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INTRODUCCION

1. Propositos. — La accion de justipreciar un inmueble rural, com-
prende una gama tal de conocimientos y una tan dificil correlacion
de los mismos que, precisamente por esto iiltimo, lo que deberia cons-
titnir una ciencia (agrotimesia) reviste en Ia actualidad casi la cate-
goria de un arte.

En este estado se encuentra hoy, la delicadisima tarea de la valua-
cion rural, que con una pequefia base concreta y un gran bagaje de
factores subjetivos, da lugar a inexactitudes, lesiona intereses y resta
seguridial y jerarquia al organismo o profesional encargado de efec-
tuarla.

No se pretende desconocer con esto, la existencia de verdaderos
especialistas en la materia, que con gran poder de sintesis aquilatan
intuitivamente los mas diversos fuctores incidentes que obran sobre
un predio, para volcar su resultante en nna aplicacion logica y racio-
nal, arribando asi al justo valor del mismo. -

Pero se aceptari que no es comfin la presencia de tales condicio-
nes, producto quiza de larga experiencia y singulares factores per-
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sonales, que tampoco en este caso, eximen al perito de imprimir un
sello personal a su tared, individualizando asi una labor, que por su
naturaleza, deberia ser factible de comprobacion general, (dentro de
la relatividad del campo biolégico) para adquirir la categoria de he-
cho cientifico.

Con el método de valuacion ponderal, que se ofrece como una con-
tribuciéon mas para solucionar lo enunciado, no se pretende mecanizar
el cileulo de las tasaciones rurales, instaurando un sistema que ex-
cluya al técnico en su aplicacién, sino por el contrario, se aspira
brindar un instrumento de normatizacién de aquellos factores hasta
ahora subjetivos y por lo tanto de dispares apreciaciones.

Por otra parte, la racional aplicacién del método y la justa inter-
pretacion de sus resultados, sélo pueden quedar en manos de un pro-
fesional en la materia, ya que son tantos los casos de excepcion, que
resultaria imposible encerrar la infinidad de variantes en una formula
matematica.

El método de ponderacion consiste en esencia, en un sistema para
«pesar » las incidencias mis notables que obran sobre el valor de un
predio, seguido de una aplicacion equilibrada de las dos formas cli-
sicas de la tasacién rural (valor rentistico y valor venal), todo esto
segin concepios y reglas que hacen factible normatizar su aplica-
cion.

Cabe recalear que el método que a continuaciéon se desarrollara,
se refiere exclusivamente & la determinacion del valor de la tierra
libre de mejoras, debiéndosele adicionar en el caso de una valuacion
integral el monto calculado a las mismas ; estimacion ésta, que por
estar basada en el costo, ofrece menos dificultades para su realiza-
cioén.

Se cumple en agradecer a la Direccion General Inmobiliaria de la
Provincia de Buenos Alres, organismo donde el autor desarrollo con-
juntamente con el «cuerpo técnico » del Departamento de Revalua-
ciéon un método similar, el material estadistico suministrado; al In-
geniero Agrénomo Rail Axat, por sus oportunas indicaciones, y en
especial al Ingeniero Agrénomo Andrés Ringuelet, por cuyas instan-
cias y valiosos datos aportados ha sido posible la preparacion del
presente trabajo.
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DETERMINANTES DEL VALOK

2. Factores gravitantes. — Segin la teoria ricardiana, la renta de
la tierra y en consecuencia, su valor, estaria determinada por sus
costos de produccion ; por lo cual, las tierras més valiosas, serian las
mas productivas y mejor ubicadas respecto al mercado. Desde luego
que este concepto es estrictamente aplicable, en el supuesto de un
monocuitivo con un centro iinico de consuino.

Como todas las explotaciones agropecuarias no rentan por igual y
por otra parte, el clima es factor determinante en ellas, se dit el caso
que tierras fértiles en determinadas zonas, no se valoricen en el grado
de otras, de menor productividad con mejor clima.

Por otra parte, la ubicaciéon es relativa, pues en la prictica los
centros de consumo son diversos y la influencia de 108 mismos se
opera seg@n relaciones particulares para cada lugar.

