario al momento de hacer una homogeneizacién, considerar mas
de un indice y hacer comparaciones entre sus resultados.
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Homogeneizacion por ubicacion

Empiricamente debe sefalarse la tendencia en el medio urbano a considerar
mas valiosos los lotes esquina que los lotes mediales.

El mayor valor del lote esquina respecto al medial estara condicionado a la
mayor o menor importancia de la esquina en funcién de las siguientes
caracteristicas zonales (por orden preferencial):

-Comercial céntrico
-Residencial de alta categoria
-Comercial zonal
-Residencial barrial
-Industrial

-Residencial suburbano

Homogeneizacion por forma

La necesidad de homogeneizar por forma justifica tener en cuenta el
concepto de LOTE TIPO.

Se demuestra que la variacién del valor unitario de un lote en funcién a la
variacion de la dimensiéon profundidad o fondo no es lineal. (Esta
demostracion se expone mas adelante en este trabajo).

Yprofundidad = k* x-m

Se podria haber demostrado algo andlogo para la variaciéon del valor
unitario de un lote en funcién a la variacién de la dimension frente, en
donde también el razonamiento tedrico daria una funcién no lineal del
mismo tipo.

Virente = q *at

Debe tenerse en cuenta, sin embargo que los valores de la tierra y su
variacién, si bien pueden responder a criterios deducidos en forma
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matematica, no se originan de otra forma que a partir de un previo proceso
de consulta a las fuentes apropiadas de informacién.

Ese relevamiento de datos sera la base del estudio de una modelizacién que
queda finalmente traducida en una expresién matematica.

Un modelo asi determinado, y por mds prolijidad que se observe en su
definicién, una vez confrontado con la realidad es esperable que tenga, para
casos particulares, algin grado de apartamiento, por lo que se deberd
conciliar en estos casos, con la realidad de los valores.

En la préctica, se debe considerar de mayor peso o influencia la variacién de
la profundidad, que esta determinando o bien haciendo influir el valor de
cada metro cuadrado con relacién al mayor o menor alejamiento de ese
metro cuadrado de la calle a que da frente el lote, que su mayor o menor
ancho.

En esta rapida mencién a la homogeneizacion por forma, solo se enumeran
las variables que pueden presentarse y que basicamente son:
- Profundidad o fondo
- Frente
Pero no son dnicas, pues puede ser relevante considerar también:
-Regularidad o irregularidad del lote

-Area(independiente de la consideracion
conjunta o combinada de frente y fondo)

Ademads, y como casos particulares:
- Lotes triangulares
- Lotes frentistas a dos o més calles.

El anélisis de la modelizacién que atienda la variacién del valor unitario de
los lotes en funcién a cada una de las variables mencionadas sera objeto de
estudio detallado.
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Metodologia para los avaltos inmobiliarios

Se puede apreciar dentro de la bibliografia tradicional en materia
avaluatoria el tratamiento de diversos métodos aplicables a los avaltios
inmobiliarios que en resumen pueden compendiarse en el siguiente cuadro:

A) Métodos directos
a. Comparativo o del “leal saber o entender” (1)
b. De costos de reposicion (2)

B) Métodos indirectos
a. De la renta (3)
b. Involutivo (4)
C. Residual (5)

Un método directo puede considerarse como tal cuando para su aplicacion
no se tenga que depender de cualquier otro método. En cambio un método
indirecto estd implicando de alguna forma tener en cuenta resultados de los
métodos directos.

Método comparativo (1)

Interesa en nuestro objetivo el caso del método comparativo, que requerird
la comparaciéon con datos de mercado sobre inmuebles que por sus
caracteristicas tanto extrinsecas como intrinsecas ofrezcan similitud. Para la
utilizaciéon de este método se debe contar ademads, con una muestra que se
considere representativa o sea, no sera suficiente tener un dato aleatorio
aislado.

Se parte de la necesidad de seguir un proceso que puede resumirse en las
siguientes etapas:

1. Inspeccion ocular del bien a valuar.

2. Identificaciéon de variables que influyan en la determinacién de su
valor.

Levantamiento de datos del mercado

4. Homogeneizacion de valores

@
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Para la homogeneizacion de valores que puedan extraerse de los datos
obtenidos, se podran utilizar para su tratamiento:

Meétodos tradicionales por aplicaciéon de formulas y definiciones empiricas o
bien,

Meétodos resultantes de la creacion de modelos sustentados por inferencia
estadistica.

Si bien el primero de los mencionados es el que ha sido utilizado en forma
tradicional en nuestro medio, no puede dejar de reconocerse que la
adopcion del segundo lograra un mayor nivel de certeza en la basqueda de
soluciones al problema de determinacién de valores por parte de un
avaluador.

Es asi como se han utilizado expresiones matemaéticas para homogeneizar
en funcién de dimensién profundidad, dimension frente, condicion de lote
en situacion medial o esquinero, condicién de tener dos o mas frentes, de
considerar un lote de dimensiones reducidas, de apreciar la irregularidad
de un lote y el grado de desaprovechamiento que ello genera y que se
traduce en una reduccién de su valor, de conceptos como el que surge de
considerar el fenémeno de “plotage”, etc.

Todavia mas, la introduccion del concepto de fondo ficto (como resultado
de considerar tal dimensiéon como el cociente entre el 4rea de lotes y su
dimensiéon profundidad promedio), ha permitido introducir y utilizar
expresiones de mayor generalidad de aplicaciéon. De ello se desprende
también, la generalidad de la expresiéon deducida por la cual se puede
determinar en forma directa el valor de un lote de n frentes y por
consiguiente con n irregularidades.

Todo ello, serd objeto de estudio y consideracién detallada en algunos de los
capitulos siguientes.

Método comparativo basado en valores de reposicion (2)

También se ha estudiado que sobre la base de la caracterizacion de un
edificio (o eventualmente de una mejora del tipo que sea), es posible
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determinar un valor de reposicion sobre la inspecciéon ocular del bien a
avaluar, que permita determinar su CARACTERIZACION.

Sin perjuicio de ser oportunamente motivo de estudio, se ilustra en forma
breve el alcance de lo que se entiende por caracterizacion. Debe
interpretarse por tal, la determinacién de los siguientes pardmetros para
cada tipo de construccion:

CATEGORIA Y DESTINO, que dan lugar a la formaciéon de una
matriz de valores unitarios de la valoracion “a nuevo” de bienes con
esas caracteristicas (ello atn para el caso de bienes cuyos
procedimientos constructivos no se aplican al presente, para lo cual
se determinan aquellos otros que a nuestro juicio son al presente
equivalentes).

EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION, que también dan lugar a
la formacién de otra matriz de valores que se identifican como de
“depreciacion”, sobre la base de considerar el porcentaje de vida
técnica atribuible a la mejora y su estado de conservacién. Esta
depreciacion se estima sobre la base del porcentaje de pérdida de
valor de esa mejora producida por el paso del tiempo y por el
equivalente a la erogacion que demandarian las acciones tendientes
para mejorar total o parcialmente el estado actual en que se
encuentra.

En la matriz de valores de reposiciéon que se adopte, deben estar tenidos en
cuenta, no solamente los costos directos por materiales insumidos en la
realizacion de la mejora, sino también los de la mano de obra, las leyes
sociales que hubieren correspondido y los honorarios y beneficios tanto de
los técnicos como empresas intervinientes.

A todo ello valen las consideraciones también oportunamente estudiadas,
con referencia a si el valor resultante puede ser coincidente con el valor de
mercado de ese bien. En su defecto serd necesario, aplicar los conceptos
estudiados con relacién a la utilizacion del coeficiente de comercializaciéon, o
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sea, realizar las consideraciones necesarias por las que se tenga en cuenta
para ese bien, el cociente entre sus valores intrinseco actual y venal.

Método de la Renta (3)

Es aquel que tiene en cuenta para la determinacién del valor de un bien, la
capitalizaciéon de una renta, ya sea liquida, como bruta, como real o como
potencial.

Los inconvenientes mayores que surgen de la aplicacion de esta
metodologia, consisten en la determinacién de cual debe ser el periodo de
capitalizacion a considerar en el célculo, como asi también la tasa aplicable.
Debe tenerse en cuenta que una pequena variacion, tanto en la eleccion de
una como de la otra variable, produce distorsiones de significacion en la
determinacién de un valor.

Por esta razon, es un método fundamentalmente reservado a servir como
informacién de contraste o de verificacion del valor resultante de aplicar
otra metodologia.

La aplicacion de este método implica por otra parte, tener conocimiento
practico y conceptual de las principales expresiones utilizadas en
matemadtica financiera. Tal es el caso de expresiones de Monto, Interés
Simple, Interés Compuesto, Valor Actual, Anualidades Anticipadas o
Pospuestas tanto de Amortizacion como de Capitalizacién, Tasas
Equivalentes, Nominales y Efectivas, Gradientes Exponenciales de
Anualidades.

Método Involutivo (4)

Este proceso estd basado en el previo estudio de viabilidad técnico-
econdmica de implantacion con aprovechamiento eficiente de un
emprendimiento inmobiliario compatible con las caracteristicas de un
inmueble y con las condiciones del mercado. Para ello debera considerarse
la potencial comercializaciéon de unidades hipotéticas futuras consideradas
sobre la base de valores previamente investigados.
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Ello implicara realizar estimaciones del costo del proyecto, del margen de
beneficio, de los gastos de comercializacién, de los gastos de tasas exigibles,
de los honorarios de los técnicos intervinientes, del lucro cesante del capital
invertido antes de obtenerse un retorno y muchas otras variables que estan
incluidas en forma global en los rubros antes mencionados.

Es un procedimiento fuertemente aconsejable de ser utilizado en inmuebles

factibles de ser urbanizados a corto plazo, dadas sus caracteristicas tanto
intrinsecas como extrinsecas.

Método Residual (5)

Es el método por el cual puede estimarse el valor de la tierra o de las
mejoras en el caso de disponerse con més facilidad del valor total del
inmueble.

Es frecuente la necesidad de investigar sobre el valor de la tierra en zonas
urbanizadas en las que casi todos los inmuebles se encuentran edificados o
con mejoras. Esto implica encontrarse con la dificultad que para efectuar ese
estudio los datos disponibles sobre inmuebles sin mejoras son casi
inexistentes.

Para contrarrestar esta dificultad, resulta de utilidad identificar bienes
inmuebles edificados o con mejoras cuyo valor sea el mas reducido posible.
Tal es el caso, por ejemplo, de construcciones que se encuentren cercanas a
su demolicién o terrenos con mejoras cuyo valor sea reducido.

Asi, la determinacion del valor de la tierra puede deducirse entre un valor
conocido del total del inmueble menos la determinacién del valor efectuada
por el avaluador de esas construcciones ya en condiciones de demoler, dada
su edad y su mal estado de conservacion.

En resumen, este método es de especial utilidad para el caso de requerir de
la investigacion de valores territoriales sobre la base de la existencia de
valores totales de aquellos inmuebles en los que existen construcciones que
se encuentran en el dltimo tramo de su vida dtil, en cuyo caso el valor de
estas construcciones estd fuertemente depreciado en relacion con su valor
de reposicion.
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Métodos mixtos

Vale efectuar una ultima consideracién respecto a la posibilidad de ser
utilizados en un avalto dos o mas métodos de los antes considerados.

La aplicacion simultanea de mas de un método exige que:

a) El valor de la tierra sea determinado por el método comparativo o en
su defecto por el método involutivo. O bien el resultado de uno sirva
como contraste con el otro.

b) Que los valores de las mejoras sean efectuados teniendo en cuenta
los valores de reposicion y de su correspondiente depreciacion.

c) Sea considerado en todo momento el mayor o menor valor de una
unidad inmobiliaria dependiendo de la situaciéon del mercado en la
época en que se realiza la avaluacién, o sea, aplicando el factor de
comercializacion.

Si se observa con detenimiento los procedimientos o métodos
mencionados precedentemente, se encuentra que en mayor o menor grado
todos utilizan directa o indirectamente el concepto de la comparacion.

La valoracion de bienes es el resultado de asignar su valor en forma
razonada. Ello implica la necesidad de aplicacion de conocimientos
avaluatorios, que pueden provenir de la aplicaciéon de diferentes técnicas
avaluatorias propiamente dichas. Sin perjuicio, no se puede desconocer
que la experiencia que pueda haber adquirido una persona en la préctica
de los avaltios, atn sin conocer con profundidad aquellas técnicas, puede
suplir, aunque més no sea en forma parcial, esa carencia.

Es asi como, dentro de la metodologia avaluatoria, se puede
distinguir en los métodos avaluatorios propiamente dichos, algunos
resultados que surgen de la asignacion de valores por el concepto que se ha
dado el denominar del “leal saber y entender”.

Tratandose de atribuir valores, quien tiene conocimientos de la
técnica avaluatoria, podra justificar la aplicacion de los distintos métodos
avaluatorios factibles de ser utilizados o en su caso adaptar aquellos, a
efectos de optimizar el resultado buscado.
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Ello significara que en la ejecucién de un avaltio se debera tener
presente la existencia de los siguientes tres conceptos:

Una Avaluacién es una opinién fundamentada

Sin perjuicio de que el resultado sea una opinioén sobre el valor del
bien considerado, ésta debera estar fundamentada.

Entorno

No es esperable que el resultado de una valoracion, sea solamente
una deduccién matematica que arroje en forma especifica un valor puntual.
Si bien como resultado de una operacion debe adoptarse un valor final, se
debe reconocer la existencia de un entorno, que dependiendo de la técnica
utilizada, acotaré el resultado de una operacion avaluatoria.

Aspectos subjetivos

La multiplicidad de variables que pueden incidir en la definicién del
valor de un bien, hace que aflore la subjetividad del avaluador, quien con su
experiencia, debera discernir la importancia de los elementos en juego. Una
opiniéon fundamentada y un entorno reducido sirven de apoyo para
minimizar el efecto del grado de subjetividad que pueda ser aplicado.

Competencia en materia avaluatoria

La Valuacion esta estrechamente ligada a la Economia y desde este
punto de vista puede ser definida como:

Aquella disciplina cuyo objeto es la determinacion de un
determinado o varios valores, con arreglo a ciertas hipoétesis, con vistas a
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fines definidos (no importa cuales éstos sean) y mediante procesos de
calculo basados en informaciones de caracter técnico.

Se debe tener presente que en la valoraciéon inmobiliaria intervienen
en mayor o menor grado fundamentos de cuatro orientaciones:

- Fundamentos econémicos
- Fundamentos estadisticos
- Fundamentos juridicos

- Fundamentos tecnolégicos

En lo econdémico, es relevante, el conocimiento de conceptos
intervinientes en los mercados, tales como sus componentes, su
comportamiento y sus caracteristicas.

En lo estadistico, es esencial, la aplicacion de los principios y leyes
que rigen la formacion de funciones que vinculan entre si y regulan el
comportamiento de determinadas variables, como resultado de
investigaciones y analisis de resultados de relevamiento de informacién
especifica.

En lo juridico, importa el conocimiento de las normas legales
vigentes, en especial las relativas a la propiedad inmueble y que deben ser
consideradas por tener incidencia directa en los resultados avaluatorios.
(Normas de fraccionamiento, de afectaciones, de servidumbres, etc.)

En lo tecnolégico, por considerarlo como el fundamento de mayor
peso en la incidencia de los resultados que se buscan obtener, es con
relacion a lo tecnolégico, donde se hace necesario el conocimiento de tres
aspectos que se consideran de importancia:

Técnicas avaluatorias.

Estas técnicas incluyen el conocimiento de las variables que intervienen en
el avalto, su comportamiento e incidencia en la valoracién y el
conocimiento de los métodos que segiin cada circunstancia son de maés
eficiente aplicabilidad. A todo ello se agrega el conocimiento y experiencia
necesaria para poder interpretar los resultados obtenidos y, llegado el caso,
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estar en condiciones de hacer los ajustes que se consideren necesarios y
oportunos.

Técnicas informaticas.
Estas técnicas permiten manejar en forma mas rdpida y eficiente
herramientas de gran utilidad en los procedimientos avaluatorios.

En tal sentido se mencionan por ejemplos de aplicacién, la generacién de
planillas electrénicas, la formulaciéon de andlisis de regresion, la
actualizaciéon de rentas, la homogeneizaciéon por distintos conceptos, la
elaboracion de funciones de distribucion, el almacenamiento de datos y la
programacion de calculos avaluatorios de uso frecuente.

Técnicas especificas segtin la naturaleza del avaltio inmobiliario.

Si se trata de avaltos en el medio rural, el conocimiento béasico de las
caracteristicas de los inmuebles alli radicados, el tipo de explotacién, los
componentes del suelo, de los recursos hidricos, forestales, frutales, asi
como los principios basicos sobre el manejo y cultivo de la tierra.

