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DEFINICIONES TECNICAS Y LEGALES

1. Categorias de las Tasaciones
Se clasifican las tasaciones en las siguientes categorias:

1.

Estimativas: La apreciacién del valor econémico de la cosa se realiza por impresion del
experto basada en comparaciones de valores no analizados técnicamente. Puede ser
comunicada de palabra o por escrito al comitente, con explicaciones relativas a las razones
de la estimacion.

Ordinarias: La apreciacion del valor se funda en la comparacion de valores analizados en
detalle de acuerdo con las reglas técnicas. Se acompafiara de una memaoria descriptiva con
el detalle de la tarea ejecutada. Los planos necesarios para la tarea seran proporcionados
por el comitente.

Extraordinarias: Cuando ademas de las que caracterizan a las Ordinarias se realiza una o
mas de las siguientes tareas:

a) Andlisis de precios para todos los rubros de la tasacién en que sean aplicables.

b) Investigacién de circunstancias técnicas, de mercado, etc., correspondientes a una época
anterior en cinco afios, por lo menos, a la fecha de la encomienda.

c¢) Actuacion conjunta con otros profesionales.

El Tribunal de Tasaciones de la Nacion realiza solamente tasaciones ordinarias y extraordinarias,
aplicando las Normas Nacionales de Valuacién y recomienda que las valuaciones se efectien segun
estas dos Ultimas categorias.

2. Depreciacion.
Merma en el valor econémico de un bien.

1.

Depreciacion fisica.

Deduccidn que se realiza sobre el costo de reposicion bruta de un bien en funcién de su
antigiiedad, estado de conservacion y duracion de sus elementos.

Depreciacion funcional.

Deduccidn que se realiza sobre el costo de reposicion bruta de un bien atendiendo a su
adaptacion a la funcién a la que se destina.

3. Amortizacion
Merma en el valor contable de un bien que se utiliza para distribuir su costo de origen durante la vida
atil del mismo.

4. Antigiedad
Es el nimero de afios transcurridos entre la fecha de construccién o fabricacién de un bien, y la
fecha de la valoracion.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Vida remanente
Es el nimero de afios de expectativa de vida que le restan al bien

Vida util
Es el nimero de afios de vida total del bien, compuesto por la suma de su antigliedad y su vida
remanente.

Estado
Caracteristicas de mantenimiento y conservacion de un bien.

Antecedente
Toda venta u oferta obtenida en el mercado, cuando se conocen su valor y caracteristicas.

Referencia
Antecedente que no se puede comprobar fehacientemente en el mercado.

Remanente
Parte de un bien que queda después de una expropiacion.

Cosas
Se llaman “cosas” en el Cadigo Civil de la Republica Argentina, los objetos materiales susceptibles
de tener un valor.

Bien

Los objetos inmateriales susceptibles de valor, e igualmente las cosas, se llaman “bienes”. El
conjunto de los bienes de una persona constituye su “patrimonio” (art 2312 del Cédigo Civil de la
Republica Argentina).

Clasificacion de las cosas

Las cosas son muebles e inmuebles por su naturaleza, o por accesién, o por su caracter
representativo (art 2313 del Cédigo Civil de la Republica Argentina).

Inmuebles por su naturaleza

Son inmuebles por su naturaleza las cosas que se encuentran por si mismas inmovilizadas, como el
suelo y todas las partes solidas o fluidas que forman su superficie y profundidad: todo lo que esta
incorporado al suelo de una manera organica, y todo lo que se encuentra bajo el suelo sin el hecho
del hombre (art. 2314 del Cadigo Civil de la Republica Argentina).

Inmuebles por accesion.

Son inmuebles por accesion las cosas muebles que se encuentran realmente inmovilizadas por su
adhesioén fisica al suelo, con tal que esta adhesion tenga el caracter de perpetuidad (art. 2315 del
Cadigo Civil de la Republica Argentina).