Otro de los factores que inciden en el valor, lo constituye la plus-
valia social, o sea el mayor valor de la tierra causada por fenémenos
extraiios a la productividad.

Por iiltimo, la oferta y la demanda, constituye por excelencia el
factor determinante del valor.

Estos factores, de origen e incidencia tan dispares, componen el
complejo concepto denominado valor de la tierra rural.

3. Factores extrinsecos ¢ intrinsecos. — Como hemos visto el valor
de un predio obedece a un sinnimero de factores, que no obstante
previa seleccion, podemos clasificar para posibilitar su estudio, de la
signiente manera :

LWansdessing
LTOLOIITOS

A \
( Extrinsecos ) Climsticos
Factores determi-
nantes del valor ) - Agrotopogrificos
Intrinsecos , Econémicos de 2° grado
\ De forma y superficie

Factores extrinseeos son aquéllos que inciden sobre el valor en
una forma general, accionando de manera homogénea y sobre super-
cies continuas, susceptibles por lo tanto de zonificar, es decir, encua-
drar dentro de un limite geogrifico definido.

Factores intrinsecos son los que dimanan del suelo, o que por su
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naturaleza su aceion se ejerce en forma particular y por lo tanto
discontinua, no siendo posible zoniticarlos.

4. Factores ectrinsecos. — Subdividense en dos clases: a); condi-
cion econdémica de la zona y b); condicion climitica de la misma.

Se podria objetar lo extrinseco de dichos factores, por el hecho de
no estar divorciados de la calidad del suelo, puesto que en definitiva
éste no es mis que el resultado del clima y por otra parte, las condi-
¢iones econdmicas en el madio agropecuario, resultan o estian en fn-
tima relacién con la feracidad del mismo.

Pero lo expuesto no se cumple en forma total, pues el factor hom-
bre interfiere esta supuesta armonia, y por otra parte, la relacién
eiiunciada no se cumple siempre con la misia intensidad, constitu-
yendo por lo tanto un planteo teérico.

Ademas cabe agregur gue no es objeto de este trabajo, dilucidar la
interrelacion de los factores intrinsecos y extrinsecos, sino estable-
cer los variabies para una zona considerada.

5. Condiciones economicas. — Se encuentran en todas las regiones
zonas economicas definidas, de fisonomia propia, generalmente con
producciones tipicas y con un minimo autoabastecimiento, resuelto
por su produceion y consumo.

I3l nivel econémico a que se encuentran entre si, estas « islas isoe-
conomicas » depende logicamente de la calidad y cantidad de su pro-
duccion, como asimismo, de la distancia (y economia a que puede
transportarse a esa distancia) a los grandes mercados, donde se equi-
libran el déficit y beneficio que determinan su consumo y produceién.

Al estudiar una de estas «islas isoeconomicas » se apreciari que
dentro de las mismas, las explotaciones agropecuarias no se condu-
cen ¢on la misma intensidad, es decir que los factores tierra, trabajo
y capital, se relacionan en distintas formas, acorde al emplazamiento
de la explotacion dentro de la zona. Estamos ante el efecto de una
valorizacion, que obliga a tareas intensivas, para que la renta produ-
cida justifique el alto capital invertido en tierra.

De lo expuesto, surge el concepto de «zona econémica» como
anuella de igual productividad y del mismo grado de intensidad en
s18 explotaciones agropecuarias.

6. Condiciones climdticas. — « En agricuitura todo es funcion del
1
1

medio y, mis concretamente hablando del clima»; «la produccion
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vegetal podria ser definida como el producto de la reaccion entre la
planta y el medio ecolégico. Para conducir esa reaccién y para elegir
las plantas que pueden dar los resultados mis provechosos, es de
capital importancia conocer bien dicho ambiente ».

Los parrafos precedentes seiialan un criterio ecoldgico, que es
extensible a la ganaderia.

Seria redundante abundar sobre la influencia del clima en la pro-
duecién y por lo mismo, en la economia de la zona, sélo se recalcar:i
que tratiandose la actividad agropecunaria de un proceso bioldgico, ¢l
clima no sélo la condiciona, sino que determina el tipo de explota-
cién racional, circunscribiendo en tal sentido, zona de explotaciones
similares y de economia relativamente uniforme.

