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Programa de
AVALUACIONES 1

1. NOMBRE DE LA UNIDAD CURRICULAR

Avaluaciones 1

2. CREDITOS

6 créditos

3. OBJETIVOS DE LA UNIDAD CURRICULAR

Interpretar y aplicar la valoracion territorial de la propiedad inmueble urbana. Analizar el
comportamiento del mercado inmobiliario y aplicar la metodologia avaluatoria. Ello resulta
de fundamental importancia dentro de los cometidos especificos del egresado en
Ingenieria en Agrimensura por cuanto debe intervenir con frecuencia en esta tematica
dentro de su actividad profesional, ya sea actuando en forma independiente como
integrando equipos multidisciplinarios.

A nivel de objetivos de aprendizaje, el estudiante debera ser capaz de
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Recordar y explicar las principales caracteristicas del Mercado Inmobiliario.
Recordar y explicar las corrientes o escuelas avaluatorias existentes.

Recordar y analizar las distintas causales que ameritan un avaluo.

Recordar y explicar la diferencia entre tasas e Impuestos que soporta la
propiedad inmueble y sus distintos nombres.

Explicar, clasificar y aplicar los Métodos Avaluatorios.

Explicar la diferencia entre valor y precio. Aplicar el coeficiente de
comercializacion, interpretando la diferencia entre valor intrinseco y valor venal.
Analizar las caracteristicas de los bienes inmuebles urbanos, como influyen las
caracteristicas intrinsecas y extrinsecas en el avaluo de la tierra.

Aplicar la normativa vigente en materia de fraccionamiento, zonificacién a los
ejercicios planteados por los docentes.

Avaluo de inmuebles urbanos aplicado al valor tierra:

Analizar el concepto de Lote tipo, que es y como determinarlo en la zona a
estudiar.

Aplicar homogeneizacién de datos, mediante distintos tipos de correcciones.
Aplicar los métodos para Lotes esquina.

Aplicar [a metodologia especifica para el avallo de terrenos triangulares.
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-« Realizar el avaltio de un terreno urbano utilizando el o los métodos avaluatorios
que mejor se apliquen al caso en estudio.

4, METODOLOGIA DE ENSENANZA

La unidad curricular consta de 15 semanas de trabajo distribuidas en dos encuentros
semanales de clases sincronicas preferentemente presenciales. Tanto el teérico como el
practico pueden ser dictados en forma virtual si el docente considera pertinente y con
previo aviso.

El tedrico (2hs. sem.) es altamente recomendable, es donde se desarrollan los temas
tedricos y se resuelven ejercicios de aplicacién para una mejor comprension de los temas
abordados.

El practico (2hs sem.) es obligatorio, si bien también se desarrollan conceptos tedricos, el
enfoque principal es la resolucién de ejercicios por parte del docente y ademas se
promueve la participacion en grupo de los estudiantes mediante ejercicios de tasacion o
trabajos de investigacion planteados por los docentes previamente, incentivando la
participacion oral y defensa de los mismos.

El estudiante realiza un informe de Avaluacién y otros trabajos que el docente asigna,
cuya defensa es individual aunque el trabajo sea realizado en grupo. El docente supetrvisa
el avance del trabajo de tasacion y se destina un tiempo prudente en cada clase para
resolver consultas.

La entrega del informe de tasacion y otros trabajos planteados se realiza por medio del
EVA (Entorno Virtual de Aprendizaje) en los plazos establecidos y no son admitidas
entregas fuera de fecha.

A su vez se recomienda al estudiante tener una dedicacion domiciliaria semanal minima
de 2 horas para el procesamiento de la informaciéon generada en las clases y la
realizacion de tareas encomendadas.

5. TEMARIO

1. Conceptos generales
1.1 Valor y precio, relacion entre ambos.
1.2 Mercados, sus principales caracteristicas.
1.3 Valor intrinseco y de mercado. Coeficiente de comercializacion.
1.4 Causales que pueden dar mérito a un avalto: fines fiscales, judiciales,
econdmicos, financieros, comerciales, de particion, expropiacién, etc. Sus
diferencias en relacion a sus fines y resultados.
15 Transacciones sobre bienes inmuebles y gastos de todo orden que las
gravan. Impuestos y tasas que soportan la propiedad inmueble.
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Métodos avaluatorios: clasificacién y diferencias.

1.7 Fuentes de informacion para el avaluador. Origen publico y privado de la
informacién antecedente. Origen publico: registro de la propiedad inmueble, oficinas
de catastro, instituciones oficiales con dependencias técnicas que practican avallos,
bancos oficiales. Origen privado: remates y compraventas, empresas inmobiliarias,
empresas constructoras.
1.8 Homogeneizacion de datos.

1.8.1 Por tiempo

1.8.2 Por moneda.

2, Formacion de precios en los inmuebles urbanos
2.1 Consideraciones generales. Zonas residenciales, comerciales, industriales y
mixtas.
2.2 Factores intrinsecos.
2.3 Factores extrinsecos
24 Influencia de las normas departamentales y nacionales en el valor de los
inmuebles.
25 Tributos nacionales y departamentales.