Si se trata del avalto de tierra urbana, el conocimiento del subsuelo y su
incidencia en el uso de la tierra urbana, de los servicios tales como
pavimentacion, tendido de servicios de energia eléctrica, agua potable y
saneamiento.

Si se trata de avaltio de edificaciones, el conocimiento de procedimientos
constructivos y de los materiales factibles de ser utilizados.

Como se expresara, estando la valoracion inmobiliaria tan relacionada a la
economia, la necesidad del conocimiento global de los fundamentos a que
hemos hecho referencia, justifican que esta actividad avaluatoria no sea
realizada por economistas, sino por profesionales vinculados a la
agrimensura, arquitectura, ingenieria civil y a la agronomia. Sin lugar a
dudas, se puede afirmar que la actividad avaluatoria es una actividad de
caracter multidisciplinario.

Fuentes de informacién para el avaluador

La obtencién de informacion sobre datos para la realizacion de trabajos
avaluatorios, es una de las tareas que ofrece al avaluador mas dificultades
desde el punto de vista practico.
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Es entonces importante analizar cuales son las posibilidades que se
podrian disponer para lograr la obtencién de dicha informaciéon que
constituira la base de la tarea a realizar.

Sin perjuicio de hacer una identificaciéon de cuales pueden ser las fuentes a
donde recurrir para obtener informacién, se considera esencial tener en
cuenta, a la hora de disponer de esa informacién, poder discernir cual
dato obtenido es confiable y cual no.

De la misma forma, poder identificar aquellos casos en que si bien
el dato puede ser confiable, no puede ser considerado con el mismo peso
que otros obtenidos. Tal es el caso de conseguir informaciéon del monto
que figura en un contrato de compraventa, del cual se obtuvo también la
fecha en que se suscribi6, debido a que pudo haber sucedido que dicho
monto haya sido pactado varios afios antes en un contrato de compromiso
de compraventa y el precio integrado a plazos. Si entre uno y otro
contrato transcurrié un lapso prolongado, resultarda un dato erréneo
considerar como vdalida la informaciéon de la compraventa en la fecha que
se realizo, debido a que el precio que pudo haberse fijado en esa fecha mas
reciente, pudiera haber sido otro.

Un caso que en forma corriente también puede inducir a error es cuando
se obtiene informaciéon de una compraventa realizada entre parientes
cercanos, en la cual, entre otros motivos, el monto de la operaciéon pudo
haberse fijado tomando en consideracioén esas prerrogativas de parentesco
entre los contratantes.

Debe tenerse siempre presente que los datos validos para el trabajo
avaluatorio son los resultantes de libres operaciones realizadas y ademas
deberd considerarse la validez del dato en funcién a la fecha en que se
realiz6 la transaccion. No resulta aconsejable utilizar para el estudio, datos
que tengan una antigtiedad superior a los cinco afios (en promedio).

Si esos datos tienen una antigtiedad mayor, deberdn considerarse,
si ello es necesario, con un peso inferior respecto a datos mas recientes.
Ello obedece a que en el transcurso del tiempo, existen movimientos no
uniformes tanto en el valor de los inmuebles en si mismos, como también
en las zonas en donde se encuentran emplazados.
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Las fuentes de informacién sobre valores inmobiliarios, pueden
clasificarse en fuentes de origen publico y fuentes de origen privado.

Dentro de las fuentes de informaciéon de origen publico se pueden
mencionar:

-Direccion Nacional de Catastro v sus Oficinas Delegadas.

Esta Unidad Ejecutora, realiza en forma permanente tareas
avaluatorias de dos tipos:

A)Avaltios masivos o sea por Localidades o por Regiones para
actualizar los Valores Reales (que en realidad deberian denominarse
Valores Catastrales), que constituyen la base de la tributacion
inmobiliaria. En forma tedrica, el valor de los inmuebles asi efectuado
con ese destino, deberia ubicarse, en promedio, en el 80% del valor venal.

B)Avaltos de inmuebles efectuados a requerimiento de las Oficinas
del Estado o de los Municipios. Es preceptivo para el caso de las
compraventas y aconsejado para el caso de los arrendamientos, que no
pueda realizarse ninguna transaccion entre los particulares y el Estado o
los Municipios (Arts. 36 y siguientes del TOCAF).

Debe tenerse presente que los funcionarios técnicos encomendados
para la realizacion de estos avaltios son sin excepcién, funcionarios
profesionales Ingenieros Agrimensores o Arquitectos.

-Direccion Nacional de Topografia del MTOP.

Esta Dependencia es la encargada de la realizacion de los tramites
expropiatorios de bienes inmuebles que realiza la Administraciéon Central,
como asi de los Servicios Descentralizados que no cuentan con oficinas
técnicas relacionadas al tema.

En la mayoria de los casos la DNT acttia en materia avaluatoria en
el estudio de los montos indemnizatorios a pagar por las expropiaciones.

Es aqui donde fundamentalmente puede obtenerse informacién de
valores de la tierra rural, debido a que la actuaciéon mas frecuente de esta
Oficina suele ser su intervencién en expropiaciones para la apertura o
ensanche de Rutas Nacionales de todo el pais.
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-Banco Hipotecario del Uruguay vy otros Bancos Oficiales v
Privados.

El otorgamiento de préstamos hipotecarios, necesariamente
conlleva a que en forma previa a su otorgamiento, deban efectuarse
avaltios para determinar el valor venal del bien que servird de garantia a
la operacién que se ha de practicar. Es obvio que ningtn préstamo serd
otorgado por un monto que supere el valor resultante de dicho avalto y
de acuerdo a la institucion bancaria de que se trate el préstamo, estara
limitado a un porcentaje de dicho avalto.

-Organismos del Art.221 de la Constitucién: Entes Industriales v
Comerciales del Estado. UTE, ANTEL, OSE, ANCAP.

Disponen de oficinas técnicas especializadas en la materia. En el
caso de UTE, el caso mas frecuente en materia avaluatoria lo constituyen
los avaltios con destino a la determinacién de indemnizaciones por
constitucion de Servidumbres de Electroducto. En forma similar, el caso
de OSE para la determinaciéon de indemnizaciones por constitucién de
Servidumbres de Acueducto. En el caso de ANTEL para la instalacion de
antenas. Todo ello sin perjuicio de otros avaltios que cada Ente requiera
para su funcionamiento. Cabe destacar que la actividad de estos
Organismos alcanza también a todo el territorio nacional.

-Intendencias Municipales. También es necesaria la actividad en
materia de avaltios para los fines de la administracion municipal.
Tratandose de la Intendencia que fuera, esta tarea estd adjudicada a
distintas dependencias: Direccion de Obras, Direcciéon de Arquitectura o
Direccién de Catastro Municipal.

Para el caso de la Intendencia Municipal de Montevideo, la tarea de
que se trata estd adjudicada al Servicio de Catastro y Avalto y a la Seccion
Expropiaciones del Servicio de Contralor Territorial.

Debe tenerse presente que en el caso de Montevideo, la IMM
contraté en el afio 1992, un estudio de valores territoriales de la totalidad
de las zonas urbanas y suburbanas, a partir del cual se confeccionaron
planos de valores y una base de datos conteniendo los valores unitarios de
los lotes tipo por cada lado de cada manzana y que si bien sus resultados
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datan de hace mas de diez afios, la valoraciéon relativa atn puede
considerarse con cierto grado de vigencia.

-Registro de la Propiedad Inmueble. En esta Unidad Ejecutora
dependiente del Ministerio de Educacién y Cultura, se registran entre
otros documentos, las escrituras de traslacion de dominio y promesas
relacionadas con los bienes inmuebles. También se inscriben las
afectaciones de los bienes que son sometidos a expropiacion o a
servidumbre con motivo de las obras publicas.

Cada escritura registrada contiene el monto de la operaciéon
realizada y ese dato salvo consideraciones efectuadas en hoja precedente,
puede ser de gran importancia para los trabajos de valoraciéon
inmobiliaria.

Como antecedente, debe tenerse presente que a partir de la Ley de
los Registros Publicos del afio 1946, el entonces Registro de Traslaciones
de Dominio, remitié en forma mensual a la también entonces Direccién
General de Catastro y Administracion de Inmuebles del Estado, las
denominadas “Fichas Registrales”, que eran confeccionadas por el
Escribano actuante y presentadas conjuntamente con el documento
sometido a registro. En ellas constaban los elementos esenciales de cada
escritura entre los cuales se consignaba el monto de la operacion realizada.
Algunas Oficinas de Catastro ordenaron y sistematizaron la informacién
sobre las fichas recibidas, lo que permiti6 su efectiva y préctica utilizacioén,
no solo por las Oficinas mismas sino también por los técnicos
consultantes. Desgraciadamente desde la vigencia de la nueva Ley de
Registros estas fichas no fueron mas remitidas a Catastro, con lo que se
perdi6 para la comunidad de técnicos en materia avaluatoria, una
importantisima fuente de informacién.

Al presente, la Direccion General de Registros, puede brindar
informaciéon a quien la solicite, pero para ello debe presentarse una
solicitud indicando niimero de empadronamiento del bien y su ubicacion
de Localidad o de Secciéon Catastral en donde estd radicado. Un
formulario de solicitud puede ser utilizado para pedir informacién de
hasta tres nimeros de padrén, teniendo un costo superior a los $300; su
expedicion demora en general entre dos y tres dias habiles y no se tiene a
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priori certeza de si la informacién que aporte pueda ser de utilidad para el
avaluador.

En resumen, este servicio se ha desmerecido para el objetivo que se
busca, respecto al buen sistema que funcioné durante mas de 50 afios,
salvo por deficiencias internas en algunas dependencias de Catastro.

-Instituto Nacional de Estadistica. (INE) Este Organismo
dependiente de la Oficina de Planeamiento y Presupuesto de la
Presidencia de la Reptblica, es el encargado de recopilar informaciones de
indole diversa, con las que confeccionan indices de apreciado valor para la
tarea en estudio.

Tiene otra gran ventaja desde el punto de vista practico y es que la
informacion que dispone figura publicada en su pagina web y actualizada
en forma permanente. (www.ine.gub.uy)

Dentro de las fuentes de informaciéon de origen privado se pueden
mencionar:

-Boletin de la Asoc. Nacional de Corredores v Rematadores del Uruguay.
Se trata de una publicaciéon peridédica donde se reserva una seccion para
dar cuenta del resultado de remates de bienes inmuebles efectuados
durante un periodo inmediato anterior a la publicacién.

-Oficinas Inmobiliarias. Generalmente acttdan bajo la direcciéon de
Rematadores Diplomados y sin perjuicio de la reticencia que cada oficina
pueda tener en proporcionar informacién, su consulta ha brindado a los
avaluadores consultantes, buenos resultados.

-Escribanias. La consulta directa a los Sres. Escribanos resulta ser una
informacion de gran valor avaluatorio. En general se trata de datos
totalmente fidedignos y de los que el Sr. Escribano puede, ademads, indicar
o confirmar sobre detalles de la forma en que se llev6 a cabo la operacion
y si de trata de una libre operaciéon de compraventa. Infortunadamente,
esta informacion que se considera como la “mds pura”, no siempre es
facilmente obtenible, debido a que por razones que se entienden
justificadas, no todos los Sres. Escribanos pueden proporcionarla.

43



Curso de Avaluaciones Avalto de Inmuebles Urbanos

-Periddicos. Puede apreciarse la existencia de secciones especiales, en
donde se aporta informacion generalmente consistente, en avisos
clasificados publicados por un interesado en la compra o en la venta de un
bien inmueble. En el aviso correspondiente, suele incluirse una cifra
pretendida por la compra o por la venta de dicho inmueble, a pesar de
que ello no siempre ocurre. Tratdndose de una oferta, el monto
consignado nunca resulta el precio en que en definitiva se pacte en una
compraventa. A manera de estimaciéon, puede darse una idea de que
estadisticamente, en promedio, entre los valores ofrecidos y los valores
que luego resultan de la transaccién, existe un corrimiento en menos,
cercano a un 20%. Otra dificultad que suele encontrarse en los avisos
clasificados es que no siempre se aporta informacién que permita la
identificacion del bien, talvez porque el interesado busca tener contacto
directo con sus posibles interesados.

-Empresas Constructoras. Estas empresas Como asi también la
Cémara de la Construccion, puede aportar informacion del costo de obras
realizadas, como asi de materiales de construccién y de leyes sociales que
se deben aportar.

Como puede apreciarse, en esta informacién no se buscaran los
valores venales de los bienes, sino méas bien, datos sobre costos de
construccién, por lo que también serdn de gran utilidad para la formacion
o actualizacién de matrices de valores de reposiciéon ya se trate segin
categoria y segtin destino de las mismas.
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CARACTERISTICAS DE LOS
INMUEBLES URBANOS
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IT - CARACTERISTICAS DE LOS INMUEBLES URBANOS
Consideraciones generales sobre las caracteristicas de los predios urbanos.

La determinacion del valor de un lote implica saber discernir en forma previa las
caracteristicas atribuibles al mismo. Ello permitird fundamentalmente conocer
detalles del lote en estudio y sobretodo saber cuales de los atributos que le pueden
ser asignados se corresponden con otros lotes de los que ya se conoce su valor. De
esta_forma se tendrdan las herramientas necesarias para _realizar las
homogeneizaciones que vermitan hacerlos comparables con el lote al que se debe
asignar un valor.

En tal sentido la consideracion de esas caracteristicas a los efectos de su
estudio se puede dividir en intrinsecas y extrinsecas. Son intrinsecas
aquellas que son propias del bien que se considera y son extrinsecas
aquellas que si bien tienen influencia directa en mayor o menor grado, no le
son atribuibles al lote en si mismo sino a la zona donde este se encuentra
situado.

Caracteristicas intrinsecas

Son caracteristicas intrinsecas de un lote: su altimetria, la naturaleza del
subsuelo, su aptitud para fundar, su orientacién, su configuracién y la
superficie del mismo.

También pueden considerarse otras tales como la existencia total o parcial
de un yacimiento de minerales y en casos de solares donde no exista
servicio de agua potable por cafieria, la existencia o no de napas sean
fredticas o semisurgentes, su capacidad acuifera y su grado de pureza.

Altimetria. En lo que respecta a altimetria, se debe tener en cuenta, por una
parte, la regularidad desde el punto de vista altimétrico que pueda tener el
lote, en el cual no se aprecien desniveles o sobre elevaciones importantes
que vayan en detrimento de su razonable utilizacién. En tal sentido,
también es importante considerar, desde el punto de vista altimétrico, su
situacion respecto a la calle, la que a su vez podra estar ya pavimentada o
no.

En el caso de que no lo estuviera, se debera obtener informacion de cuales
son los niveles que han sido definidos en proyecto de pavimentacién y su
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comparacion con los existentes en forma promedial en el predio. En caso de
no existir proyecto, se deberd estimar cual podria ser el nivel en el frente del
lote, técnicamente mas probable.

Puede apreciarse muchas veces la existencia de solares en zonas ya
pavimentadas en los que su altimetria promedio se encuentra muy por
debajo de la cota del pavimento, por ejemplo con referencia al punto medio
del frente del solar. Es esperable que su utilizacién vaya a requerir un
trabajo de relleno de materiales y ello implicara una inversiéon que debe ser
tenida en cuenta en el valor del lote.

De forma andloga, pueden encontrarse inmuebles baldios, con una
altimetria sensiblemente por encima de los niveles de la calle a que da
frente. Para estos casos se deberia distinguir dos situaciones muy
desencontradas desde el punto de vista de intereses.

Primero el caso de un lote situado en zona balnearia por ejemplo, o bien en
zona de desarrollo de viviendas edificadas en lotes parquizados. Muy
posiblemente en estos casos, los lotes con altimetria superior al nivel del
pavimento, pueden resultar atractivos para el disefio de proyectos
arquitectonicos.

Se contrapone a este caso, el que puede configurarse cuando se esta en zona
urbana con predominio de edificaciones ya realizadas, sin obligatoriedad de
observar servidumbre de retiro frontal non-edificandi contiguo a la
alineacion de la calle. Es el caso de que muy posiblemente sea necesario un
desmonte del terreno para regularizar su altimetria al nivel del pavimento
existente. Esto también implicara una erogacion por parte de su propietario.

Muy estrechamente relacionado con el tema que nos ocupa, o sea de
considerar la regularizacion altimétrica de un solar, se debe tener en cuenta
la solucién a dar al problema del desagiie de los inmuebles, teniendo en
cuenta que nuestra legislacién no reconoce la facultad de escurrimiento de
las aguas entre predios, o sea de un predio a otro. Dicho en otras palabras
no existe servidumbre de escurrimiento de aguas entre predios urbanos.