Accesorias de un inmueble

Son también inmuebles las cosas muebles que se encuentren puestas intencionalmente, como
accesorias de un inmueble, por el propietario de éste, sin estarlo fisicamente (art. 2316 del Cadigo
Civil de la Republica Argentina).

Inmuebles por caracter representativo

Son inmuebles por su caracter representativo los instrumentos publicos de donde constare la
adquisicién de derechos reales sobre bienes inmuebles, con exclusién de los derechos reales de
hipoteca y anticresis (art. 2317 del Cédigo Civil de la Republica Argentina).

Cosas muebles

Son cosas muebles las que pueden transportarse de un lugar a otro, sea moviéndose por si mismas,
sea que so6lo se muevan por una fuerza externa, con excepcion de las que sean accesorias a los
inmuebles (art. 2318 del Cadigo Civil) de la Republica Argentina.

Son también muebles todas las partes sdlidas o fluidas del suelo, separadas de él, como las piedras,
tierra, metales, etc; las construcciones asentadas en la superficie del suelo con un caracter
provisorio; los tesoros, monedas, y otros objetos puestos bajo el suelo; los materiales reunidos para
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20.

21.
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23.

la construccion de edificios mientras no estén empleados; los que provengan de una destruccion de
los edificios, aunque los propietarios hubieran de construirlos inmediatamente con los mismos
materiales; todos los instrumentos publicos o privados de donde constare la adquisicion de derechos
personales (art 2319 del Cdadigo Civil de la Republica Argentina).

Las cosas muebles destinadas a formar parte de los predios rusticos o urbanos, sélo tomaran el
caracter de inmuebles, cuando sean puestos en ellos por los propietarios o sus representantes o por
los arrendatarios en ejecucion del contrato de arrendamiento (art. 2320 del Cddigo Civi de la
Republica Argentina l).

Cuando las cosas muebles destinadas a ser parte de los predios, fueran puestas en ellos por los
usufructuarios, solo se consideran inmuebles mientras dura el usufructo. (art2321 del Cadigo Civil de
la Republica Argentina).

Las cosas muebles, aunque se hallen fijadas en un edificio, conservaran su naturaleza de muebles
cuando estén adheridas al inmueble en mira de la profesién del propietario, o de una manera
temporaria. (art 2322 del Cédigo Civil de la Republica Argentina).

En los muebles de una casa no se comprenderan: el dinero, los documentos y papeles, las
colecciones cientificas o artisticas, los libros y sus estantes, las medallas, las armas, los
instrumentos de artes y oficios, las joyas, ninguna clase de ropa de uso, los granos, caldos,
mercaderias, ni en general otras cosas que las que forman el ajuar de una casa (art 2323 del Cdodigo
Civil de la Republica Argentina).

Servidumbre

Servidumbre es el derecho real, perpetuo o temporario sobre un inmueble ajeno, en virtud del cual se
puede usar de él, o ejercer ciertos derechos de disposicién, o bien impedir que el propietario ejerza
algunos de sus derechos de propiedad (art 2970 del Cédigo Civil de la Republica Argentina).

Las servidumbres pueden establecerse sobre la totalidad de un inmueble o sobre una parte material
de él, en su superficie, profundidad o altura (art 2998 del Cédigo Civil de la Republica Argentina).

Servidumbre administrativa de electroducto

Designase con el nombre de electroducto todo sistema de instalaciones, aparatos 0 mecanismos
destinados a transmitir, transportar y transformar energia eléctrica (art 2 ley 19552 de la Republica
Argentina)

La servidumbre administrativa de electroducto afecta el terreno y comprende las restricciones y
limitaciones al dominio que sean necesarias para construir, conservar, mantener, reparar, vigilar y
disponer todo sistema de instalaciones, cables, camaras, torres, columnas, aparatos y demas
mecanismos destinados a transmitir, transportar, transformar o distribuir energia eléctrica (art 3 ley
19552 de la Republica Argentina).

Los transportistas y los distribuidores gozaran de los derechos de servidumbre previstos en la ley
19552 (art 18 ley 24065 de la Republica Argentina).