3. Avalio de terrenos urbanos
3.1 Concepto de lote tipo: parcelamiento de la tierra y su evolucion en el tiempo.
3.2 Influencia de la configuracion y de la ubicacion de los terrenos sobre el valor.
3.3 Homogeneizacion por forma: terrenos rectangulares, cuasi regulares y muy
irregulares, frente a dos o mas calles, esquineros, etc. Reglas y métodos de
correccion.
3.4 Homogeneizacion por superficie: terrenos urbanos de gran superficie.
3.5 Influencia sobre los valores debidas a:

3.5.1 Existencia o no de mejoras de pavimento, saneamiento y vereda.

3.5.2 Ordenanzas municipales de fraccionamiento, zonificacién y altura
para la edificacion.

3.5.3 Impuestos municipales a los baldios.

4. Métodos para determinar el valor de un terreno.
4.1 Método comparativo a partir de inmuebles baldios.
4.2 Método a partir de ventas a plazos — concepto de anualidades, férmulas,
calculo.
4.3 Por aplicacion de método evolutivo (factor alfa).
4.4 Por el método residual.
4.5 Inferencia estadistica
4.5.1 Regresion simple. Perfiles econémicos.
45.2 Regresién mdltiple.

5. Herramientas para la investigacion de la tierra urbana

5.1 Regresién lineal y no lineal simple para analizar la variacion del valor de la
tierra con una variable: distancias, superficies, etc.
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b2 Casos especiales: concepto de valor plottage.
5.3 Convenio entre vecinos.
54 Avallo masivo

6. BIBLIOGRAFIA

Tema Basica Complementaria
1 Conceptos generales. (1)(2) (3)(4)
2 Formacion de precios en los inmuebles (1) 4)
urbanos.
3 Avaluo de terrenos urbanos. (1) (3)
4 Meétodos para determinar el valor de un (1) (2),(3),(4)
terreno.
5. Herramientas para la investigacion de la (1) (2),(4)
tierra urbana.
6.1 Basica
1. Niederer, José Luis (2008).CURSO DE AVALUACIONES (Primera Parte).
AVALUO DE LOTES URBANOS. Montevideo, Uruguay.
2 Tratado de Tasacion Stanley Mc Michael Ed. Labor.
6.2 Complementaria
3z Manual de Tasaciones Dante Guerrero Edit. Alsina ISBN950.553.012.9
4, Ingenieria de Tasaciones: una introduccion a la metodologia cientifica.

7. CONOCIMIENTOS PREVIOS EXIGIDOS Y RECOMENDADOS

7.1 Conocimientos Previos Exigidos: oferta y demanda, legislacién, probabilidad y

estadistica.

7.2 Conocimientos Previos Recomendados: ordenanzas municipales sobre suelo

urbano, relevamientos planialtimétricos.

fFacultad de Ingenieria de la Universidad de la Republica - Julio Herrera y Reissig 565 - C.P. 11.300
Tel: (598) 2714 2714 - www.fing.edu.uy - Montevideo, Uruguay




Formato Aprobado por resolucion N°113 del

‘.' A FACULTAD DE
. ¥ INGENIERIA CFI de fecha 04.07.2017

" ‘ UDELAR

ANEXO A
Para todas las Carreras

A1) INSTITUTO

Instituto de Agrimensura

A2) CRONOGRAMA TENTATIVO

Semana 1 Tema 1 (4 hs de clase).
Semana 2 Tema 2 (4 hs de clase).
Semana 3 Tema 2 (4 hs de clase).
Semana 4 Tema 3 (4 hs de clase).
Semana 5 Tema 3 (4 hs de clase).
Semana 6 Tema 3 (4 hs de clase).
Semana 7 Tema 3 (4 hs de clase).
Semana 8 Tema 3 (4 hs de clase).
Semana 9 Tema 4 (4 hs de clase).
Semana 10 | Tema 4 (4 hs de clase).
Semana 11 | Tema 4 (4 hs de clase).
Semana 12 | Tema 5 (4 hs de clase).
Semana 13 | Tema 5 (4 hs de clase).
Semana 14 | Tema 5 (4 hs de clase).
Semana 15 | Tema 5 (4 hs de clase).

A3) MODALIDAD DEL CURSO Y PROCEDIMIENTO DE EVALUACION

La metodologia de evaluacidon consiste en dos pruebas parciales obligatorias mas la
entrega de una tarea (con calificacion) definida por los docentes de la unidad curricular,
en las cuales el estudiante debera alcanzar entre ambas pruebas y la tarea practica que
consistira en un analisis de renta bruta esperada en un proyecto de amanzanamiento y
fraccionamiento, confeccién de un perfil econdmico u otra propuesta a definir por los
docentes:

® mas de 60 puntos exoneracion total de la unidad curricular
@ Entre 25y 59 puntos ganancia del curso de la unidad curricular
@ Inferior a 25 puntos pérdida de la unidad curricular

Ademas el estudiante debe entregar en fecha los ejercicios practicos planteados y el in-
forme de Avaluaciéon de un terreno urbano. Cualquier omisién en las entregas obligatorias
asi como el no cumplimiento con la asistencia obligatoria superior al 80% de las clases
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practicas dictadas, es causal de pérdida de la unidad curricular.
A4) CALIDAD DE LIBRE

La unidad curricular no adhiere a la calidad de libre.

AS5) CUPOS DE LA UNIDAD CURRICULAR

Cupos minimos: Sin cupos minimos.
Cupos maximos: Sin cupos maximos
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ANEXO B para la carrera AGRIMENSURA

B1) AREA DE FORMACION
Avaluaciones
B2) UNIDADES CURRICULARES PREVIAS
Curso: Examen aprobado de Introduccién al derecho

y

Examen aprobado de Economia

y

Examen aprobado de Probabilidad y estadistica

Examen: Curso aprobado de Avaluaciones 1
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