Naturaleza del Subsuelo v aptitud para hacer fundaciones. Es otra
caracteristica intrinseca a considerar. Tiene influencia en la potencial
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utilizacion del inmueble a la hora de ser edificado. No es lo mismo
constatarse la situacion de que el inmueble sea el resultado de una
urbanizaciéon consolidada sobre lo que en otra época fue un terreno
destinado a deposito de desechos ya se trate de antiguos basurales, como de
deposito de escombros o en algunos casos de depésito de desechos que
contienen sustancias tdxicas. Este ultimo caso, muy comentado en los
altimos tiempos en la ciudad de Montevideo, respecto a la zona para la cual
se pudo constatar un alto contenido de plomo en el subsuelo con las

negativas consecuencias que ello implica desde el punto de vista de
salubridad.

Otro caso puede presentarse con la constatacion de terrenos situados sobre
material geolégico propenso a sufrir alteraciones en los edificios que en el
futuro se construyan. Tal el caso, también citando a Montevideo, de la zona
de Tres Cruces y de la Blanqueada. Alli puede constatarse con frecuencia la
existencia de edificios que denotan grandes rajaduras en sus frentes y de
problemas de cimentacion.

El predominio de suelos arenosos en general no es problematico para la
utilizacién de los lotes en los que se ha de edificar.

La existencia de subsuelo rocoso, granito por ejemplo, que también es
frecuente encontrar en la antes citada ciudad, tampoco es problematico
desde el punto de vista de la utilizaciéon de los solares a edificar. Pero sin
perjuicio, debe considerarse que si el edificio que se proyecte incluye la
utilizaciéon de subsuelos en uno o mas niveles, ello implicaré la necesidad de
efectuar desmontes en roca que suelen tener un costo significativo, en
particular cuando se trate de desmontes que requieran la utilizaciéon de
explosivos y en especial por lo cuidados que deben tenerse en cuenta para
no dafiar a los edificios contiguos. Este caso que se analiza puede
encontrarse con frecuencia en el centro de Montevideo.

Orientacién. Se refiere al punto cardinal hacia el cual da frente el lote. Por
asi decirlo, para el cual “mira” el inmueble. Este aspecto es de mayor
significacion en zonas densamente edificadas, pues el grado de soleamiento
de la fachada a la calle es importante. Téngase en cuenta que para la latitud
de Montevideo, la orientacién Noroeste es la que recibe al cabo del afo
mayor cantidad de horas de sol y en contraposicion la fachada que mira al
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sureste la contraria. Un edificio con orientacion noroeste tendrd en
consecuencia mayor exposicion a los rayos solares y con ello, tendra en
general menores problemas de humedad.

Este tema de la orientacion, si bien son algunos casos dignos de tener en
cuenta, no lo es tanto cuando se trata de terrenos en los que se ha de edificar
observando retiros a la edificacion tanto al frente, como laterales, como
posteriores, o sea por sus cuatro fachadas.

Configuracién. Se ha definido como lote regular, aquel que tiene forma
rectangular o casi rectangular. Se ha visto que un lote considerado irregular,
es aquel que no dispone de esa conformacion. Ello sin perjuicio de otras
conformaciones que si bien son béasicamente regulares, se consideran a los
efectos de aplicar una metodologia avaluatoria como si fueran irregulares,
por el hecho que tienen un tratamiento especial, diferente al de los lotes
considerados regulares. Es el caso tipico de lotes rectangulares, pero
frentistas a dos calles.

En tal sentido aquellos lotes irregulares propiamente dichos, tendrén en su
conformacion formas de las mas diversas y que por ese motivo no se podran
enumerar en forma taxativa.

Un primer ejemplo son los llamados martillos compuestos por un acceso a
la calle constituido por un rectdngulo de ancho reducido por el que se
comunican con un sector posterior que en definitiva ha de constituir la parte
efectivamente ttil del lote.

Otro caso, el constituido por trapecios con su base mayor o menor apoyada
sobre la linea divisoria con la calle. Con seguridad los trapecios con base
mayor apoyada en la calle seran preferidos a los que tienen configuracion
inversa, o sea con la base menor que da a la via publica. De todas formas,
deberia analizarse el grado de irregularidad, teniendo en cuenta el mayor
apartamiento de la normal o sea del apartamiento de 90° de los limites del
bien que se interceptan con la alineacion de la calle.

Un dltimo caso que se menciona es el constituido por lotes cuyos lados mas
o menos perpendiculares a la calle, no sean lineas rectas en toda su longitud
hasta el fondo del lote y se constaten quiebres en esas lineas, ya sea
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mediante pequefios martillos (una linea quiebra 90°, la que le sigue es corta,
por ejemplo de menos de un metro y un nuevo quiebre de 90° que sigue la
misma direccién de la primera). O bien, se verifiquen quiebres con angulos
cercanos a 180°.

Dada la diversidad de casos diferentes que pueden presentarse como
irregularidades, no es posible dar un criterio comtn a todos ellos. Si
resultard importante tener en cuenta los siguientes dos principios:

a)Un lote regular sera desde el punto de vista estadistico preferible a
un lote irregular, por lo que su valor unitario, teniendo en cuenta
exclusivamente este concepto, sera mayor.

b)Un lote irregular tendra una mayor quita, respecto al lote regular,
también considerando tnicamente este concepto, a medida que dicha
irregularidad sea mayor desde el punto de vista del aprovechamiento
potencial que pueda tener dicho solar.

Superficie del terreno. La superficie del terreno guarda relaciéon con las
diferentes posibilidades de utilizacion segtin los distintos usos a que pueda
ser destinado.

En funcién a ello, terrenos de escasa dimension serdan de uso limitado
respecto a la posibilidad de construir complejos habitacionales o
establecimientos industriales o supermercados, por ejemplo, pero todo ello
dependera a su vez de las caracteristicas de la zona en donde el inmueble se
sitte.

En el caso mas sencillo de considerar, un lote situado en zona residencial
con predominio de viviendas unifamiliares, el destino esperable para ese
solar es de que también sea destinado a vivienda (aunque esta tampoco es la
Unica opcién), y en ese sentido, es importante que tenga una superficie
minima que permita la construcciéon de una vivienda. Ello es dificil, si el
predio en cuestion tuviera impuestas servidumbres de retiro y su area ttil
fuera menos de 50mc. Si en lugar de tener esa dimension tuviera maés
superficie de la necesaria para desarrollar la vivienda y un espacio de jardin
adecuado, se estaria en la situacion de que parte del lote quedaria infra
aprovechado.
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Respecto a dimensiones, sin embargo, lo que ha sido utilizado con mds
importancia ha sido considerar las dimensiones del frente del solar a la calle y la
vrofundidad del lote. Estas dos dimensiones, por otra parte estarian definiendo por
lo menos para los lotes requlares la superficie de los mismos.

Otra caracteristica, en el caso de un solar baldio, es considerar que disponga o no
de cerramiento respecto a los predios linderos. La existencia o no de medianeria, es
decir que exista para el inmueble un pago ya efectuado sobre los muros divisorios.
Pero ello es materia legal v su tratamiento especifico no se hard en este apartado.

Se ha mencionado como caracteristica intrinseca la eventual existencia de
yacimientos minerales en el subsuelo correspondiente al lote. Cuando asi
sea, debe tenerse presente que de acuerdo a la legislaciéon uruguaya, los
yacimientos minerales pertenecen al Estado y con excepcion de aquellos
minerales para uso energético, como ser petrdleo, arenas negras con
materiales radioactivos o bituminosos y carbén, por ejemplo, pueden ser
motivo de concesiones otorgadas a su solicitud por los particulares, con
prescindencia de quien sea el titular del lote.

Sin perjuicio de que el propietario, ante una explotacién que se realice en su
predio, reciba un canon, esta situacion afectard de muy diversa forma el
valor del lote.

Caracteristicas extrinsecas

Son caracteristicas extrinsecas de un lote: zonificacién, mejoras urbanas de
pavimento por el frente del predio y en la zona, saneamiento, vereda en el
predio y en la zona, servicio de energia eléctrica y de alumbrado publico,
servicio de agua corriente, servicio de gas, cercania a centros comerciales o
industriales, servicios de transporte colectivo, existencia de espacios libres y
areas verdes en la zona, existencia de afectaciones motivadas por la
modificacion de alineaciones, proximidad a centros de ensefanza, a
comisarias, a policlinicas, etc.

En términos generales las caracteristicas extrinsecas son aquellas que sin ser
propias y especificas del lote en estudio, tienen influencia en las
posibilidades de utilizacién del mismo y hacen a las condiciones, facilidades
y comodidades en que éste pueda ser aprovechado.
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Bésicamente, disponer de una buena infraestructura urbana contribuira a
ello y cuanto mas completa sea esa infraestructura, mas atractivo sera el
terreno para quienes se interesen en adquirirlo, por lo que ello
indudablemente repercutira en su valor.

En lo que se refiere a zonificacién, son varios los aspectos que deben
tomarse en consideracion.

Las normas urbanisticas, se mencionardn en forma general, debido a que
estas normas se determinan en forma especifica para la Localidad urbana
por parte de la Intendencia Municipal a la que pertenece. En tal sentido
estas disposiciones pueden obedecer a distintos criterios de conformidad
con los técnicos que han asesorado a las autoridades municipales
responsables de su aprobacion.

Clasificaciéon zonal basica. Se debe tener en cuenta una primer clasificacion
en zonas: Urbana, Suburbana, Rural potencialmente urbanizables, Rural.

Otra clasificaciéon zonal. Puede efectuarse en funcién a las caracteristicas
mas apropiadas que se promocionen para cada una de ellas, tales como:
Residencial, Comercial, Industrial.

Clasificacién de vias de comunicacion: calles y avenidas de interconexion,
troncales o semi-troncales, de conexidon inter-barrial, locales.

Disposiciones en materia de retiros para la edificacion: retiros frontales,
retiros laterales o bilaterales, retiros de fondo.

Normas sobre altura de la edificacién: altura limitada en forma zonal, altura
relacionada con la altura de otros inmuebles contiguos edificados, altura fija.

Cada una de estas normas incidird en la definicién de los usos potenciales
de un terreno y en consecuencia en la determinacién de su valor.

Existencia o no de pavimento sobre la calle a que da frente un solar. Este
aspecto tiene una influencia directa en el valor de un lote, por cuanto
cuando una Intendencia Municipal dispone una pavimentaciéon o
repavimentacion de una calle, el costo de la misma es, salvo casos especiales,
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transferido a los inmuebles frentistas a ese tramo de calle en el cual se han
hecho obras.

Al respecto, el criterio més frecuentemente usado es el siguiente, que se
ilustra a partir del siguiente esquema gréfico:

Como puede apreciarse en el grafico, se considera por una parte el costo del
pavimento que corresponde al lado de manzana graficado, o sea medio
ancho del pavimento el que se extendera al drea pavimentada en las
esquinas de forma de esta 4rea se distribuya entre cuatro manzanas
contiguas. Por otra parte la longitud del cordén en la extensiéon que se
grafica, o sea la parte superior de la Superficie pavimentada A.

Se tiene una longitud de lado de manzana L y una dimensién lineal para
cada lote de forma tal de distribuir el costo que se calcule para cada lote en
funcion a esta relacion.

En el ejemplo siguiente se aplica el calculo para el solar 4:

Costo= Sup.A * V. Unit. Costo pavimento + Longitud cordéon * V. Unit.
Costo lineal cordon

Costo para el lote 4 = Costo total *L / 14

Si bien es este el criterio general, la pavimentacion de algunas calles mas
importantes para la interconexiéon de la trama urbana hace que la
Intendencia opte por cobrar el costo de una pavimentacion de acuerdo a
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otros criterios, como puede ser distribuir el mismo no solo entre los lotes
frentistas sino también en determinados porcentajes entre los predios que se
entienda estdn comprendidos en determinada zona de influencia. También
se ha aplicado la opcién de que la Intendencia Municipal absorba parte del
costo de la obra.

Ya se trate de un caso u otro, lo que interesa es que el monto a pagar por un
propietario grava al inmueble con una obligacion real y para el titular del
inmueble constituirda una obligaciéon ineludible que por otra parte, se
transformara en un adicional a la inversién que en su oportunidad se hizo al
adquirir el bien.

Existencia o no de red de saneamiento

Con referencia a las obras de infraestructura de saneamiento, en
Montevideo, en los ultimos afios, el concepto de contribuciéon ha sido
sustancialmente modificado.

Tradicionalmente el criterio fue de que una vez el &rea contara con las obras
de saneamiento terminadas y en funcionamiento, se calculara y adjudicara a
cada inmueble el valor resultante de distribuir el monto de las obras en
relacion con el area de la cuenca saneada, la sumatoria del drea pasible de
tributar y el area particular de cada inmueble. De esta forma cada inmueble
tributaria en proporcién a su drea y al costo de la obra realizada.

Al presente en Montevideo, se tributa por cada inmueble y dentro del
inmueble por las unidades ocupacionales que tenga y en funcién a un cargo
fijo mas en funcién a la cantidad de metros ctbicos de agua consumidos
mensualmente de acuerdo a la liquidaciéon que al respecto realice O.S.E.
(Obras Sanitarias del Estado).

Existencia o no de otros servicios

Problematica de las afectaciones

La existencia de afectaciones por motivo de aperturas o ensanches de vias
de comunicacién y espacios libres, es un elemento que se considera
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extrinseco a las caracteristicas propias del inmueble, pero que puede tener
importante incidencia cuando se trate de la determinacion de su valor.

Se considera por ejemplo, la apertura de una calle. Puede afectar a un lote en
forma total o parcial. La aprobacién por parte de la autoridad competente
de una nueva alineacion, implica que el inmueble (ya sea edificado o baldio)
quede automadticamente afectado. No es corriente que la obra por la que se
materialice la nueva calle se realice en forma inmediata, sino por el contrario
por diversas razones, puede transcurrir un lapso prolongado, a veces varios
anos.

La materializacién de una nueva calle se hara efectiva con el libramiento al
dominio publico de la faja entre alineaciones y luego la pavimentacion de la
calle. Para ello debera mediar la previa expropiacion del inmueble o en su
defecto, contar con un acta de consentimiento de “Toma de Posesion” del
propietario a la Municipalidad, en el interin no se culmine el tramite
expropiatorio.  Tramite que de mediar acuerdo en el monto de la
indemnizacion esta casi siempre librado a la disponibilidad de recursos por
parte del Ente expropiante. De contar con los recursos puede efectuarse la
escrituracion de traslacion de dominio a titulo de expropiacién. De no
mediar acuerdo, significara el inicio de un Juicio de Expropiacion, el que
frecuentemente puede significar un tiempo prologado hasta su finalizacion.
El no acuerdo, también es frecuente que se asocie por parte del propietario,
a que no acceda a firmar en forma voluntaria el acta de Toma de Posesion,
por lo cual se originara otro tramite judicial, previo al ya mencionado, en
procura de la llamada “Toma Urgente de Posesion”.

Pero lo que importa especificamente al tema general que nos ocupa, es el
hecho de que el inmueble se encuentra afectado y solo se conoce esa
afectacion si se hacen las consultas pertinentes a la Intendencia Municipal o
al Registro de Afectaciones de la Direccion General de Registros. O sea que
en este caso, se debera determinar un valor que no sera el mismo, si el
inmueble se encuentra afectado o no.

Por otra parte, debe tenerse en cuenta que la situaciéon de afectado del
inmueble implicara a su vez, la negativa de una eventual autorizaciéon
municipal cuando se trate de solicitar una nueva edificacién, una
ampliacion de la existente o simplemente una remodelaciéon de la misma.
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Puede verse que también en este caso ello tiene influencia en el valor del
bien.

Similares consideraciones, se podrian hacer cuando se trata de afectaciones
generadas por ensanche o rectificacién de calles.

Debe tenerse presente que cuando se trate de subdividir un lote que se
encuentra afectado, existen disposiciones emanadas de la Ley de
Expropiaciones por las que un propietario debe ceder, cuando se trate de
apertura de calles, el area afectada a titulo gratuito, o sea sin tener la
pretension de recuperar el valor del area cedida, a no ser por la valorizacion
que la division imprima a las parcelas resultantes libres de afectacion.

Ello no ocurre en el caso de areas afectadas por ensanche; en este caso la
afectacion se aplicara a las parcelas resultantes. Sin perjuicio, existe alguna
Municipalidad que aplica la disposicion de obligatoriedad de la cesién que
dispone la Ley de Expropiaciones también en estos casos. No se comparte
este criterio.

Algunos conceptos definidos sobre Tributacion Inmobiliaria

Impuesto Territorial. ~Conocido en el Uruguay como Impuesto de
Contribucién Inmobiliaria grava a la totalidad de los bienes inmuebles de
todo el pais. Su recaudacion que realiza con destino a los Municipios. El
monto del impuesto para las zonas urbanas y suburbnas se fija en la
normativa municipal de cada Departamento sobre la base del Valor Real
tijado por la Direcciéon Nacional de Catastro, valor que incluye tanto la tierra
como las edificaciones existentes en cada inmueble.