De las servidumbres en transito

El propietario, usufructuario o usuario de una heredad destituida de toda comunicacién con el camino
publico, por la interposicion de otras heredades, tiene derecho para imponer a éstas la servidumbre
de transito, satisfaciendo el valor del terreno necesario para ella, y resarciendo todo otro perjuicio (art
3068 del Cadigo Civil de la Republica Argentina).

Se consideran heredades cerradas por las heredades vecinas, no solo las que estan privadas de
toda salida a la via publica, sino también las que no tienen una salida suficiente para su explotacion
(art 3069 del Cdédigo Civil de la Republica Argentina).

De la servidumbre de acueducto

Toda heredad esta sujeta a la servidumbre de acueducto a favor de otra heredad que carezca de las
aguas necesarias para el cultivo de sementeras, plantaciones o pastos, o a favor de un pueblo que
las necesite para el servicio doméstico de sus habitantes, o a favor de un establecimiento industrial,
con el cargo de una justa indemnizacion. Esta servidumbre consiste en el derecho real de hacer
entrar las aguas en un inmueble propio, viniendo por heredades ajenas. (art 3082 del Cédigo Civil de
la Republica Argentina)

Servidumbre de Gasoducto
Es el derecho real administrativo o publico, de origen o base legal, sobre un inmueble ajeno
establecido a favor de los transportistas y distribuidores de gas natural, para que éstos puedan



24,

25.

26.

27.

cumplir o realizar las actividades a que responde el gasoducto, que da lugar a indemnizacion a favor
del titular del bien gravado.

Se halla prevista en el art. 22 de la Ley N°24.076 de Gas Natural (B.O. 12/6/92) de la Republica
Argentina.

Locacion

Es un contrato de derecho privado por el cual dos partes se obligan reciprocamente, una a conceder
el uso o goce de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o0 goce, un precio determinado en dinero.
Se halla regida por el Cédigo Civil (arts. 1493 — 1622), y la Ley N°23.091 (B.O. 16/10/84) de la
Republica Argentina.

Concesién de Uso

Es un contrato de derecho publico, bilateral, en virtud del cual la Administracién Puablica crea a favor
de un particular (concesionario), un derecho real de uso, sobre un bien del dominio publico del
Estado (un derecho de sepultura, un derecho al uso de agua para irrigacion, etc.), cuyo ejercicio se
halla sujeto al poder de policia del Estado, otorgado en el interés privado del concesionario, de
caracter oneroso o gratuito, temporario o permanente, no traslativo de dominio, renunciable por su
titular y revocable por la administracion por razones de ilegitimidad, o de oportunidad, mérito o
conveniencia.

Base para subastas

El articulo 578 del Cédigo de Procedimientos en lo Civil y Comercial Nacional dispone en materia de
base para las subastas: "Si no existiere acuerdo de partes, se fijara como base los DOS TERCIOS
(2/3) de la valuacion fiscal actualizada correspondiente al inmueble. A falta de valuacion, el juez
designara de oficio perito ingeniero, arquitecto o agrimensor para que realice la tasacion; la base
equivaldra a las DOS TERCERAS (2/3) partes de dicha tasacion.”

Por otra parte manifiesta: "De la tasacién se dara traslado a las partes, quienes dentro de CINCO (5)
dias comunes expresaran su conformidad o disconformidad. Las objeciones deberan ser fundadas.
El juez tiene la facultad de apartarse de la tasacién o de lo estipulado por las partes, fijando la base
en una suma que impida que los bienes sean malvendidos."

En funcién de lo anterior, el Tribunal de Tasaciones de la Nacion recomienda, cuando fuera
necesario proceder a la determinacién del valor de referencia del bien, adoptar el criterio de valor de
mercado obtenido por métodos comparativos, o en su defecto el costo de reposicion depreciado.
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METODOS DE VALORACION DE INMUEBLES
METODO DEL COSTO

Este método permite calcular el costo de reposicion bruto o depreciado de edificios y partes de edificios
terminados o en construccion.