Las zonas clim:iticas, son zonas naturales, caracterizadas por la
bomogeneidad de sus cultivos posibles y sus comportamientos.

En la Repablica Argentina puede considerarse como unidad ele-
mental, el tipo climitico (expresado en una formula en que intervie-
nen las cuatro caracteristicas del clima: a) condiciones térmicas de
invierno; b) condiciones térmicas del verano; c¢) régimen de humedad
y d) cantidad de humedad. Determinados en el estudio ecologico del
ingeniero agrénomo Juan Papadakis).

7. Factores intrinsecos. — Responden a las caracteristicas propias
de los predios y su accion se ejerce individualinente sobre los mismos.

Es de principal importancia el estudio de estos factores, pues cal-
culada la incidencia que sobre el valor poseen los extrinsecos, solo
resta ponderar la incidencia de éstos, para determinar el valor del
inmueble.

Subdividense a su vez en tres clases: a) condiciones agrotopogr:i-
ticas ; b) condiciones econémicas de 2° grado y ¢) condiciones de for-
ma y superficie.

Incidiendo las dos primeras en Areas naturalmente delimitadas
dentro del predio y la tercera en un hecho artificial, constituido por
la superficie del predio mismo.

8. Condiciones agrotopogrdficas. — Son las que constituyen la base
misma de la explotacién agropecuaria y que para un tipo clim:itico
considerado, determinan categoricamente la calidad del suelo. inci-
diendo notablemente en la valuacién del predio.

Se han tomado aquellas de mayor incidencia y objetividad, a saber
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Altura : es la caracteristica primordial que determinara las areas
parciales a que se hara referencia. Estas extensiones « natu-
ralmente delimitadas» servirAn de base a la ponderacion
cuantitativa de las restantes caracteristicas intrinsecas.
Particularmente constituye un dato importante respecto a
la potencial productividad. Su determinacion se efectuara
con relacion a los terrenos colindantes, es decir, que son
valores relativos, con referencia al mismo predio, no reia-
cionado a un nivel general.

Relieve : incide por la mayor o menor facilidad conque pueden
realizarse labores culturales, como asimismo por su efecto
sobre el engorde de animales.

Expesor de la capa arable : 1a capa arable es el substrato de toda
actividad agropecuaria, y su espesor condiciona la utilidad
de la misma, de alli su gravitacion mayor cuanto mas pro-
funda.

Color de la capa arable : caracteristica que conjuntamente con
espesor, orienta sobre la fertilidad.

Permeabilidad del subsuclo : objetivamente se presenta como la
facilidad del estancamiento de las aguas superficiales.
Agua del subsuelo : referida a calidad y profundidad de la napa
freatica. Tiene distintas incidencias segin su utilizacién
(bebida animal, consumo humano y riego), que serin conve-

nientemente ponderadas.

Salinidad del suelo : se refiere a etlorescencias del salitre (blanco
o negro) que limita o anula la vida vegetal. Su eliminacion
requiere gravosas labores de drenaje.

Cupucidad ganadera : esta caracteristica, en realidad no repre-
senta una condicion intima del campo, pues esta condicio-
nada a las dem:is caracteristicas obrantes, pero su usual
empleo en nuestra campaiia ha impulsado a incluirla, dedu-
ciendo de las caracteristicas que la posibilitan la inciden-
cia que a ésta se le atribuye. Esta capacidad ganadera es
solo una referencia potencial de la fertilidad natural, por
lo tanto deberi estimirsela en Lodos los casos, atin cuando
el suelo estuviese dedicado a cultivos agricolas o no fuese
utilizado.

Condicionada a la uniformidad requerida, Ja receptividad
se expresa en animales vacunos de 500 kg por hectirea y
por ano, referida a pasturas naturales.
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9. Condiciones econimicas de.2* grado. — Bon causales economicas
que en cada predio inciden de manera distinta, segin la distancia y
accesibilidad a que se encuentran.