Para las zonas rurales el monto del impuesto es fijado por el propio Estado,
también en funcién al Valor Real determinado por la Direccién Nacional de
Catastro, afecta al Valor de la Tierra y a un porcentaje ficto del 20% por
concepto de mejoras.

Existencia de Impuestos o Tributos Municipales que son exigibles cuando se
configuran para el inmueble situaciones particulares.
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Se mencionaran los siguientes casos siempre sobre la base de tomar como
referencia la ciudad de Montevideo y que como tributo exigible tiene
incidencia en el valor de los inmuebles.

Impuesto a los Baldios. Se considera terreno baldio alos efectos del
impuesto, al inmueble que no contenga edificaciones o que, poseyéndolas
sin permiso municipal de construccién, el valor de las mismas sea inferior al
20 % del valor del terreno.

Impuesto a la Edificacién Inapropiada. Se consideran inapropiadas las
edificaciones que retinan una o mas de las siguientes condiciones:

a) Fincas declaradas ruinosas o con alto grado de deterioro.

b) Edificaciones clausuradas o tapiadas o que, por estar desocupadas o
subocupadas, su apariencia signifique un grave menoscabo para el espacio
publico.

c) Edificios parcialmente construidos o estructuras inconclusas, con permiso
municipal vencido.

d) Construcciones que no posean permiso municipal y cuyo valor sea superior
al 20 % del valor del terreno, segiin informe técnico de la Intendencia
Municipal.

e) Construcciones que no hayan gestionado la respectiva inspeccién final o
la habilitacion de funcionamiento de wuso no residencial, cuando
corresponda.

f) Locales donde se hubieran implantado actividades que no cuenten con el
Informe de Viabilidad de Usos, cuando corresponda. En este caso, el &mbito
territorial de aplicacién del impuesto alcanzard a todo el Departamento.

g) Construcciones que no se ajustan a la reglamentacién vigente y deban ser
motivo de tolerancia a las normas generales.

Este impuesto que puede gravar los inmuebles hasta con un 300% del
monto del Impuesto Territorial (Contribucién Inmobiliaria), es aplicable a
determinadas zonas la de la ciudad.

Utilizacién de espacios mediante la concesidn de permisos precarios v
revocables. Para estos casos la Municipalidad cobra una determinada tarifa
en forma periddica, segtin sea el tipo de concesion efectuada.
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Es caso corriente, que se solicite el uso por parte de los propietarios de los
predios contiguos a las fajas expropiadas con destino al ensanche de calles o
avenidas mientras la obra publica que genero la expropiacion no se lleve a
cabo. Por ejemplo, sobre avenida de importancia se erige un nuevo edificio
de varias plantas, como en este ejemplo existe sobre la avenida un futuro
ensanche a materializar, la linea de edificacion se debe fijar ya sobre la
nueva alineaciéon. Dada la importancia comercial de la zona, su propietario
solicita se le conceda un permiso precario y revocable para edificar locales
comerciales solo en planta baja en la faja resultante entre la antigua y la
nueva alineacion.

Resulta de utilidad transcribir a continuaciéon las definiciones que da la
propia normativa municipal sobre distintos conceptos en materia de
tributacion extraidos del Decreto N° 29.434 (Presupuesto quinquenal 2001 -
2005):

Tributo: Tributo es la prestacion pecuniaria que el Gobierno Departamental
exige, en ejercicio de su poder de imperio, con el objeto de obtener recursos
para el cumplimiento de sus fines. Son tributos municipales el impuesto, la
tasa y la contribucién de mejoras.

Impuesto: Impuesto es el tributo cuyo presupuesto de hecho es la prestacion
pecuniaria que el Gobierno Departamental exige imperativamente a los
contribuyentes, sin contraprestacion determinada.

Contribucién de Mejoras: Contribucion de mejoras es el tributo cuyo
presupuesto de hecho se caracteriza por el beneficio o la valorizacién que
registren los inmuebles como consecuencia de wuna obra publica
departamental.

Su producto no debe tener un destino ajeno a la financiaciéon de la obra y
debe tener como limite el costo de ésta y la prestacion a cargo del
contribuyente tener como limite individual el incremento de valor del
inmueble beneficiado.

Precio o tarifa: Precio o tarifa es la contraprestacion pecuniaria realizada por
el consumo de bienes o servicios de cualquier naturaleza, proporcionados
por el Gobierno Departamental, ya sea en régimen de libre concurrencia o
de monopolio, directamente o en concesion.
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AVALUO DE INMUEBLES URBANOS
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IIT - AVALUO DE INMUEBLES URBANOS

El parcelamiento de la tierra urbana y su evolucién en el tiempo

Desde los inicios del establecimiento de centros urbanos en el
Uruguay, el uso preponderante del parcelamiento se basé en la formacion
de manzanas cuadradas de 100 varas o sea 1 cuadra de lado. La vara
utilizada tiene una equivalencia en el sistema métrico decimal de 859
milimetros, a diferencia de otras diferentes equivalencias también utilizadas
tanto en el Brasil como Argentina, Paraguay, o Chile.

Asi, el lado de manzana tiene su equivalencia en el SMD a 85m90,
generandose en consecuencia el valor superficial de la cuadra cuadrada en
7378mc 81 dmc.

El parcelamiento dentro de cada manzana mas utilizado lo fue,
partiendo aquella en cuatro partes iguales, cada una de las cuales a su vez
era dividida en 6 lotes de conformidad al grafico adjunto.

Si bien esta forma ha sido la més utilizada, se encuentran otras, de
las cuales la més particular, deja en el centro de la manzana un cuadrilatero
de uso comunitario con acceso por sendas peatonales desde las cuatro calles
circundantes.

Resultaba asi un area promedio, teniendo en cuenta la existencia de
24 solares en la manzana de 307mc 45dmc por solar.

Ahora bien, si se trata de estimar el frente también promedio, la
longitud de los cuatro lados de manzana deducido el lado maés largo de los

lotes esquineros, distribuidos entre los 24 solares resultaba ser de 10m 02.

Esto ha dado andamiento a justificar la adopcién del lote de 300mc
con 10m de frente como “lote tipo”.
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Se grafica un cuarto de manzana. (Medidas en varas transformadas en metros)

En el transcurso del tiempo, las necesidades para el aprovechamiento
eficiente de los lotes, fue cambiando, como asi las normas urbanisticas, que
como regla general, fueron ajustando las dimensiones minimas exigibles
tanto en area como en la dimensiéon frente de los solares, de acuerdo a las
caracteristicas de las urbanizaciones que fueron siendo aprobadas.

Estas dimensiones minimas fueron siendo mayores a medida que los
fraccionamientos en proceso de aprobacion fueron alejandose de los centros
de las Localidades a las cuales pertenecian.

Con el correr de los afios se encuentran hoy diferencias importantes
en lo referente a dimensiones minimas en las distintas partes de una
Ciudad. Tal vez parezca extrafio transitar por un barrio de la Ciudad donde
las dimensiones predominantes no son las mismas a las de otro barrio
contiguo.

Lo que hoy parece tener continuidad en la trama urbana a pesar de
las diferencias de dimensiones predominantes, no es otra cosa que la
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diferenciacion en el tiempo respecto al origen del parcelamiento de las
zonas recorridas.

Concepto de lote tipo o de comparacién

Es una idea fundamental ya que constituye la base conceptual para
viabilizar la posibilidad de hacer una adecuada comparaciéon y asi poder
realizar la homogeneizacion entre la totalidad de los predios a considerar.

En el medio urbano un lote tipo es aquel cuyas dimensiones y configuracion son las
mds frecuentes en la zona en estudio.

Se ha admitido y entendido con el mismo concepto y alcance que:

El lote tipo puede considerarse de dimensiones drea y frente y se adopten en forma
arbitraria para la comparacion entre los predios.

En todos los casos se han de considerar como lotes tipo aquellos que
Unicamente sean: mediales (no emplazados en situacién de esquineros) y
regulares (de forma rectangular o casi rectangular).

Mas adelante se estudiard que también el mismo criterio puede
utilizarse en el medio rural en donde alli se define la parcela tipo como
aquella con dimensiones y caracteristicas agrolégicas mas frecuentes en la
zona.

Las caracteristicas agrolégicas pueden establecerse con ayuda de un indice
de productividad que ha sido asignado luego de estudios técnicos
realizados, de acuerdo a la productividad potencial medida a su vez en
funcion del tipo de suelo existente.

Se ha mencionado sobre la evoluciéon del parcelamiento en una
Localidad motivado por las necesidades de utilizaciéon de la tierra, hecho
reflejado en la legislacion territorial que ha ido evolucionando con el tiempo
y en funcion de las caracteristicas de las distintas zonas.
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La modificacién de dimensiones promedio en una zona, genera una
incoherencia con el criterio de justificacion por el cual se han adoptado
originalmente las dimensiones 300mc para el area y 10m00 para el frente de
los solares de toda zona urbana. Ello justifica la necesidad de adoptar
nuevas dimensiones en funcién al estudio que se haga de un
redimensionado zonal de cada Localidad.

Para Montevideo, un estudio realizado al efecto en el afio 1992, dio
un primer resultado primario que justificé la subdivisién de la ciudad en 4
zonas con parametros diferenciados entre cada una de ellas.

Area tipo | Profundidad | Frente
(en mc.) (en m.) (enm.)
250 25 |8al0
300 30 |9a12
500 40 |12a15
900 50 [18a20

En tal sentido, se expondra mas adelante otro procedimiento para el
estudio de las variables, partiendo de la base empirica de considerar valida
la expresion y = k *x -, o sea de considerar la variaciéon que sera analizada
a continuacioén por la cual la variacion del valor unitario de un lote al variar
su profundidad no es lineal, sino que responde a una funcién de tipo
potencial como la expresada. Seguidamente se hard una revisién de un
conjunto de criterios estudiados y publicados por distintos autores que
permitirdn tener una base para la comparacion entre ellos, ya se trate de
criterios de variaciéon del valor unitario en funcién de la dimension
profundidad como frente.

Criterios del valor unitario de un lote al variar su profundidad
En primer término se deducird el comportamiento geométrico de esa

variacion:
Variacion del Valor Unitario de un Lote al variar su profundidad
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—1 —I METRO

CALLE

Si se incrementa la faja unitaria, la profundidad variara a (x + Ax)
y el valor unitario de la faja también variara a (y + Ay)

Con otro criterio, el valor unitario de la faja se incrementara en
(1/n). y . Ax en donde se considera que n es un ntimero entero y
positivo de la magnitud que se desee, de tal forma que 1/n sea sensible
a la variacion que experimente el valor unitario y al variar la magnitud
fondo.
Igualando ambas expresiones se tiene que:
(X+Ax).(y+Ay) = x.y +(1/n).y.Ax

Desarrollando esta igualdad, haciendo simplificaciones y
eliminando el término Ax . Ay por ser de segundo orden la igualdad se
reduce a:
x.Ay = (1/n -1).Ax.y
Esta igualdad con ayuda del célculo diferencial se puede expresar que:

x.dy =(1/n -1).y.dx
dy/y =(1/n-1).dx / x
Como asi, transformando la igualdad con integrales se tiene que:

[ dy/y = (1/n -1).] dx/xque ahora puede expresarse como:
Ly =(@1/n-1).Lx +Lk yhaciendo(1/n -1) =-m

Se llega a la expresion buscada:

Consideracion de distintos criterios de variacion del valor unitario de
un lote en funcioén a la variable profundidad o fondo.
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Los diversos autores, sobre la base de considerar la variacion no
lineal del valor de un lote en funciéon a la profundidad, han definido
distintos criterios que como podrd observarse guardan cierta similitud entre
ellos.

Criterio de Hoffman-Neill

Sus autores estudiaron este criterio sobre la experiencia de su trabajo
en la ciudad de Nueva York, considerando que la profundidad del lote tipo
o lote predominante es de 100" (equivalente en el SMD a 30m48). Alli las
manzanas tipo son manzanas de 200" por 400’. Parcelada una manzana
primero por una linea paralela y equidistante a los lados de 400’, origina
una profundidad de 100'. Este criterio tuvo gran divulgacién a través del
libro Tratado de Tasacién escrito por el autor Stanley McMichael (traducido
al espafiol y publicado por la Editorial Aguilar).

Tanto en Argentina como en Uruguay, el criterio se impuso desde
1930 en adelante y se puede decir que atn se encuentra en uso por parte de
un gran nimero de avaluadores.

Para el caso de Uruguay, la profundidad tipo de 100" tuvo su
justificacion para en forma aproximada ser aceptada como valida, debido a
que como se vera corresponde a la profundidad promedio que pudo en su
época constatarse en los parcelamientos originales que dieron origen a un
nimero importante de poblaciones. Ya se ha mencionado en forma
precedente el fundamento de lo que se expresa.

El criterio de Hoffman-Neill se define de la siguiente manera y su
explicacion se divide en dos partes:

Podria decirse como conclusién primaria que en general este Criterio
analizado es de recibo también en nuestro medio en particular y es mas

razonable cuanto maés altos son los valores de la tierra.

Metodologia para el estudio de la variaciéon del valor unitario
promedio de los solares en funcién a la variable profundidad o fondo.
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Segun se ha podido apreciar existen al respecto estudios realizados
en el transcurso de muchos afios por los diferentes autores tendientes a la
obtencién de expresiones matemdticas que permitan calcular la variacion
del valor unitario por el concepto de que se trata.

Se ha constatado la mayor aceptacion entre los avaluadores del
criterio de Hoffman-Neill y en las publicaciones existentes en el area
geografica (Argentina y Uruguay) la preferente mencién a la misma.

Se trata de una expresion que tiene sus origenes en EE.UU. y que
data de hace méas de 70 afios.

Queda preguntarse si con el transcurso del tiempo esta expresion
puede seguir siendo técnicamente la mas aconsejable de utilizar.

Un estudio realizado sobre valores territoriales en la zona urbana de
la ciudad de Montevideo (en el entorno de las 8.000 manzanas), arrojé como
conclusiéon la necesidad de zonificar en cinco regiones diferentes a los
efectos de la aplicacion de expresiones mateméticas que sufren algunos
ajustes entre si, de tal forma de lograr captar las diferentes zonas con mayor
sensibilidad en lo que tiene que ver con la variacién de los valores
territoriales en funcién de la variable fondo.

Es obvio también preguntarse si, por ejemplo, la expresion utilizada
sigue siendo de recibo en su aplicacién a cada una de las 400 localidades
urbanas con que cuenta el Uruguay. Todo ello sobre la base de considerar
que no existiria diferenciacién interna a la Localidad para la que se aplique.

Es asi, como se presenta a continuacién un procedimiento que
permitird la determinacién de coeficientes k y m, con prescindencia de los
criterios antes vistos, teniendo en cuenta de lo estudiado, solo el concepto
demostrado de la no linealidad de la variacién del valor unitario de los
predios al variar la dimension profundidad o fondo.

Por aplicacion de esta metodologia, podrian sistematicamente
compararse para cada zona y para cada Localidad Urbana, si la aplicacion
de los Criterios estudiados sigue siendo de recibo y pueden seguir siendo
aplicados.
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De encarar un estudio de esta naturaleza, se obtendra el beneficio de
contar con expresiones que permitan la aplicacion del calculo avaluatorio de
la tierra urbana con mayor seguridad, lo que implicard una mayor
tranquilidad para el avaluador y un mayor grado de certeza para quienes
requieren la determinacion del valor de la tierra urbana.

Determinacion de parametros k y m en funciény = k. x™
(Procedimiento por minimos cuadrados)

Dada la funcién log v = -m log x + log k y realizando la siguiente
transformacion:

logy = Y;logx= X;logk= K

se definird una funcién linealizada :

Y=-mX+ K

Para “fondos dato” se deberia tener un punto para cada dato que sea
cercano a la funcién media, formando asi un conjunto de expresiones:

Y'1 -m X1+ K

Y 2 -m X2 + K(expresiones A)

Se forma asi otra funcién con la suma de las diferencias elevadas al
cuadrado para cada uno de los datos:
0= (Y -Y1)2+ (Y -Y2)2+ ... +(Y -Y'n)?

Sustituyendo las expresiones A, se tendra:
60=(Y1+mX1-K) + (Y2+mX2-K)+ ... + (Yn+mXn-K)

Las derivadas de ¢ respecto a K y a m se igualaran a cero para hallar la
minima diferencia entre los puntos y la curva media.

O =-2(¥1+mX1-K)-2(Y2+mX2-K)....-2(Yn+ m Xn-K)
oK
0=XY+mZXX-n K(B)

80 = 2X1(Y1+ mX1 -K) + 2X2(Y2+ mX2 -K) + ....... + 2Xn(Yn+mXn -K)
om
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0=XXY+mEX2-KZX(C)

Las expresiones (B) y (C) constituyen un sistema de ecuaciones con
variables a determinar : K y m.