1. Costo de reposicion bruto (CRB)

Se determinard sumando al valor de mercado del terreno en el que esta edificado, calculado en la
fecha de la valoracion, los gastos necesarios para edificar, en dicha fecha, un inmueble de sus
mismas caracteristicas.

Entre los gastos necesarios se incluiran los siguientes:

a. Costo de construccién, considerandose como tal, la suma de los costos de ejecucion
material de la obra, sus gastos generales, y el beneficio industrial del constructor. No se
incluirdn en dicho costo el de los elementos no esenciales de la edificacion que sean
facilmente desmontables.

b. Costos de aranceles, derechos e impuestos de la construccion.

Honorarios técnicos por proyectos y direccion de las obras.

d. Gastos de administracion del promotor o emprendedor.

o

Los gastos necesarios a tener en cuenta seran los medios del mercado segun las caracteristicas del
inmueble, calculados con los precios existentes a la fecha de la valoracion.

No se consideraran como gastos necesarios el beneficio del promotor, ni cualquier clase de gastos
financieros o de comercializacion

En la determinacion del valor de los inmuebles en construccién se tendra en cuenta la situacion de la
obra ejecutada a la fecha de la valoracion, sin incluir acopios ni mobiliario.

2. Costo de reposicion depreciado (CRD).
Se determinara deduciendo del CRB, la depreciacion fisica y funcional de la edificacion.
La depreciacion de la edificacion se calculara:

a. Aplicando al CRB, excluido el valor de mercado del terreno, la técnica de depreciacion que
se adopte. El Tribunal de Tasaciones de la Nacién utiliza la tabla de Ross-Heidecke. La vida
util es la suma de la antigliedad mas la expectancia de vida, que sera estimada por el
tasador.

b. La depreciacién funcional se calculara considerando el monto de los costos y gastos
necesarios para adaptar el edificio a los usos que correspondan.



Cuando la técnica de depreciacién no resulte adecuada o compatible con las técnicas constructivas y
modernidad del edificio, se consideraran los costos y gastos necesarios para transformar el edificio
actual en uno nuevo de similares caracteristicas, a los efectos de determinar la depreciacion fisica.

La formula que se aplicara para la depreciacion fisica sera:
Va= VR — (VR-Vr) K siendo:

Va: valor actual

VR: valor de reposicién o costo de reposicién bruto.

Vr: valor residual

K: coeficiente segun porcentaje de vida transcurrida y estado. Tabla de Ross-Heidecke.

A continuacién se reproduce la tabla:

Primera fila, determina el estado del bien segun el siguiente orden:
1.0 EXCELENTE

1.5 MUY BUENA

2.0 BUENA

2.5 NORMAL

3.0 REGULAR

3.5 MALO

4.0 MUY MALO

4.5 DEMOLICION

5.0 IRRECUPERABLE

Primera columna determina el porcentaje de vida transcurrida con relacion a la vida util del bien.

El valor obtenido en la tabla debe dividirse por cien para obtener el coeficiente K