La distancia a estacion ferroviaria y a camino afirmado (de tr:in-
sito regular durante todo el afio) son los factores que en este aspec-
to, mis gravitan en la valuacion del fundo. .

Implicitamente se comprenden en estps conceptos, los centros
poblados de importancia, que necesariamente ban tenido como punto
de partida uno de los factores expuestos.

Referente a los factores sociiles, tales ¢omo escuela, médico, ser-
vicios ptblicos, recreacion, etc., de tan dificil determinacion en lo
(que a su incidencia se refiere, estin relativamente incluidos en los
anteriormente citados (distancia a estacion y camino atirmado), con-
siderando que los primeros son determinantes de los segundos, sobre
todo en la Repiiblica Argentina, pais donde el medio rural se desa-
rrolla con un «standard » de vida harto deficiente y la incidencia
que fuera dable desear no se manifiesta por ausencia normal de dichos
factores o elementos sociales.

10. Condiciones de forma y superficie. — Es bien conocido por
agricultores y ganaderos, que campos de figura irregular o caprichosa
o cuyas superficies estin en defecto o exceso, respecto al 4rea de los
predios normales de la zona, se desvalorizan en relacién a los de
figura regular y superficie adecnada.

Considerando la cuadrada como forma racional, las que de ellas se
apartan, se desmerecen o desvalorizan por las siguientes causas :

a) superficies inaccesibles o perdidas (rincones, esquinas, franjas
sobre alambrado, etc.); .

b) 4reas de dificil acceso o trinsito, que imponen perder m:is
tiempo por recorridos o desgaste de mmaquinarias por mayor
desplazamiento improduectivo, falsos salarios, ete. ;

¢) capital perdido al repartirse irracionalmente las mejoras acor-
des al destino de la explotacion (alambrados perimetrales o
internos, aguadas, etc.).

Los dos primeros factores son practicamente imponderables, pues
su incidencia est:t acondicionada a miltiples causas, pero el tercero,
Y s8i se concreta a las mejoras imprescindibles que constituyen los
alambrados perimetrales, es de efecto universal y su gravitacion no
esta necesariamente ligada al tipo de explotacion.
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Respecto al factor superficie, su efecto se hace sentir de dos mane-
ras: al hacerse mayor o menor que la normal, determinada por la
unidad econémica de la zona.

a) Cuando ella es menor, se desraloriza por :

1° No absorber 1a totalidad del trabajo disponible.

2° Necesitar relativamente mayor cantidad de capital, a fin de
intensificar la explotacién (lo cual no es siempre conveniente).

b) Cuando ella es mayor, se desraloriza por :

1° Constituir un capital tierra excesivo, que necesita para su nor-
mal productividad, un capital de explotacién ignalmente excesivo.

2° Por la magnitud de Ia explotacién, el trabajo propio no alcanza
v ¢l productor se ve obligado a recurrir a mano de obra asalariada y
atender gastos de administracion (que de otra manera se hubiera
resuelto por via doméstica).

3° En el libre juego de la oferta y la demanda, la oferta de exten-
siones grandes tiene menos interesados y los precios, l6gicamente, se
resienten.

11. Zonificacion climdtico economica. — Como se ha expuesto, los
factores determinantes del valor dividense en dos grandes grupos:
extrinsecos (econémlcos y climéticos) e intrinsecos (agrotopogrificos,
econémicos de 2° grado y de forma’y superficie).

Los factores extrinsecos son de naturaieza homogénea y, por lo
tanto, posibles de zonificar, es decir, encuadrar en dreas uniformes,

en lo qne a su incidencia se refiere.

en ﬂJar 108 factores extrmsecos, de dificilisima evaluaclén, para que
por medio de la ponderacién de los intrinsecos (Ginica variable), fac-
tible de « medir », determinar el valor de un predio dentro de una
zona (climatico econémica) considerada.

Sobre la base enunciada, la zonificaciéon consistiria en dividir el
pais, provincia o estado en cuestion, en sus tipos climéticos, subdi-
vidiendo luego a éstos segiin sus zonas econémicas.