Debe tenerse presente que en realidad K = log k

IX.ZXY-XX2.XY nXXY-XX.XY
K = m=
(ZX)? -n IX2 (ZX)? -n IX2

A los efectos del calculo de los parametros, debe tenerse en cuenta que
una vez determinados Ky m, K=logk

Planilla de célculo

X y X Y X2 XY
n > X TY X2 | EXY
(Z X)?

xi = profundidad de un lote de valor conocido
yi = valor unitario correspondiente al lote de xi de profundidad
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Calculos realizados con la aplicacion de este procedimiento de ajuste
de datos observados, han permitido corroborar que en forma aproximada se
cumple una de las condiciones del criterio conocido como de Hoffman-Neill
por el cual en la primer mitad de un lote, contigua a la calle, se concentran
los 2/3 del valor total del lote.

Concepto y aplicabilidad del fondo ficto

Se entiende por dimension de fondo ficto a la resultante de dividir el
area del lote por su dimension frente. En adelante se expresara como ff.

Resulta de gran utilidad para determinar la dimensién fondo de un
lote cuando este puede considerarse regular, ain teniendo irregularidades
de orden menor que no afectan un razonable aprovechamiento del mismo.
Tal el caso de constatarse un pequefio quiebre en un lateral o cuando el lado
que cierra el terreno por el fondo no es paralelo a su frente.
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Criterios del valor unitario de un lote al variar su dimension frente.

El valor de un predio estd directamente relacionado con su posible
utilizacién, y cuanta mayor utilidad brinde mayor serd su valor.

Si se consideran lotes con igual profundidad, las distintas
dimensiones de sus frentes, a medida que estos sean mayores, aumentard la
superficie del lote que limita con la calle, mejorando y aumentando también
sus posibilidades para soluciones arquitecténicas. Es decir, que en términos
generales, a mayor frente mayor serd el valor unitario del predio.

Pero este concepto se contrapone con el hecho de constatar que a
igualdad de profundidades, al aumentar el frente mayor serd el area del
lote, lo que significard un mayor monto en una operacién de compraventa
del mismo. Ello a su vez, implica que un mayor monto tendra menos
cantidad de potenciales compradores y por lo tanto menor demanda y en
consecuencia ese monto debera tender a bajar.

Esa es la explicacion dada por algunos autores como Fitte y Cervini,
Valiente Noailles y Senillosa, que sostienen que a medida que la dimensién
frente aumenta a partir de determinada dimension, el precio unitario del
lote comienza a descender.

Otros autores sostienen en cambio, que si el predio tiene un frente
extenso no hay por que abatir el valor unitario, ya que puede generarse la
posibilidad de un fraccionamiento .

Otro aspecto a sehalar es que estas variaciones provocadas por la
dimension frente, podran tener distintos comportamientos segiin se trate de
aplicar el concepto a zonas densamente edificadas ya consolidadas, a zonas
cuyo predominante potencial sea la implantacion de conjuntos
habitacionales o zonas apropiadas para el parcelamiento o para la extension
de &reas urbanizadas.

Criterio de Fitte y Cervini

Este criterio, que como todos los otros surge como resultados
extraidos empiricamente, muestra cual es la variacion en coeficiente B (que
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es el coeficiente de correccién a la variacion de frentes que se usara), entre
6m y 30m. Asi, puede apreciarse en el gréfico adjunto que para 6m su valor
sera 3 = 0.785, para 11m. sera = 1.00 y para 30m. sera 3 = 0.850

co —
o~ O

La estructura de esta variacion tiene sentido si se observa la época en que
fue estudiada (alrededor de 1950), y el desarrollo y predominio de viviendas
unifamiliares que primé hasta entonces en la edificacién tanto en Buenos
Aires como en Montevideo.

Criterio de Valiente Noailles

Para frentes comprendidos entre 6 y 9 metros considera una curva
parabdlica ascendente. Entre 9 y 15 metros atribuye un coeficiente f =1.00 y
para el tramo de dimensiones de frente comprendidos entre 15 y 30m define
una recta descendente en forma anéloga al criterio precedente, o sea que
para 30 el coeficiente 3 sera igual a 0.85.

ol |
ol
o

w

o

Criterio de IBAPE

Este criterio se basa en considerar el coeficiente B de factor de valor
por la variable frente mediante la siguiente expresién: § = (a / ar) 0%
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expresion en la que a representa el lote a tasar y ar el frente tipo de la
zona, dandose validez a la expresion para lotes cuyo frente estuviere
comprendido entre 0.5a:< a < 2a;

Es asi como puede observarse que para valores de a fuera del
entorno, los valores extremos a la izquierda del grafico de (1/2)9%=0.84 y a
la derecha del mismo grafico (2) %% =1.19

Esta expresion tiene la ventaja de librar a la aplicacion que se entienda en
cada caso en lo que respecta a la adopcién de un frente tipo que resultara de
las caracteristicas de la zona en donde se encuentre el
lote.

119 —— ==

Como ejemplos de aplicacion:

Para frente tipo de 10m. se obtiene la expresiéon P10 = 0.5623 a 02>
Para frente tipo de 15m. se obtiene la expresiéon 15 = 0.5081 a 02

Criterio adoptado para Montevideo

Como resultado de la experiencia en la actuacién profesional del
avalto adquirida por varias décadas por el Ing. Agrim. Joaquin Gorriardn
con la colaboracién del Ing. Agrim. Jorge Rodriguez Gabard y del autor de
este trabajo, se ha adecuado para Montevideo la expresion de Valiente
Noailles y se ha extendido su aplicaciéon para frentes de hasta 60m., dando
lugar asi a la expresion que se croquiza en el grafico a continuacion:
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Las expresiones matematicas para cada tramo son las siguientes,
teniendo presente su practicidad a la hora de hacer programaciones para el
calculo del avalto automatico de lotes.

Para frentes Frente<6m 3 =0.80
6m < frente <9m [ =-0.032 frente? + 0.544 frente -1.312
9m < frente < 15m B =1.00
15m < frente <30m B =1.00 - 0.01 (frente - 15)
30m < frente < 60m [ =1.9504 frente - 02442

Criterio de Rodriguez Gabard

Finalmente, se mencionara un ultimo criterio para el ajuste de la
variable frente propiciado por el Ing. Agrim. Jorge Rodriguez Gabard. Este
criterio se origin6 en un periodo econémico que, desde el punto de vista de
desarrollo territorial, se particulariz6 por wuna gran actividad de
construccion de complejos habitacionales o de edificios en altura que
requerian una mayor dimensién tanto de fondo como de frente. Este
periodo en Uruguay se conoce como periodo del “boom” de la construccién
y correspondi6 a inicios de la década de los afios desde 1970.

[P ——
o0 ————=————— ——=— ——
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5 30 60

Para el tramo comprendido entre 5 y 30m de frente, la expresion es:
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B = 0,5 Frente 025
Para el tramo comprendido entre 30 y 60m de frente, la expresion es:

B = 2,85527 Frente 0256
A efectos de simplificar el cédlculo automatico en la aplicaciéon de esta
expresion, el autor de este trabajo dedujo una funcién polinémica de tercer
grado que se ajustara sensiblemente a las dos expresiones antes consignadas
y si bien como se apreciara esta nueva funcién es mas extensa, su aplicacion
en el calculo automatico simplifica un paso en la seleccion de una de las dos
expresiones antes vistas.

La expresion resultante es la siguiente:
B = 0.000008962 Frente 3- 0.001286505 Frente 2+ 0.052993939 Frente +
+0.516072727

Expresioén basica del Valor de un Lote Regular Medial

Habiendo analizado las influencias de las variables frente y fondo
para el caso de lotes mediales regulares, se esta en condiciones de dar una
primer expresion que determine el valor total de los mismos. Esta expresion
puede definirse de la siguiente forma:

VTL = SUPERFICIELoTE * VULTM * AronpO * PFRENTE

En donde:
VLT significa el Valor Total del Lote
VULTM significa el Valor Unitario del Lote Tipo Medial

La observacion de la expresion puede sugerir la practicidad de
disponer de una matriz de doble entrada por la cual pueda extraerse en
forma directa la correccién combinada por ambos conceptos de variacion
(fondo y frente), lo que a su vez puede observarse en varias publicaciones
en la materia.

No deja de reconocerse la practicidad de disponer de una matriz con
las caracteristicas sefialadas, pero el autor de este trabajo considera de mas
recibo, para el caso de no calcularse los coeficientes en cada oportunidad y
preferir el uso de tablas, la consulta por separado a cada una de las
correspondientes a fondo y a frente.

77




Curso de Avaluaciones Avalto de Inmuebles Urbanos

La explicacion a esta preferencia es muy sencilla: en la tabla de
variaciéon de la correcciéon por fondo pueden leerse en forma directa y
contenidas en una sola hoja, coeficientes con variaciones cada 50cm. y ello
también puede hacerse en la tabla de variacién de la correccion por frente
con intervalos de a 10cm. en este caso en dos hojas segtn se trate de frentes
menores o mayores a 30m. Pero cubrir este espectro de variacién
construyendo matrices que tengan esa sensibilidad llevaria muchas hojas, lo
que resulta en el momento de efectuar una consulta algo poco practico.

De hecho, esto se ha confeccionado y efectivamente utilizado, pero la
experiencia en su uso, demostré que resultaba mas util la consulta a cada
tabla por separado.

Por otra parte, en los ultimos afios la operativa ha variado con el
hecho de disponerse al presente de calculadoras programables en donde
con la sola introduccién de un valor ya sea fondo o frente y la opresién de
una tecla, arroja en forma directa el resultado. Lo mismo puede decirse con
los célculos que pueden efectuarse con ayuda de computadoras cada dia
con mayor alcance y disponibilidad de muchos.

Sin perjuicio de lo expresado, y dada la todavia diversidad de
publicaciones en la materia que consignan matrices de doble entrada se
ilustra respecto a ellas:

FRENTE
FONDO (Valores de dimension frente)
(valores 4
de fondo)
> VALOR DEL
COEFICIENTE
COMBINADO
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Lotes triangulares. Caso especial de irregularidad
Criterio del Fondo Ficto

Se desprende de aplicar el criterio del “fondo ficto” donde los lotes de forma
triangular guardan una relacién que es constante con el valor del rectangulo
que tiene la misma dimensién frente que el triangular y un area que es el
doble del area del triangulo.

Fondo Ficto = ff =STridngulo / A Frentea

Fond(

R_eal

Fondo
Ficto

d

Calle
Se atribuye un VULTM = $ yo Fondo Tipo = xo

Se define un coeficiente oo = Valor del Triangulo / Valor del
Rectangulo

Este coeficiente medira la relaciéon entre los dos valores, pero como
siempre se va a poder calcular el valor del rectangulo, multiplicando este
valor por el coeficiente o se obtendré el valor buscado del lote triangular.

El valor del triangulo considerando el concepto de lote tipo sera
entonces :
Valor tridngulo = S* yo* (xo / tf)m

El valor del rectangulo considerando el fondo real del tridngulo y su
frente sera:

Valor rectangulo = 2S Triangulo * yo * (xo / fondo real ) ™

Siendo o el cociente entre los dos valores calculados y teniendo en
cuenta que la relacién entre el fondo ficto y el fondo real es 2, se obtendra:

o = 2m-1)
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Puede apreciarse que con este criterio, la relacién buscada o es constante
dependiendo solo del valor m, el que sera funcién del criterio de la
variacion del valor unitario por profundidad adoptado.

Comparacion del valor del coeficiente o segtn algunos criterios estudiados:

Para Hoffman-Neillm = 0.415 a = 0.667
Para Harper m =0.500 o = 0.707
Para1l/3 -2/3m =0.369 o = 0.645

Es asi como puede extraerse de este criterio, una primer conclusion: el
valor de un lote triangular es aproximadamente 2/3 del valor del
rectdngulo que tiene las mismas profundidad y frente que el rectangulo.

No siempre los lotes triangulares tienen su base apoyada en la calle; a
estos se los denominara “Triangulos de Frente”; puede darse el caso de
encontrarse con un lote triangular que apoya el vértice opuesto a su base
sobre la calle, los que se identificaran como “Triangulos de Fondo”.

Si se siguiera un razonamiento analogo para estos “Tridngulos de
Fondo” se llegard a la conclusién que su valor serd, tomando como
referencia el caso estudiado, el complemento del valor del “Triangulo de
Frente” respecto al valor del rectangulo.

Criterio de Stanley Mc Michael

Este autor introduce, para resolver estos casos, una tabla de valores
en porcentaje que también da la relacion del valor del tridangulo respecto al
rectdngulo con dimensiones analogas a los antes estudiados, o sea base igual
al frente y profundidad igual a la del triangulo. También este criterio adopta
el concepto de la complementariedad del valor de los triangulos de fondo.

Se trata de una tabla con dimensiones determinadas en pies y no se
transcribe en su totalidad sino solo los renglones inicial, uno intermedio y el
final:
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Altura del tridangulo = 10 pies Se adopta el 50% del valor del rectangulo
Altura del tridngulo = 150 pies Se adopta el 70% del valor del rectangulo
Altura del tridngulo = 600 pies Se adopta el 85% del valor del rectangulo

Dado que se trata de una tabla que no ilustra los distintos valores en
forma continua al variar la profundidad del tridngulo, se puede
confeccionar una funcién que pueda usarse en forma sustitutiva y con
dimensiones en el SMD sobre la base de considerar todos los valores de la
tabla y por aplicacion del método de minimos cuadrados.

Valor corregido del Terreno Urbano (Criterio del Ing. Dante Guerrero)

El Ing. Dante Guerrero ha desarrollado un criterio para efectuar la
correccion al valor de la tierra para el caso de tener que calcularse cuando se
trata de lotes que ya se encuentran edificados. Es un procedimiento muy
aplicable en zonas donde se percibe a priori un alto valor de la tierra.

La expresion para la aplicacion de este criterio es la siguiente:

Valor Corr. del Terreno = Valor del Terreno * [1 -(E - e)/E * (V - v)/V)]

E significa el area potencialmente edificable en el terreno de
conformidad con las disposiciones municipales existentes y e expresa el
area efectivamente edificable en el lote.

La expresion (E - e)/E esta dando una idea del inverso del porcentaje
de aprovechamiento que se ha hecho del lote en lo que tiene que ver con las
edificaciones en él realizadas.

V significa la vida atil que se estima para el edificio estudiado y
considerado y v, la edad que se le atribuye a ese edificio o sea el lapso que
media entre su construccién y el presente.

La expresion (V - v)/V) estd considerando también el inverso del
porcentaje de vida transcurrida para ese edificio. Obsérvese que si e tiende a
E osiv tiende a V, el producto de las dos ponderaciones tendera a cero y en
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consecuencia el valor corregido del terreno tendera a ser el propio Valor del
terreno (sin ninguna correccion).

Sea por ejemplo una edificaciéon de 40 afios situada en una Avenida
de importancia, donde se permite la edificacion en altura. Si se tiene una
edificaciéon de 150mc en una planta y se puede determinar para ese mismo
lote un area potencialmente edificable de 3000mc.

La aplicacion de la expresion dard un factor de correcciéon = 0.525 o
sea que el valor del terreno corregido serd notoriamente inferior al valor del
terreno baldio, dadas las condiciones de poco aprovechamiento del lote con
relaciéon al aprovechamiento potencial del mismo. Si en cambio se tuviera
una edificacion de edad ya cercana a su vida ttil, por ejemplo 70 afios, ese
factor de correccion se podré estimar en = 0.88125

Puede apreciarse que a menor &area edificada en relaciéon a la
potencial y cuanto mads reciente en afios de construida sea la edificacion,
mayor seré la incidencia de la correccion a efectuar.

La edad de un edificio no podra ser superior a su vida ttil, salvo
situacion excepcional, pero si puede darse el caso de considerar un edificio
con mayor area edificada que la que hoy podria edificarse. El motivo puede
ser liso y llanamente por el hecho de haberse construido bajo otras
disposiciones municipales anteriores a las vigentes.

En este caso se puede observar que el término de la expresion
encerrado entre paréntesis rectos serd mayor que la unidad, por lo que
como caso especial, puede ocurrir que el valor del terreno corregido sea
superior al valor del terreno sin edificar.

Esta expresion de correcciéon resulta de mucha practicidad para utilizar
conjuntamente con el método residual cuando se trate de determinar el
valor de terrenos no disponiendo de informacién sobre operaciones de
transacciones sobre terrenos baldios, pero si se disponga de datos referentes
a la traslacion de dominio sobre inmuebles edificados y en particular,
cuando las edificaciones objeto de traslaciéon son edificaciones antiguas
cercanas a su vida atil.
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Lotes con frente a dos calles paralelas
(Otro caso especial de irregularidad)
Criterio Aproximado

Para determinar el valor de un lote de estas caracteristicas, se debera
en primer lugar comprender que en un terreno asi configurado, existird una
influencia valorizadora que estara directamente vinculada al valor unitario
de cada una de las dos calles a que da frente. La influencia del valor de los
lotes frentistas a una calle serd mayor cuanto més sea el valor relativo de los
lotes de esa calle con relacion a los frentistas a la otra calle.