O\O

1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00 4.50 5.00

0/ 0.000, 0.032] 2520/ 8.090 18.100 33.200 52.600, 75.200 100.000
1) 0.505/ 0.537, 3.010, 8.550/ 18.510, 33.540 52.840 75.320, 100.000
2| 1.020, 1.052 3.510/ 9.030, 18.940 33.890 53.090, 75.450 100.000
3| 1.545 1.577| 4.030, 9.510 19.370/ 34.230 53.340/ 75.580 100.000
4/ 2.080 2.111] 4.550 10.000/ 19.800 34.590 53.590 75.710, 100.000
5/ 2.625 2.656/ 5.080, 10.500 20.250/ 34.950 53.840/ 75.850 100.000
6/ 3.180 3.211 5.620/ 11.010 20.700 35.320/ 54.110, 75.990 100.000
7| 3.745 3.776/ 6.170| 11.530 21.170 35.700/ 54.380, 76.130 100.000
8/ 4.320, 4.351 6.730| 12.060 21.640 36.090 54.650 76.270 100.000
9 4.905 4.935 7.300 12.600 22.120/ 36.480 54.930/ 76.410 100.000
10, 5.500, 5.530, 7.880| 13.150, 22.600 36.870, 55.210 76.560, 100.000
11, 6.105/ 6.135 8.470/ 13.700, 23.100y 37.270, 55.490 76.710, 100.000
12/ 6.720/ 6.750, 9.070 14.270/ 23.610, 37.680 55.780/ 76.860, 100.000
13 7.345| 7.375] 9.680 14.840/ 24.120, 38.100 56.080 77.020, 100.000
14, 7.980, 8.009| 10.300 15.420/ 24.630, 38.520 56.380/ 77.180, 100.000
15/ 8.625| 8.654| 10.930/ 16.020, 25.160y 38.950, 56.690 77.340, 100.000
16/ 9.280, 9.309| 11.570| 16.620, 25.700y 39.390, 57.000y 77.500, 100.000
17, 9.945| 9.974| 12.220| 17.230, 26.250, 39.840, 57.310 77.660, 100.000
18 10.620/ 10.649| 12.870 17.850/ 26.800, 40.290 57.630/ 77.830, 100.000
19 11.305| 11.333| 13.540, 18.480/ 27.360, 40.750 57.960/ 78.000, 100.000
20/ 12.000, 12.028 14.220| 19.120, 27.930 41.220/ 58.290, 78.170, 100.000
21 12.705| 12.733 14.510/ 19.770 28.510 41.690 58.620 78.350, 100.000

N
N

13.420| 13.448 15.600/ 20.420 29.090 42.160 58.960 78.530, 100.000



23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74

14.145
14.830
15.625
16.380
17.145
17.920
18.705
19.500
20.305
21.120
21.945
22.780
23.625
24.480
25.345
26.220
27.105
28.000
28.905
29.820
30.745
31.680
32.625
33.580
34.545
35.520
36.505
37.500
38.505
39.520
40.545
41.580
42.625
43.680
44.745
45.820
46.905
48.000
49.105
50.220
51.345
52.480
53.625
54.780
55.945
57.120
58.305
59.500
60.705
61.920
63.145
64.380

14.173
14.907
15.652
16.407
17.171
17.956
18.731
19.526
20.330
21.155
21.970
22.805
23.649
24.504
25.349
26.244
27.128
28.023
28.928
29.842
30.767
31.702
32.646
33.601
34.566
35.541
36.525
37.520
38.525
39.539
40.564
41.599
42.643
43.698
44.763
45.837
46.922
48.017
49.121
50.236
51.361
52.495
53.640
54.794
55.959
57.134
58.318
59.513
60.718
61.932
63.157
64.391

16.310
17.030
17.750
18.490
19.230
19.990
20.750
21.530
22.310
23.110
23.900
24.730
25.550
26.380
27.230
28.080
28.940
29.810
30.700
31.590
32.490
33.400
34.320
35.250
36.190
37.140
38.100
39.070
40.050
41.040
42.040
43.050
44.070
45.100
46.140
47.190
48.250
49.320
50.390
51.470
52.570
53.680
54.800
55.930
57.060
58.200
59.360
60.520
61.700
62.880
64.080
65.280

21.090
21.770
22.450
23.140
23.850
24.560
25.280
26.010
26.750
27.500
28.260
29.030
29.800
30.590
31.380
32.190
33.000
33.820
34.660
35.500
36.350
37.210
38.080
38.950
39.840
40.740
41.640
42.560
43.480
44.410
45.350
46.300
47.260
48.240
49.220
50.200
51.200
52.200
53.220
54.250
55.280
56.320
57.380
58.440
59.510
60.590
61.680
62.780
63.880
65.000
66.130
67.260