Porque la multiplicidad de subdivisiones no puede invalidar lo
enunciado, pues a lo sumo traer4 aparejado la divisién de una zopa,
en subzonas tributarias; en la practica, resulta conveniente la sim-
ple determinacién de las zonas econémicas que determinan las areas
de explotacion intensiva y extensiva (zonas subrurales y rurales)
dentro de cada division politica que integran las provincias o estados
considerados.

0 316
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Lo enunciado precedentemente, es vilido cuando estas divisiones
politicas menores, partidos o departamentos, estan incluidas total-
mente en el tipo clim:itico considerado.

En la Provincia de Buenos Aires, por ejemplo, cuyos tipos clima-
ticos tienen limites difusos, la representacion grifica de los mismos
puede realizarse con la integracién de uno o varios partidos (fig. 1).

Resumiendo: la zona climdtico econdmica esta representada porla
superticie que, comprendida dentro de un mismo tipo de clima, posee
ignal nivel economico e igual grado de intensividad o extensividad
en sus explotiaciones,

La referencia a extensividad e intensividad de las explotaciones,
seri efectuada siempre dentro del ambito agricola-ganadero, es decir,
en tipicas zonas de explotacion agropecuaria y no en zonas suburba-
nas, de cultivos horticolas accidentales, donde el incremento del
valor de la tierra, se produce por la carencia de nuevos solares y el
avance de la urbanizacion.

La intensividad, en las zonas subrurales, no es mis que una reac-
cion compensatoria, para justificar el alto capital invertido en tierra.

La zonificacion debe ser efectuada por téenicos, que con un amplio
conocimiento de la region y orientados por el fisiccionainienio vigente,
demarquen las zonas rarales y subrurales, dentro de los tipos climi-
ticos predeterminados, o en las divisiones politicas menores,

DETERMINACION CUANTITATIVA DE LOX FACTORES INTRINRECOS

12, Tncidencia de las condiciones agrotopoyrdificas y econémicas de
2° grado. — Como se ha expuesto en la referencia a factores intrinse.
cos, las condiciones agrotopograficas y econdmicas de 2° grado, afec-
tan superficies naturalmente delimitadas, constituyentes del predio,
sin que tenga incidencia en este aspecto, la forma y superficie del
mismo.

Con el propoésito de describir los caracteres de una porcion del
campo, se comenzaria por indicar sus particularidades agrotopografi-
cas, continuando luego por la deseripeion de su emplazamiento en la
zona.

Esas condiciones agrotopogrificas y economicas de 2° grado, «rea-
lizan» dicha descripeion, recurriendo a un minimo de apreciacio-
nes.
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Luego de midltiples planteos y comprobaciones realizadas, se adopto
una tabla que incluye los factores de mayor incidencia.

Caracteristicas de las parcelas

Caracteristican Fauctores intrinsicos
a) Altura
b) Relieve
c) Espesor de la capa arable
d) Color de la capa arable Agrotopogréficos
¢) Permeabilidad del subsuclo
Jf) Agua del subsnelo ‘
g) Salinidad del suelo
h) Capacidad ganadera

i) Distancia a estaciéon o camino atirmado : Econémicos de 29 grado

Adinitiendo que ese conjunto de éaracteristicas, integre el total
de las variaciones intrinsecas significativas, cabe dilucidar ahora, el
grado de incidencia de cada una de ellas, es decir, valorarlas respecto
a la incidencia total.

Para despejar esta incégnita, se supondri cada uno de los carae-
teres sefiulados en su expresion mids favorable, es decir : en altu-
ra:alta; en relieve: llano; en espesor de la capa arable: mas de
30 em ; ete. Y se asignard a cada una de ellas un valor convencional
y arbitrario, de manera que su suma totalice los cien puntos repre-
sentativos de la incidencia total. ; Qué puntaje corresponde asignar a
cada uno ?

La asignacion sélo es posible efectuarla de manera estimativa,
dado el nimero de las variables en juego. Pero ha de ponerse espe-
cial empeiio en no caer en particularidades respecto a la incidencia
de una caracteristica para cual o tal explotacion, pues no se debe
olvidar que los factores intrinsecos se refieren a la capacidad produc-
tiva en todas las explotaciones agropecuarias.