La forma de materializar esa influencia es la determinaciéon de una
linea que se denomina de fusién, que significara la linea hasta donde se
entiende que el valor de los solares de una influye sobre los valores de los
solares frentistas a la otra calle. Asi si los valores fueran iguales, se ve
claramente que esa linea correra equidistante a las dos calles paralelas a las
que el bien da frente.

En el grafico adjunto se representa el lote como asi las dos calles a
que da frente, sus repectivos valores unitarios (de lote tipo) y una linea
tedrica que definira esa llamada linea de fusion.

El problema se reduce a adoptar un criterio que permita situar esa

linea o sea de determinarla de tal forma que las distancias entre ella y las
calles respondan a ese criterio.

CALLE1 yo=$A

Linea de fusion

et on

X

|

CALLE 2 yo=$B
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El criterio aproximado considera que la Linea de fusién se sitta en
una relacién proporcional al valor de los solares con frente a cada calle.

Considerando f la distancia entre las dos calles, $A y $B los
respectivos valores unitarios de lote tipo de lotes frentistas a Calle 1 y Calle
2, y con x la distancia de una de las calle a la linea de fusion, tratdndose de
considerar este criterio lineal, se tendra que:

f/(A+B) = x/ B porloque

x=f*[B/(A+B)]

Si el valor B es mayor que el valor A la distancia de la linea de fusiéon
a la calle 2 debera ser superior a la distancia de esa misma linea a la calle 1.
Si los valores A y B son iguales la linea de fusién correra equidistante a las
dos calles.

Criterio exacto

Para deducir una expresién matemdtica que mejor se ajuste a la
realidad del problema que se estudia, o sea la determinacién de una linea de
fusién que mantenga las caracteristicas que se han sefialado se realizar el
siguiente planteo, sobre una faja unitaria o sea una faja representativa del
lote de un metro de ancho que corra entre los dos frentes a calles
considerados.

Una linea de fusiéon que alli se establezca, divide el lote en dos
solares cada uno de ellos frentistas a una calle, se debera encontrar una
suma de valores de los dos lotes que arroje un valor maximo al variar el
emplazamiento de la linea de fondos de esos dos solares.

Valor Total = Valor Lote I + Valor Lote II

Valor lote I = (f - x). B.. [(f -x)/x0] ™

Valorlotell=x.A.[x/ xo] ™
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CALLE1 yo=$B

Lote I
-

_h
5

Lote IT ?

B

CALLE 2 yo= $A

La suma del valor de los lotes asi formados sera el valor total de la faja
unitaria:

Valor Total Faja = (f-x).B.[(f-x)/ xo] ™m+x.A.[x/ xo] ™ =
=xom [(f-x).B.f-x)™+x.A.(x)™] =
=xom[(f-x)1™ B +x1m A] @

Teniendo en cuenta que x es la variable que se debe determinar, se
trata entonces de derivar la funcién del valor total de la faja e igualarla a
cero:

dVTF /dx =0= A.x™ -B.(f-x)™ dondeem+n=1
porloque: B.(f-x)nl= A.xnl
Se trata ahora de despejar el valor que asume la variable x en estas
condiciones, por lo que se debera despejar de la expresion a la que se llego,
para lo cual debe recordarse que por definicion se ha considerado que m + n

=lyporlotanton-1=-m

Elevando ambos miembros a la -1/m se tendré que si,

fB-1/m = X(A -1/m +B—1/m)
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X:f'Al/m/(Al/m +B1/m)
(f-x)=f.BUm/ (AlUm +Blm) (2)

Para el caso de la aplicacion del Criterio de Hoffman-Neill 1/m = 2.41

Debe tenerse en cuenta que el valor x es la distancia a la linea de fusién
desde la calle A.

El autor de este trabajo ha adaptado la expresién anterior para
generar una tabla de valores que permita determinar mediante consulta
directa a la misma, el valor que multiplicado por la distancia entre las dos
calles arroje como resultado el valor de x buscado. Para ello debe
previamente hallarse el cociente entre los dos valores A y B, donde A
debera ser siempre menor que B.

Para ello se desarrolla a partir de la expresion que se determiné de la

siguiente forma por la que se divide el numerador y el denominador por el
numerador y quedaré:

X =f'(A1/m/A1/m)/[(A1/m +B1/m)/A1/m]

x=£.1/[1+ (A/B) V/m]

El valor de entrada en la tabla sera entonces A/B, en este caso A<B.
Para acceder al valor de tabla debera intersectarse la fila correspondiente a
las décimas del cociente (A/B), con la columna correspondiente a las
centésimas del referido cociente.

El valor obtenido en la tabla, multiplicado por f que es la distancia

entre las dos calles arroja como resultado la distancia de la calle de mayor
valor a la linea de fusién.
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Si por ejemplo se tiene una distancia entre calles de 100m y valores A
y B =35y 85, con el cociente (35/85 = 0.41) se ingresa a la tabla y surge de
alli un valor = 0.895, valor que ahora debera multiplicarse por 100m para
determinar el emplazamiento de la linea de fusion. Este producto es 89m50.

Retornando a las expresiones de distancia 6ptima que define la linea
de fusién y recordando la expresion (1) del valor total de la faja unitaria del
lote, se pueden sustituir las expresiones x y (f-x) en (2), lo que resultara
entonces que:

Valor Total faja =
= x,m* B* [f B 1/m/(A 1/m+ B 1/m)] m 4 x,m*A* [f A 1/m/(A 1/m+B 1/m)]—m

Pero a su vez puede demostrarse que Ax = Bt.x), para lo cual debe
recordarse que:

Ax=A.[x/X]™ y queB¢x =B.[(f-x)/ Xo] ™

Sustituyendo los valores calculados para x y para (f-x) resultantes de
(2), en cada una de esas expresiones se tendra:

Ac = A*xen*[f.Al/m [ (Al/m +B1/m)lm
By = B*xom* [f.BY/m / (A1/m +B1/m)]m

Haciendo simplificaciones queda la igualdad que se queria
demostrar o sea queAx = Byt.x)

Vale la pena destacar la particularidad que resulta de puntos
situados sobre la linea de fusién, es que los factores de valor A
correspondientes a las dos distancias a cada calle que se pueden calcular
multiplicados respectivamente por los valores unitarios atribuidos a cada
calle, arrojan resultados idénticos.

A efectos de mejor ilustrar se confecciona el siguiente gréfico,
indicando el lote, las dos calles A y B, y las respectivas funciones de factor
de valor por las que pueden corregirse los valores unitarios de lote tipo
correspondiente a ambas calles, ya e ys respectivamente.
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CALLE A ™~

Yaf————-

CALLE B

Ys

I
! “.LINEA DE FUSION

Variantes de lotes frentistas a dos calles

Lotes en forma de L

Al respecto se pueden presentar tres casos, el primero cuando el lote
estd constituido por una L cuyos dos extremos constituyen los frentes a

cada una de las calles.

Tratdandose de dos fajas (la considerada hacia una y otra calle) que
tienen anchos de valores similares, el caso puede considerarse en idéntica
forma al caso ya visto, donde la distancia entre las dos calles puede
asimilarse a la distancia medida por el punto medio de cada frente en forma

paralela a los respectivos lados.

CALLE A

CALLEB
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Lotes frentistas a dos calles no paralelas

Otro caso lo constituye un lote que es frentista a dos calles que NO
son paralelas entre si. En esta variante a efectos de distinguir el tratamiento
a efectuar ya no se hablard de “Linea de Fusién”, sino de Linea de
Equivalencia.

La variante desde el punto de vista practico, se debe a que en este
caso, se tiene que determinar la linea de equivalencia identificando un
punto de la misma para luego unirlo con la interseccion de las alineaciones
si estas son accesibles en el gréfico, o bien mediante la identificacion de dos
puntos que unidos determinan la linea buscada.

Para la determinacién de un punto el procedimiento mas rapido y
preciso sera el siguiente: determinar una linea perpendicular a la bisectriz
del angulo que abren las alineaciones de las dos calles, que caiga lo maés
internamente posible al lote que se estudia.

El corte de la perpendicular con las dos alineaciones de las calles
dard una distancia que puede ser considerada a estos efectos como la
distancia entre ellas (letra f en el procedimiento original).

Si esta operacion se repite dos veces se logrard tener dos puntos que
unidos definiran la linea de equivalencia.

Como puede demostrarse que esa linea de equivalencia siempre
pasara por el vértice de las lineas formadas por las dos alineaciones, si ese
vértice es graficamente accesible, bastard con unir un punto previamente
determinado con ese vértice para definir esa linea de equivalencia.

En igual forma pueden demostrarse los mismos atributos de la linea
de equivalencia que los estudiados para la linea de fusién.
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CALLE B

CALLE A

Desarrollo tedrico:

Se define: el valor total Yx de una faja de 1m. de frente y x metros
de fondo; p=yA*N, siendo N el valor de la faja unitaria de fondo igual a la
profundidad del lote tipo.

Pero también el valor Yx es el resultante de la integracién de y * dx
para x variandode 0 a x :
X
Yx =p*(x/N)n =] y*dx
0

y representa el valor unitario de la tierra de manera que si para un
fondo cualquiera x se quiere saber cual es el valor unitario, basta con
hallar d Yx / dx = (®*p / N") *x @1 donde -m =n-1 luego

dYx/dx =p*n/ (N *xm) (1)

Por lo tanto si se tienen dos calles A y B, se designan dA y dB a las
distancias a ellas de un punto P cuyo valor unitario sea el mismo tanto se le
considere como respecto a la calle A como a la calle B, por lo que ese punto
P pertenecera a la Linea de Equivalencia.

Aplicando a la expresion (1), se tendra :

pA*n /Nr*dAm=pB*n / Nn*dBm

Expresion que luego de simplificada queda como:
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pA / pB =dAm / dB™ haciendo D = dA + dB resulta que

[d1=D*pA /m) / (pAG/m) + pB1/m))

Puede observarse que el resultado a que se ha llegado, es similar al
deducido para la distancia x en el caso de considerar la Linea de Fusién en
lotes frentistas a dos calles paralelas.

Lotes frentistas a dos calles no paralelas y con distinta dimension frente

Otro caso a analizar lo constituyen los lotes que son frentistas a dos
calles que sean o no paralelas pero con los respectivos frentes a las dos calles
de dimensién notoriamente diferente uno respecto del otro.

Sea por €j. la dimensién frente a la calle A igual a a y la dimension
frente a la calle B igual a b.

Para considerar el tratamiento de este caso, se debe tener en cuenta
las variables a, b, VULTMA, VULTM B, y la distancia f entre las dos calles.

El problema es menor cuando ambas dimensiones frente tienen un
factor de correcciéon similar, como puede ser el caso de dos frentes
respectivamente 9m y 12m. en cuyo caso se omitira hacer correcciones por
las variables frentes.

Cuando se trata de frentes de dimension distinta de tal forma que
segin las normas adoptadas el factor B de correccion por frente es distinto,
se debera considerar el lote subdividido en dos con la linea de fusién o
equivalencia por limite.

Se calcularé el valor de cada lote considerando el respectivo frente y
por consiguiente la correspondiente correccién del factor .

Se tendra asi el valor total del lote frentista a dos calles como la suma
de otros dos lotes que tienen por limite la linea de fusién o equivalencia y
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por frente el frente respectivo a cada uno. La sustancial diferencia entonces
con respecto al calculo del valor del lote frentista a dos calles paralelas y de
igual frente a cada una de ellas, es que en ese caso solo era suficiente
multiplicar el area del predio, por el VULTM de la calle para la que se habia
calculado la distancia a la linea de fusiéon por el A y el B correspondientes.

Cuando los frentes son de diferente magnitud sera necesario calcular
el area de cada uno de los sub lotes, pues si bien la correcciéon A es la misma
en ambos casos, la correccion B sera diferente para cada sub lote definido.
Para determinar el drea de cada uno de ellos, dependera de la conformacion
general, la resolucion geométrica que se adopte para hacerlo.

Una aplicacion de las lineas de fusiéon y equivalencia

Cuando se trata de parcelar una manzana, el aprovechamiento de
estos conceptos, dan lugar a un reparto de la tierra en diferentes lotes que
de alguna manera obedecen a lograr un mejor aprovechamiento desde el
punto de vista de la valoracion, es decir que la logra obtener una sumatoria
del valor de los lotes resultantes mayor a que si la manzana se fraccionara
sin este criterio.

El inconveniente y es por ello que serd necesario conciliar la
aplicacion del concepto, radica en que las disposiciones municipales en
materia de fraccionamientos o sea de division de la tierra, generalmente
establece condiciones tanto de drea como de frente minimo a los lotes que se
generen.

Sin perjuicio un parcelamiento considerando como punto de partida

las lineas estudiadas, permitira tener como resultado un mayor valor a la
hora de estimar el monto de los lotes resultantes.
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En este croquis pueden apreciarse por una parte las lineas de fusiéon
y equivalencia y por otra la silueta de los lotes resultantes.

La linea de fondos determinada para los lotes estd proxima a la linea
de fusioén al haber tenido en cuenta la disposiciones municipales en materia
de fraccionamiento.

Puede deducirse que la calle emplazada en la parte superior del
croquis es de valor unitario de lote tipo superior a la emplazada en la parte
inferior, como asi los valores unitarios de los lotes tipo correspondientes a
las dos calles laterales son similares o iguales.

Lotes esquineros.

El tratamiento avaluatorio de los lotes situados formando esquina
requieren un tratamiento especial con relacién a los lotes mediales. Por esta
razon se estudia su metodologia del avaltio como caso de lote irregular,
aunque en estricto rigor estos no constituyan predios irregulares
propiamente dichos.

Una apreciacién general de estos lotes, es que por su ubicacién de
esquineros en una manzana, su valor unitario, puede pensarse “a priori” es

mayor que el valor unitario de los predios mediales.

Pero esta apreciacion no puede considerarse en términos absolutos, o
sea que siempre asi lo sea, o bien que exista un porcentaje de aumento de
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valor constante para todas las esquinas comparados con los terrenos no
situados en esquina.

Durante anos, antes del desarrollo de técnicas avaluatorias, era
generalizada la practica de aplicar a las esquinas un valor adicional del 25%
respecto al valor del lote medial.

Asi, segtin consta en el libro “Tasacién de Inmuebles Urbanos” del
autor Mario E. Chandias (que se encuentra citado en la Bibliografia al final
de este trabajo), reproduce una normativa utilizada en ese entonces por el
Bco. Hipotecario Nacional de la Rca. Argentina: un lote esquina debe ser
aumentado de valor respecto al medial en los siguientes porcentajes:

1.Para ubicaciones muy centrales, en zonas de gran valor comercial,
del 25% al 35%.

2.Para ubicaciones comerciales en general, del 20% al 25%.

3. Para ubicaciones familiares, pero de elevado valor unitario de la
tierra, del 15% al 20%.

4. Para zonas familiares, 10%.

Si bien esta escala fue establecida para la Capital Federal, Fitte y
Cervini sefialaron que pueden haber ubicaciones que escapan a todo calculo

en las que el sobre valor puede ser atn superior al 60%.

Existen a parte de los mencionados, distintos criterios para el avalto
de los lotes esquineros. Se veran aqui algunos de ellos:

Criterio de Zargerle

Considera para los terrenos esquina la siguiente expresion:
VLE = VL. Medial s/ C.Pral. +coef. (<1)* VL. Medial s/ C Sec.
Para su aplicacion debe tenerse en cuenta que tanto el Lote Medial

s/Calle Principal o s/Calle Secundaria, corresponden a lotes de igual
dimensién al considerado para la esquina.
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Para mayor facilidad de comprensién puede imagindrselos como
una traslacion del lote esquina tanto hacia la calle principal como
secundaria realizada sobre las respectivas alineaciones.

El coeficiente se aplica en funcién de la dimensién frente sobre la
calle principal. El criterio original fija este coeficiente en una tabla que se
transcribe, teniendo en cuenta que las dimensiones del frente se expresan en
pies:

Pies| % |Pies| % |Pies| % |Pies| % |Pies| %
5 151 25| 46 | 45 [60.7]| 65 | 67 | 8 | 705
10 | 25 1 30 | 51 | 50 | 63 | 70 | 68 | 90 | 71

15 | 33 | 35 | 55 | 55 (645 75 | 69 | 95 | 715
20 | 40 | 40 | 58 | 60 | 66 | 80 | 70 | 100 | 72

Zargerle no aplica este criterio a la propiedad situada en zonas
industriales o residenciales, por lo que la considera de aplicacién para zonas
comerciales y considera que la influencia valorizadora de la situacién de
esquinero no va mas alla de los 100 pies contandos desde la esquina.