29.680
30.280
30.890
31.510
32.140
32.780
33.420
34.070
34.730
35.400
36.070
36.760
37.450
38.150
38.860
39.570
40.300
41.030
41.770
42.520
43.280
44.050
44.820
45.600
46.390
47.190
48.000
48.810
49.630
50.460
51.300
52.150
53.010
53.870
54.740
55.620
55.610
57.410
58.320
59.230
60.150
61.080
62.020
62.960
63.920
64.880
65.850
66.830
67.820
68.810
69.810
70.830

42.650
43.140
43.640
44.140
44.650
45.170
45.690
46.220
46.760
47.310
47.860
48.420
48.980
49.550
50.130
50.710
51.300
51.900
52.510
53.120
53.740
54.360
54.990
55.630
56.280
56.930
57.590
58.250
58.920
59.600
60.280
60.970
61.670
62.380
63.090
63.810
64.530
65.260
66.000
66.750
67.500
68.260
69.020
69.790
70.570
71.360
72.150
72.950
73.750
74.560
75.380
76.210

59.300
59.650
60.000
60.360
60.720
61.090
61.460
61.840
62.220
62.610
63.000
63.400
63.800
64.200
64.610
65.030
65.450
65.870
66.300
66.730
67.170
67.610
68.060
68.510
68.970
69.430
69.900
70.370
70.850
71.330
71.820
72.310
72.800
73.300
73.810
74.320
74.830
75.350
75.870
76.400
76.940
77.480
78.020
78.570
79.120
79.680
80.240
80.800
81.370
81.930
82.530
83.120

78.710
78.890
79.070
79.260
79.450
79.640
79.840
80.040
80.240
80.440
80.640
80.850
81.060
81.270
81.480
81.700
81.920
82.140
82.370
82.600
82.830
83.060
83.290
83.530
83.770
84.010
84.250
84.500
84.750
85.000
85.250
85.510
85.770
86.030
86.290
86.560
86.830
87.100
87.380
87.660
87.940
88.220
88.500
88.790
89.080
89.370
89.660
89.960
90.260
90.560
90.860
91.170

100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000



75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99

65.625
66.880
68.145
69.420
70.705
72.000
73.305
74.620
75.945
77.280
78.625
79.980
81.345
82.720
84.105
85.500
86.905
88.320
89.745
91.180
92.625
94.080
95.545
97.020
98.505

65.636
66.891
68.155
69.430
70.714
72.009
73.314
74.628
75.953
77.287
78.632
79.986
81.351
82.725
84.110
85.505
86.909
88.324
89.748
91.183
92.627
94.082
95.546
97.021
98.505

66.490
67.710
68.950
70.190
71.440
72.710
73.980
75.260
76.560
77.850
79.160
80.480
81.820
83.160
84.510
85.870
87.230
88.610
90.000
91.400
92.810
94.560
95.660
97.100
98.540

68.400
69.560
70.720
71.890
73.070
74.270
75.470
76.670
77.890
79.120
80.350
81.600
82.850
84.120
85.390
86.670
87.960
89.260
90.570
91.890
93.220
94.560
95.910
97.260
98.630

71.850
72.870
73.910
74.950
76.010
77.070
78.140
79.210
80.300
81.390
82.490
83.600
84.720
85.850
86.980
88.120
89.270
90.430
91.590
92.770
93.960
95.150
96.450
97.560
98.780

77.040
77.880
78.720
79.570
80.430
81.300
82.170
83.050
83.930
84.820
85.720
86.630
87.540
88.460
89.380
90.310
91.250
92.200
93.150
94.110
95.070
96.040
97.020
98.010
99.000

83.710
84.300
84.900
85.500
86.110
86.730
87.350
87.970
88.600
89.230
89.870
90.510
91.160
91.810
92.470
93.130
93.790
94.460
95.140
95.820
96.500
97.190
97.890
98.590
99.290

91.470
91.780
92.100
92.420
92.740
93.060
93.380
93.700
94.030
94.360
94.700
95.050
95.350
95.720
96.060
96.400
96.750
97.100
97.450
97.810
98.170
98.530
98.890
99.260
99.630

100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000
100.000