La técnica en este caso, consiste en ponderar la incidencia que tie-
nen algunas caracteristicas, en lo que a distintas explotaciones se
refiere.

No se debe olvidar, por otra parte, que hay caracteristicas de
«arrastre », es decir, que su manifestacion determina la aparicion de
otras, por lo cual su incidencia individual debe ser minuciosamente
estimada.

En base a lo expuesto y luego de numerosos ensayos, se ha adop-
tado la tabla siguiente. -
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Incidencia de las caracteristicas en el valor

Caracteristicas *fo de incidencia
Q) ATTULS oot e e e e 11
b)Relieve.. .. ... i e e e A
¢) Espesor de la capa arable....................... 23
d) Colorde !a capa arable......................... 17
e) Permeabitidad del subsuelo........ ... ... ... T
f) Aguadel subsuelo.......... .. ... ... i i, ]
g) Salinidad del snelo.......... ... .. ..o il “
h) Capacidad ganadera............................ 13
i) Distancia a estacion o camino aticmado........... 1

13. Gradacion de las incidencias. — Solo ocasionalimente se encon-
trarvan porciones de campos que presenten todas estas caracteristicas
en su maximo exponente, lo cual indica que pricticamente se presen-
tan con gradaciones, cuyas incidencias se deben conocer.

El método segnido para determinar la incidencia de cada una de
las gradaciones que presenta o puede presentar una caracteristica,
consiste en suponerlos en su maximo valor y estables las restantes,
determinando luego, la incidencia que para la totalidad, representa
la caracteristica en estudio, manifestada en su gradacion inmediata
inferior.

Asi, por ejemplo, en la caracteristica «altura », para fijar la inci-
dencia de «alta» a «medianamente alta». se suponen estables las
caracteristicas restantes comprendidas en la tabla de b a i.

En este caso se considero qiie la incidencia sobre la totalidad, por
efecto de esta sola gradacion, rebajaria un 5 °/, el puntaje total, fijan-
dose asi en seis puntos la gradacion « medianamente alta ».

Cabe recalcar que al estimar la incidencia de las gradaciones, se¢
presentan con mas-frecuencia, los fenémenos de « arrastre » a que se
ha hecho referencia.

Cousiderando todo lo expuesto y salvando en lo posible, los incon-
venientes apuntados, se adopté como sistema de « medicion » de las
condiciones agrotopogrificas y economicas de 2° grado, la tabla
de la pigina siguiente.

Claro estd que la tabulacion adoptada sélo tiene aplicacion para
porciones de campos roturados o roturables, pero como hay otras por.
ciones, que por su especialisima constitucién no responden a lo con-
sidera'lo, se ha decidido ponderar la incidencia, en estos casos, en
relacion a su capacidad ganadera o simplemente su relacion de valor
con porciones vecinas,
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Coeficientes parciales de incidencia

Caracteristicas

Altara

Relieve

Espesor de la capa arable

Color de la capa arable

Estancamiento de agna
(permeabiiidad del snbsuelo)

Agua del subsnelo

Nalinidad del suelo

Capacidad ganadera

Distancia a estacion
o camino afirmado

— S~

—

. . oo

' Gradaciones de incidencia
Alta, . . e 11
Medianamente alta.. . ................. 6
Baja .....o e e 2
Muy baja............... .. 0ot 0
Llano.. ...ooivriie i 5
Onduludo.............ccciiiivnnnnnnnn. 3
Moy ondulado........................ 1
30cmomds................ciuinnnnn 23
De29a 20cm...........ccovvnunnnnnn 18
Del19 al0cem.................... e 8
Menos de 10cm...................... 1
Pardooscuro..................coonnnn 17
Pardo . .........cciiiii s 12
Pardo claro. .. ....................... 3
GriS ... e 0
Sin, ... 7
Poco.........coiii 2
Mucho... ... ...oviiiiiinin s 0
Buena hasta 15m..................... 3
Buenaamds de 15 m... ... ............ 7
Débilmente salina. . ................... 5
Medianamente salina. . ... ............. 3
Fuertemente salina.. .. ................ 0
Sin salitre.. .. ............. ... .. ... 9
Salitrosa. . ... .......... ... ... .. 0. 3
Muy salitrosa.. ... .................... 0
2 vacunos 0 M3, ... ... ... ....e.. ..., 13
13/, 92€U008, . ... ... 10
1Y/, VA&CUNOS . . .. ... ............ ... 8
1Y/, vaeunos .. ... 6
1 VaCUDO., .. ... .. i 4
B VACHNO. . . 2
t/y vacuno. ... R 1
Tlanar.. .. ... ... e 0
Hasta Skm.. ... ... i 7
Deb6alOkm......................... 4
Mds de 10km. .. ........ e 0