Se ha observado que muchos avaluadores han aplicado este criterio

con distintas variantes adaptadas para cada caso en funcién a las
caracteristicas de la regién o ciudad considerada.

Criterio de Zangerle adaptado para su aplicaciéon en Montevideo

Como se ha visto, el criterio original de Zargerle parte de la base de
considerar el valor del lote esquinero como suma del valor de un solar de
idénticas dimensiones y configuracion situado medial sobre la calle
principal o sea de mayor valor mas el valor del mismo lote ahora traslado a
la calle de menor valor, en este caso multiplicado por un factor que se
determina en funcion a la dimensién frente sobre la calle principal del lote
en estudio.

En primer lugar, este autor hizo una modificaciéon que tiene
importancia de orden practico, al determinar por el método de minimos
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cuadrados una expresion matemdtica que mejor se ajuste a los valores
consignados en la tabla de valores escalonados, que se define en el método
original.

Esta funcién asi determinada es :

o= 0.2096 . frente calle principal 0.383

En segundo lugar se ha considerado que no en todas las distintas
zonas de una ciudad el coeficiente o tiene la misma significaciéon o dicho de
otra forma, tiene el mismo peso.

Se debe tener en cuenta que el hecho generador de mayor
importancia que imprime un mayor valor a un lote esquinero, es su
importancia considerado desde el punto de vista de la actividad comercial.
Aun asi, no todas las zonas comerciales, tienen a su vez la misma
importancia.

Pero no solo el aspecto de actividad comercial es el que puede
generar mayor valor, otros como ser la posibilidad de disponer de un
mayor desarrollo de frentes a la via publica, puede permitir una mejor
resoluciéon de su proyecto arquitectonico, cuando se trata de proyectar
edificios de viviendas colectivas o de complejos de tipo habitacional.

En forma general y tentativa se ha tratado de enumerar en funcién a
las caracteristicas de las distintas zonas una lista decreciente en importancia
que trata de ilustrar sobre la incidencia que cada una de ellas pueda tener
respecto al mayor valor de las esquinas:

- COMERCIAL CENTRICO

- RESIDENCIAL DE ALTA CATEGORIA
- COMERCIAL ZONAL

- RESIDENCIAL BARRIAL

- INDUSTRIAL

- RESIDENCIAL SUBURBANO
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En estas distintas zonas el incremento de la condicién de esquinero
de un lote sera diferencial. Asi una esquina situada en el centro de la ciudad
en una zona con predominio de actividad comercial, la presencia de un lote
de estas condiciones, permitira una mayor exposicién a la via publica de la
actividad que alli se desarrolla, como asi permitirad una mayor exposicion de
productos si se trata de exponerlos en vidrieras.

Si a su vez, como es frecuente, si esta posicion es coincidente con la
detencion obligada de personas, por ejemplo, como es el caso de paradas de
transporte colectivo, permitirdn atin mas que las personas puedan observar
una exposiciéon de productos en el local comercial situado en esa esquina.

No solo en el centro de las ciudades ocurre este fenémeno, si no que
también es constatable la existencia de ello en otras zonas comerciales que
puede atribuirsele una similar caracteristica

Ahora de tipo zonal o barrial, pero que por cierto es logico
considerar que para ellas la influencia en el valor de la condicién de
esquineros de los predios es algo menor que en las zonas comerciales
céntricas.

Cuando se trata de analizar esquinas situadas en zonas residenciales
de las periferias de las ciudades, alli la influencia valorizadora es
sensiblemente menor, llegando a algtin caso a considerarse nula.

Un ejemplo de ello, es la existencia de un lote esquinero situado con
frentes a dos calles que atn no han sido pavimentadas y que su
pavimentacion gravara por concepto de contribucién de mejoras en mayor
grado que a los lotes mediales. Para comprender mejor este ejemplo,
recordar las consideraciones hechas en el Capitulo II.

Como forma de medir esta desigualdad en el incremento del valor
de los lotes esquineros se ha optado por conservar el coeficiente o para las
zonas de mayor valor desde el punto de vista comercial y a medida que esa
influencia valorizadora vaya siendo menor, aplicar un coeficiente or* 0.10*I
donde la variable I es una clasificaciéon de la importancia de las esquinas que
varia entre I = 10 e I = 1. De esta forma la mayor valorizacién en zona
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comercial céntrica tendra I = 10 y la de menor influencia valorizadora podra
ser clasificada como I = 1. (Eventualmente I=0).

Es en consecuencia importante que entre los elementos con que
pueda contarse para el desarrollo de actividades avaluatorias en una
ciudad, se disponga de un plano indicativo de las distintas zonas que
representen el valor que debe atribuirsele a la variable I.

Debe considerarse ademas, que la influencia valorizadora de una
esquina, se entiende que llega hasta los 30 metros de la interseccion de las
alineaciones de las calles.

Al respecto de como medir la dimension frente, esta dimension esta
definida para lotes en que el vértice coincide con la interseccion de las
alineaciones, pero ello no es tan sencillo cuando se interpone a la
interseccion de las alineaciones un acordamiento, en particular cuando es
circular y no una segmento y méas atin cuando las alineaciones principales
no forman angulo recto.

Sobre esto, pueden considerarse innumerables casos diferentes, en
croquis adjunto se ilustra sobre los més relevantes.

La expresion para determinar el valor de un lote esquina es:

VLE = VLMedial s/C.Pral. + o frente pral. *1* (0,1) * VLMedial s/ C.Sec.

En la que:
o= 0.2096 . a 0-383

a = dimension frente sobre calle principal

I = Importancia de la esquina segtin las zonas
(Calificacion de 10 a 1)
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I

f Lote
Esquina

CALLE SECUNDARIA

a

Lote
Medial s/calle secundaria

Lote
Medial s/calle Pral.
f
—_—
— >
a

CALLE PRINCIPAL

Importancia esquina 0<1<10

o = valor de tabla en funcion de a
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Critero de Sommers

principal es més angosto que el frente a la calle lateral.

cada calle y la relacion frente-fondo del lote considerado.

Se especifica que su aplicacién corresponde a lotes esquina situados
en zonas comerciales de comercio minorista y cuando el frente a calle

Para su aplicacion se efecttia la suma del valor calculado para ese lote
como si fuera medial con frente a la calle principal mas una valorizacion
determinada a partir del cociente entre el valor unitario correspondiente a

Con esas variables se entra en una tabla que proporciona el

porcentaje que habra que adicionar del valor estimado como lote medial.

La tabla es la siguiente:

DIMENSIONES DE LOTES ESQUINA

REL 10 20 25 30 40 50 | 60 | 70 75 80 | 90 | 100
100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
vup/ SOBREPRECIO

VUS | % | % | % | B | % | % | % | % % % | % | %

10 35 (28 | 25| 23|19 |17 |15 |13 | 12 |11 |10 | 9
25 46 | 36 | 32 | 29 | 25 |21 |19 | 16 | 1565 | 15 | 13 | 12
30 56 | 44 | 40 | 36 | 30 | 26 | 23 | 20 | 19 | 18 | 16 | 15
40 68 | 53 | 48 | 43 | 37 |31 | 28 | 25| 23 | 22 | 20 | 18
50 82 | 63 | 57 | 52 | 44 | 38 |33 |30 | 28 | 26 | 24 | 21
60 98 | 75 | 68 | 62 | 53 | 45 |40 | 35| 33 | 32| 28 | 26
70 1117 | 89 | 81 | 74 | 63 | 54 | 48 | 42 | 40 | 38 | 34 | 31
80 | 141|108 | 97 | 89 | 76 | 65 | 57 | 51 | 48 | 46 | 41 | 37
9 | 167 | 128 | 115|105 | 90 | 77 | 67 | 60 | 57 | 54 | 48 | 44
100 | 195|148 | 134 | 122 | 104 | 90 | 79 | 70 | 66 | 63 | 56 | 51
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Criterio de Valvano

Este criterio fue desarrollado por el Ing. Miguel Valvano y propuesto
en el V Congreso Argentino de Ingenieria. Tiene la particularidad de que ha
sido adoptado por el Tribunal de Tasaciones de la Rca. Argentina.

Por ser un indice de las ventajas de un terreno esquina con relaciéon a
uno medial, se parte de la relacién entre el area del predio y la suma de sus
frentes.

Se define un “indice de utilizacién” n, como el cociente entre la
relaciéon asi determinada para un lote medial (de iguales dimensiones al
lote esquina), sobre la relacion que se genera en el lote esquina.

Dada las distintas caracteristicas de las zonas en donde se va a
aplicar el concepto, se subdivide en cuatro zonas tipicas, en donde la
incidencia del indice de utilizacién tiene variaciones por lo que se genera
con los valores que se deducen en cada zona, la tabla de aplicaciéon que se
consigna.

Tabla IAplicable en la zona céntrica de Capital Federal. Alto valor
comercial en la planta baja y de escritorios o residencias en pisos altos.
El porcentaje de correccion para esta zona es una funcién lineal, que

Se expresa comao:
y = 0.07*n + 0.08

Valorizaciéon minima: 15%, Valorizacién méaxima: 50%

Tabla IIAplicable en zonas de valor comercial y residencial
intermedio apta para edificios en Propiedad Horizontal.
Su expresion en este caso es:
y =0.04*n +0.06
Valorizacion minima: 10%, Valorizacion maxima: 30%

Tabla III Aplicable en zonas familiar o residencial, inclusive con
algin comercio minorista. Predominio de edificacién de 1 o 2 plantas. No
es zona de Propiedad Horizontal.

Responde a la siguiente expresion: y = 0.03*n + 0.02

Valorizacion minima : 5%, Valorizaciéon méaxima: 20%
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Tabla IV Apropiada para zonas de bajo valor de la tierra y para
barrios en formacioén. Es aplicable segtin el autor cuando el tasador aprecie
las posibilidades comerciales de la esquina.

Su expresiéones: y=0.03*n-0.03

Valorizacion minima: 0%, Valorizaciéon maxima: 15%

PORCENTAJES DE VALORIZACION DE TERRENOS ESQUINA
(CRITERIO DEL ING. VALVANO)
0 TABLA I TABLA II TABLA III TABLA IV
% % % %
1 0,15 0,10 0,05 0,00
1,2 0,16 0,11 0,06 0,01
14 0,18 0,12 0,06 0,01
1,6 0,19 0,12 0,07 0,02
1,8 0,21 0,13 0,07 0,02
2 0,22 0,14 0,08 0,03
2,2 0,23 0,15 0,09 0,04
24 0,25 0,16 0,09 0,04
2,6 0,26 0,16 0,10 0,05
2,8 0,28 0,17 0,10 0,05
3 0,29 0,18 0,11 0,06
3,2 0,30 0,19 0,12 0,07
3,4 0,32 0,20 0,12 0,07
3,6 0,33 0,20 0,13 0,08
3,8 0,35 0,21 0,13 0,08
4 0,36 0,22 0,14 0,09
4,2 0,37 0,23 0,15 0,10
44 0,39 0,24 0,15 0,10
4,6 0,40 0,24 0,16 0,11
4,8 0,42 0,25 0,16 0,11
5 0,43 0,26 0,17 0,12
5,2 0,44 0,27 0,18 0,13
5,4 0,46 0,28 0,18 0,13
5,6 0,47 0,28 0,19 0,14
5,8 0,49 0,29 0,19 0,14
6 0,50 0,30 0,20 0,15
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n=F /f (desarrollo frentes esquina sobre frente medial)
Tablal: Zonas céntricas comerciales
TablaII: Comercial y residencial intermedia
Tabla III: Familiar con algunos pequefios comercios
Tabla IV: Barrios en formacion

Modificacién a la expresidon anterior utilizada por el Tribunal de
Tasaciones de la Rca. Argentina. Esta modificaciéon pondera la longitud de
cada frente de la esquina con los coeficientes de ubicacién relativa de cada
uno de esos frentes. Varia poco en relacion con la expresion original siendo
solo un ajuste a ella.

Concepto de Valor Relativo

Es frecuente la necesidad de tener que avaluar parte de un lote a
efectos de incorporar esa parte a un lote contiguo.

Se presenta en esta tarea el caso de que si se determina el valor de esa
parte del bien, considerando cual serd la disminucién del valor de la
fraccion de la cual se separa la parte a incorporar al lindero y
simultdneamente se calcula cual sera el incremento de valor que tendra la
parcela a la cual se ha de integrar la parte considerada, esos valores
resultaran no ser iguales, salvo casos excepcionales.

El valor de la fraccion a segregar puede ser calculado por dos vias, la
primera tomando como base el terreno del cual se segrega y la segunda
tomando como base el terreno al cual se le va a anexar.

En el ejemplo que se grafica y del cual se adopta una identificacion
de cada parte, se tendran asi las siguientes dos expresiones:

CONSIDERANDO LA PARCELA A

V.DEA” = V.PARCELA ACTUAL A - V. PARCELA FUTURA A”

CONSIDERANDO LA PARCELA B

V.DE A’= V. PARCELA FUTURA (B+ A”) - V.PARCELA ACTUAL B
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CALLE2

CALLE 1

TRATANDOSE DE PARCELAS CONTIGUAS A Y B, SI DE UNA
DE ELLAS LA A, SE DESLINDA UNA PARTE A" PARA ANEXARLA A
LA PARCELA B, SE CONSTATA QUE EL VALOR DE A’ NO ES EL
MISMO, SI A” SE LA CONSIDERA COMO PARTE INTEGRANTE DE LA
PARCELA A'Y QUE SI SE LA CONSIDERA PARTE INTEGRANTE DE LA
PARCELA B.

Para cada uno de los dos célculos realizados se han utilizado las
expresiones de variacion del valor del metro cuadrado del lote tipo
correspondiente a cada calle, corregidos por sus respectivos factores A y B.

Se genera entonces la disyuntiva de analizar y adoptar cual de los
dos valores resultantes serd el de mayor recibo, pudiendo reconocerse a
priori que ambos valores estan determinados en forma correcta. He aqui la
explicacion y justificacién de considerar la existencia de un valor relativo.

Como puede apreciarse en el ejemplo se generan dos intereses
justificados en cada uno de los dos propietarios de los lotes considerados.
Uno cede una fraccién al otro y esa cesién le significa en términos de valor
una merma del valor de su terreno y que en consecuencia debera
necesariamente recuperar como minimo al realizarse la transaccion. Por su
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parte al comprador de la parcela, su incorporacién a su predio le significara
un aumento del valor actual del mismo y que al momento de la transaccion
debera tener en cuenta a efectos de no desembolsar mas dinero que lo que
esa incorporacion le significa en términos econémicos.

Al avaluador le significa que por lo general esta asesorando a una de
las partes y por lo tanto ese asesoramiento involucra ponerlo en
conocimiento de la diferencia de valores resultante. Es obvio que ante una
situacion asi al propietario que se desprende de la fracciéon que es parte de
su lote, no-solo le interesara recuperar el valor que para él significa esa parte
que enajena, si no participar de la eventual ganancia que en esta operacion
pueda estar haciendo su vecino. Pueden hacerse similares apreciaciones
respecto al adquirente de la fraccion que se segrega para incorporar a su
propiedad.

Si en el ejemplo visto se supusieran iguales los valores unitarios de
los lote tipo correspondientes a ambas calles, dada la configuracién de los
dos lotes graficados, se podrd comprobar si se hacen los calculos que el
valor de A’ considerado ya incorporacién a la parcela B es superior al valor
de A’ considerado todavia como integrado a la parcela A.

Una posible solucién a la disyuntiva de decidir por cual valor
inclinarse podria ser la de tomar el valor promedio de los resultantes. Con
ello, puede apreciarse que ambos propietarios recibirdn en especie uno y en
tierra el otro una cantidad mayor al valor que representa la fracciéon para
cada uno de ellos. Ganan ambos.

Pero por otra parte, debe tenerse en cuenta que puede haber otros
factores que son particulares y especificos para cada caso, que pueden
incidir en el valor que en definitiva se adopte: por un lado, la habilidad
negociadora de las partes intervinientes y por otro, el grado de utilidad que
signifique para cada uno de ellos la transaccién considerada. Para este
segundo caso, puede suceder que para el adquirente sea altamente ttil y
necesaria la incorporacion de la parcela, como por el contrario, para el
enajenante, significar desprenderse de parte sub utilizada de su terreno.
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Otro caso en que se utiliza en forma frecuente el concepto de valor
relativo se presenta cuando se trata de determinar el valor de parcelas
remanentes de expropiacion para su anexion a los inmuebles linderos.

Sea el ejemplo graficado. Se procede a la expropiacion de lotes
afectados por la apertura de una nueva via de comunicaciéon. Resultan
afectados cuatro inmuebles.

En estricto rigor ninguno de los cuatro en forma total, pero dado que
de los dos inmuebles B y C las areas remanentes resultan inaprovechables,
es necesario proceder a su expropiacion total. En resumen la obra publica
implica en definitiva, el cambio de dominio al ente expropiante de la
totalidad de los inmuebles B y C y de las parcelas A" y D’ que son parte de
los inmuebles A y D respectivamente.

La diferencia desde el punto de vista dominial a tener en cuenta es
que en los inmuebles B y C, las parcelas B” y C” se integran al dominio
publico, mientras que las parcelas B’ y C' pasan a constituir parte del
patrimonio del ente expropiante y en estas condiciones no pierden el
caracter de bienes enajenables. Es mas para este tipo de casos, la ley de
expropiaciones otorga la prioridad al expropiante de enajenar ese tipo de
fracciones al propietario de un inmueble lindero a efectos de su anexion al
mismo.

Se genera entonces la necesidad de tener que determinar el avalto de

las fracciones que serdn objeto de traslacion de dominio a los inmuebles
linderos, como en el caso de las fracciones B" y C'.
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APLICACION AL CASO AVALUOS DE REMANENTES DE EXPROPIACION

Al 5 \ C
Y B" C" &
A B C D
EP \ ET ET EP
A A

CALLE EXISTENTE D'

B!

‘ ALINEACIONES DE NUEVA VIA DE COMUNICACION

También esta determinacioén involucra un valor relativo, por cuanto,
lo que debe calcularse es un valor que ha de incidir en una modificacién del
valor de la parcela resultante que no necesariamente resultard ser la suma
del valor individual de cada parte, o sea del inmueble lindero mas la
fracciéon que se le anexa.

Es corriente el hecho de que la via de circulacién (calle, avenida, etc.)
que se abre, constituye un efecto valorizador para la zona que incide
directamente en los lotes que dan frente a la nueva via, como también a los
emplazados en las vias circundantes.

Ello justifica que cuando se realice un avaltio de este tipo, debe
tenerse en cuenta para su aplicacion alguna metodologia especifica que
considere los conceptos antes expresados, para lo que se dispone de los
siguientes dos criterios.

Criterio de Maxima

Con la aplicacion de este criterio se llegara a determinar un valor que
serd representativo del aumento de valor de la parcela lindera con la
incorporacion de la parcela remanente. Su expresion matematica es:
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VPARCELA REMANENTE = VFUTURO DEL LINDERO - VACTUAL DEL LINDERO

Como el célculo de esa expresion, implica una toma de decisiones
sobre determinadas variables de cuyo valor no se tiene certeza, sino solo
una apreciacion especulativa, y como ademas, el pago por parte del lindero,
aun en el caso de prestar su conformidad con la determinaciéon de esas
variables mencionadas, no representard generalmente un negocio atractivo,
se trata de encontrar alguna variante metodolégica que permita determinar
un valor transaccional que le permita, también al lindero tener un beneficio
de la valorizacién que se puede estar operando como resultado de la obra
publica en proceso de realizacion.

Si el propietario lindero se concretara a pagar el valor resultante de
este criterio de méxima, en el supuesto que se cumplen los supuestos
establecidos para su determinacién, estara haciendo una inversion, pero los
beneficios en su totalidad, provocados por la evolucién de valores en la
zona solo estaran aprovechados por el ente expropiante (generalmente en lo
urbano, el Municipio).

Con referencia a las variables estimadas que se ha hecho mencién, se
expresan algunas de ellas: por ejemplo, para citar las dos de mayor
significacion: el valor unitario del lote tipo medial sobre la nueva via, la cual
por ser nueva, pueden no haberse registrado atn transacciones que
permitan una real determinacién de su monto, la importancia que pueden
ser atribuidas a las esquinas que se generan con la obra publica.

La experiencia indica que la determinacién de un valor relativo asi
calculado, arroja en general un monto significativamente alto en porcentaje
respecto al valor del predio lindero, lo que desalienta las pretensiones del
propietario en realizar la operaciéon. Debe tenerse en cuenta que el ente
expropiante al no poder venderle esta fraccion, la mantendria
desaprovechada con el agravante que en esas condiciones esa parcela se
transforma en depésito de desechos o para no llegar a ello, implica una
conservacion y mantenimiento que una municipalidad no tiene
instrumentada en forma sistematica.
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Criterio de Minima

A efectos de que no ocurran los inconvenientes antes mencionados,
se dispone de este segundo criterio, el cual por su aplicacién directa o
llegado el caso como combinacién lineal con el anterior (en alguna
proporcién a determinarse), puede hacer mas atractivo y a la vez menos
onerosa la adquisicién del propietario lindero, con lo que ambas partes
pueden asi verse beneficiadas con la solucién.

La expresiones mateméticas de este criterio de minima que se
compone de dos etapas, son las siguientes,

VFUTURO del INMUEBLE LINDERO

o=
VACTUAL INM. LINDERO +V INTRINSECO PARCELA REMANENTE

V PARCELA REMANENTE = O * V INTRINSECO PARCELA REMANENTE

En primer término se debe determinar un valor o por el que se
tratard de medir en porcentaje la relacion entre el valor futuro del predio
lindero con la incorporacién ya realizada de la parcela remanente y el valor
que surge de la suma de su valor actual mas el valor intrinseco de la parcela
remanente.

En una segunda etapa, el valor de la parcela remanente se
determinard como el producto del coeficiente o hallado por el valor
intrinseco de esa misma parcela.

Con este criterio se llega a valores mas bajos que con el primer
criterio estudiado, por lo que se logran eliminar o por lo menos disminuir
los inconvenientes antes anotados emergentes de la aplicacion del criterio
de maxima.

Es indudable que la aplicacion de ambos y segtn las distintas
situaciones y conformaciones prediales, puede dar lugar a que se configuren
muy diversos resultados y serd entonces el criterio del técnico avaluador en
que tendra que primar a efectos de adoptar sobre la base de los resultados
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primarios tedricos deducidos de las expresiones vistas, una solucion al
problema especifico que se le plantee.

Dentro de esas posibles alternativas, la adopcién del criterio de
minima es una de ellas, la adopcién de un valor promedio o ponderado
entre los valores que arrojan ambos criterios es otra.

Pero a veces puede ser necesario acudir a otros recursos. Uno de ellos
puede ser, por mencionar uno muchas veces utilizado, el de hacer incidir en
la negociacién los valores resultantes de la aplicacion de la contribucién de
mejoras por la pavimentacion que crea la nueva via de comunicacion
abierta. Por ejemplo, puede considerarse por parte de la municipalidad
como ya pago o parcialmente pago por ésta antes de hacer la operacion.

Finalmente, se quiere hacer un tltimo comentario con referencia a la
importancia que puede significar para el desarrollo de una zona como la
planteada en el ejemplo. Si por un supuesto, el propietario de un solar A
pretendiera hacer levantar un edificio de varias plantas incentivado por la
evolucion creciente de la zona que ahora cuenta con una nueva via de
transito de importancia, su lote actual (A - A’) no puede considerarse
esquinero, por lo que las fachadas frentistas a calle con sus respectivas
aberturas y balcones solo las podra proyectar sobre el frente de su predio
original y sobre la hipotenusa (en el ejemplo) de la fraccion A" que se fuera
expropiada.

En cambio, con la anexién de la parcela B’, el predio se convertira en
un predio esquinero y en consecuencia podrd utilizar con fachadas a la via
de circulacién la totalidad de los dos frentes a la via publica. Asi las
posibilidades de aprovechamiento del lote y las potencialidades de un
edificio asi proyectado serdn notoriamente superiores. Ello por supuesto
incidir4 en forma directa con un importante aumento del valor inmobiliario.

A efectos de comprender mejor el procedimiento se ilustra con un

ejemplo extraido de la realidad y adaptado con valores numéricos
simplificados para mayor simplicidad:
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Apertura de la Avda. Italia (Avda. de acceso-salida de Montevideo
hacia el Este, zonas balnearias y Ciudad de la Costa), en su interseccién con
la calle Hipolito Irigoyen.

I AVENIDA
A ITALIA

All

'Bl

CALLE HIPOLITO IRIGOYEN

Lotes A y B, de dimensiones 10m de frente por 30m de profundidad.
Parcelas A’ y B’, se suponen iguales de 5m. Sobre la calle Hipolito Irigoyen
y sobre linea paralela opuesta por lo que resultan de 15m de profundidad.
Area de lote A” (Remanente de la expropiacion A - A’) = 262mc 50

Area de la fraccion B’ (Objeto de transaccién) = 37mc 50

Area del Lote futuro (A" + B') = 300mc

Valor Unitario de Lote Tipo Medial sobre Hipdlito Irigoyen = U$S 50

Valor Unitario de Lote Tipo Medial sobre Avda. Italia = U$S100
Importancia esquina para aplicaciéon de célculo lote esquina: I =5

Calculo del lote A” = 262mc50 * 50 * 1 (A30=1) * 1 (10 =1) = U$S 13125
Caculo Valor Intrinseco de lote B'=37mc50 * 2 * 100 * 2.15 (A4.743=2.15) *
0.992 (315.81=0.992) * 2/3 = U$S 10.664

Calculo Valor Total Lote Resultante Esquina (A” + B’) = 300 * 100 * 1.578
(A10=1.578) * 0.85 (B30=0.85) + 0.386 (0,1*I(=5) * o30) * 300 * 50 * 1 (A30=1) *
1 (10 =1) = U$S 46029

Las dimensiones frente y fondo del lote esquina por simplificaciéon se
aproximaron a 30m de profundidad y 10m de frente (promedio)

Aplicaciéon del Criterio de Maxima:
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Valor de la Parcela B’ = U$S 46029 - U$S 13125 = U$S 32.904
Aplicacién del Criterio de Minima:

o =U$S 46029 / (USS 13125 + U$S 10.664) = 1.935

Valor de la Parcela B = 1.935 * U$S 10.664 = U$S 20.635

Una alternativa de valor a adoptar puede ser el promedio entre los
valores que arrojan ambos criterios con lo que se tendria un monto de U$S
26.770 Otra alternativa a tener en cuenta seria, considerar los supuestos U$S
5000 por Contribucién de Mejoras por pavimentacion que corresponden a
los 15m81 lineales del frente que adquiere el propietario del predio lindero
sobre Avda. Italia, que si no se concreta la operacién seran de cargo del
Municipio, como integrados en el valor calculado.

Lotes francamente irregulares

Hasta ahora, se han estudiado lotes regulares y lotes que si bien no se
consideran como tales presentan una conformacién particular como son el
caso de los triangulares, los esquineros, los frentistas a dos calles.

Corresponde ahora analizar la forma de solucionar el célculo de
valor de aquellos lotes que por su irregularidad no estdn comprendidos en
ninguno de los tipos mencionados.

El tratamiento tradicional que se ha dado a este tipo de lotes es su
descomposicion en figuras regulares o bien en figuras que estén
comprendidas dentro de los casos estudiados y una vez calculado el valor
de cada parte componente determinar el valor del lote como la suma de las
figuras en que aquel haya sido dividido.

Por ejemplo:

CALLE A
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En este caso el valor del lote se compondra del valor calculado en
forma separada para las distintas figuras formadas: Lote 1 + Lote 2 + Lote
(3+4) - Lote 4

Pero si se supone que el lote a tasar tiene una superficie A y un frente
f (ambas variables iguales a las del lote graficado), y se lo compara con el
valor de un lote regular que tiene las mismas variables (A y f), por un
concepto de preferencia que surge del aprovechamiento del lote, los dos
valores no pueden ser iguales.

Similar consideracién puede hacerse cuando se opta por considerar
el lote por el concepto de fondo ficto por el cual las variables para corregir el
valor unitario del lote tipo medial en la zona son las dimensiones frente y
fondo ficto, debido a que por extensién muchas y muy diversas pueden ser
las conformaciones de terrenos que tengan la misma superficie y la misma
dimension frente.

Por esta razén, existen por lo menos dos procedimientos que
permiten corregir el valor emergente de la irregularidad del lote: uno que
considera el denominado factor de forma y otro que se basa en asignar
coeficientes en funcién a una tabla en donde se grafican distintas
conformaciones prediales.

De todas formas se debe tener en cuenta que una mayor o menor
disminucion de valor atribuible a un lote irregular, surgira de apreciar o de
medir cuando ello es posible, la pérdida de potencial aprovechamiento del
predio. Ya se trate por que las irregularidades existentes, hacen inviable el
aprovechamiento de determinados espacios o bien por la aplicaciéon de las
normas municipales para la edificacion.
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Otra metodologia para la determinacién del valor de los terrenos

Se trata ahora de considerar otra metodologia para el célculo de
lotes cuya estructura metodolégica permita abarcar un mayor namero de
diferentes conformaciones prediales. Lo estudiado hasta aqui, permitia en
forma independiente calcular el valor de un lote medial regular, o bien de
un lote frentista a dos calles paralelas, o bien de un lote frentista a dos
calles no paralelas, o bien de un lote triangular, o bien de un lote irregular
o bien de un lote esquina. Para ello se utilizaban criterios diferenciados
segln se tratara de encarar alguna de esas conformaciones.

Como se verd, se busca por este nuevo procedimiento, aplicar una
metodologia general que permita abarcar todos los casos mencionados.

Se parte de la base de considerar vélido el concepto introducido por
el Ing. brasilefio Luis Berrini, sobre la determinacioén del fondo ficto como
resultante de dividir el 4rea por el frente del lote.

Se adoptara también, a efectos de facilitar los calculos la variable p
entendida como el producto del valor unitario del lote tipo medial por la
dimensién del fondo tipo, o sea que p representara el valor de la faja
unitaria (un metro de ancho) que tiene por fondo la profundidad del lote
tipo.

p =x0 *y1 De aqui en adelante para facilitar la nomenclatura utilizada
se denominara N a x0 por loque p =N *y1

Ast la expresion del valor de la faja de fondo x = p * (5/a * N)»

Al introducir lo aplicado por el Ing. Berrini ,donde el fondo ficto =
S/a, la expresion anterior podra escribirse como:

Valor del Lote =am* p * (S/N)»

Un primer ejemplo extremo de aplicacion de esta expresion:
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Sea el lote, el encerrado por una circunferencia de radio 100m. ubicado en la
zona donde N (x0) = 30m y el VULTM=%$1000/mc. Se utiliza criterio de
Hoffman-Neill.

(Puede ser el caso de un rond-point de propiedad privada)

El frente para radio = 100 sera 200 * & = 628m32
El &rea = 31.415mc93
P =$1000 * 30m = $30.000
VT = 628.320415* 30.000 * (31.415.93 / 30)0-585
VT = $ 25.414.589.02

Radio =100m

Caso de Lotes con dos frentes

Si ahora se analiza un caso més general considerando la existencia de
dos frentes a respectivamente dos calles, el valor de un lote que es frentista
a dos calles y que ademaés es un lote cuyos frentes forman esquina, como
caso particular, que luego se vera que es generalizable a los efectos de
aplicarse a cualquier tipo de solar, se puede hacer el siguiente desarrollo:

Dado que ya se conoce el concepto de linea de equivalencia, se
tratara de subdividir el lote en dos sublotes por una linea que pasa por el
vértice o interseccién de las dos calles. Esa linea asi formada, separara el lote
en un sublote de area s, por lo que si la totalidad del lote tiene area S, el
segundo sublote tendr4 area (S - s).

AREA SUBLOTE =S -5

CALLE 1

VULTM: = y1 AREA TOTAL

DEL LOTE =S
a1

AREA SUB LOTE = s

CALLE 2
VULTM:2 =y
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Bajo las condiciones mencionadas el valor del lote sera:
ValordeS = Valordes + Valorde (S-s)
El valor dessera: a2m* p2*(s/N)" (1)
Donde:
P2 (valor de la faja unitaria de lote tipo) = y2 * N
N = profundidad del lote tipo

El valor de (S-s)sera: alm*pl*[(S-s) /N1 (2)

Por tanto el valor total de la faja puede estar expresado como:
Valor deS=1{ a2m*p2*(s/N)n f +3 al m*p1*[(S-s) /N ]

Obsérvese que cada sumando estd compuesto por una variable (s 6 S-s) y
por valores numeéricos conocidos (y1,y2, N ,al, a2, my n).

Se hace a continuacién la deduccién del valor mayor que puede
tomar esa expresion al variar s, por lo que esa expresién que es funcién de

la variable s, se deriva y la derivada resultante se iguala a cero.

Con ello se obtendra despejando, el valor de s que hace méximo ese
valor total del lote, con el cual también podra conocerse el valor de (S-s).

El valor de x0m*! es un valor nimero que se encuentra en los dos
sumandos, por lo que a los efectos del procedimiento a seguir se eliminara.

Valor deS=19 a2m*p2* (s/N)n { +9 alm* p1*[ (S-s) /N ]
DS / ds = Nm*n [sit]) * a2m * p2 — (S - s)]) * a