De esta manera se han estimado las incidencias de la tabla que

damos a continuacion.

)
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Aptitud de formaciones especiales

Sierras. afloramientos toscosox

Lvacuno.. ... oL Lo 40
FUNVHEUNO o i e e 27
C dad ) L G VHCHIO Lo it i an e 16
apacidad ganadera L UVACHNO . L e 7
L 27 Y T T Y 3
Ll danar .o e e 1
Médanos o dunax
L. L Fijado.. ..o o i 20
Composicion hiimica \ _," (',
] sin L L 9
L Findo. . .o e e 15
Composicion silicea ) ‘," ' _T‘ v
[ LT 1 7Y 4
Lagunax
Dulees oo N
Saladas (incluso salinas ... ool 3

14. Concepto de parcela. — Es evidente que la determinacion cuan-
titativa de los fuctores intrinsecos seria irrealizable para Ia totalidad
de un predio que no presentara uniformidad de caracteres.

Por otra parte se sabe, que siempre una determinada caracteristica
afecta una superficie naturalmente delimitada (altura). Ello posibi-
lita la definicion de parcela, que constituye la superficie de predio
susceptible a la determinacion de incidencia.

En consecuencia, se denomina parcela a la superficie continua que
presenta uniformidad respecto a su altimetria, o que por su especial
constitucién, se particularice en sierras o atloramientos toscosos,
médanos o dunas y lagunas (o formaciones similares).

Se ha considerado la altimetria o altura de la parcela como carac-
teristica rectora, por su estrecha relacion con las demas caracteristi-
cas consideradas y por la simplicidad de su determinacion.

De lo expuesto se desprende que un predio puede estar constituido
por una o varias parcelas.

El concepto de la continuidad de la superticie es estricto; asi en el
caso que un predio estuviese constituido, entre otras, por dos fraccio-
nes de igual altimetria, que no fuesen contiguas se consideran dos
parcelas distintas.

El parcelamiento de un predio se efectiia, dibujando sobre el cro-
quis del mismo, las superficies que encierran distintas altimetrias o
formaciones especiales. las cnales, a los efectos de ordenamiento, se
numerarin a partir del Norte, en el sentido de lus agujas del reloj.
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15. Aptitud. — Es la unidad de medida de las condiciones agroto-
pogrificas y economicas de 2° grado.

En este caso, el vocablo aptitud, tiene un alcance general, pues se
refiere indiscriminadamente a la posibilidad de una explotacion agro-
peeuaria cualquiera, 0 a Ia relacion con ella de una parcela.

Constituye la aptitud la unidad de ponderacion de la parcela, quq
es a su vez la unidad de superficie ponderable.

En conocimiento de lo hasta aqui desarrollado, se definirv:i la apti-
tud como la incidencia que presentan las condiciones agrotopogr:iti-
cas y econéomicas de 2° grado, tendientes a un éptimo absoluto.

16. Determinacion de la aptitud de un predio. — En un inmueble
dado, la aptitud, estara representada por el promedio ponderado de la
aptitud de sus parcelas constituyentes. '

Se procede, en primer término, a parcelar el inmueble, estimando
luego lus snperficies integradas por las parcelas resultantes. Acto
segnido se determinar la aptitud de cada una de las mismas, calcu-
lando la aptitud total del inmuneble, en base al promedio ponderado
por superticte, de cada aptitud determinada.

Suponiendo un inmueble integrado por tres parcelas, cuyas super-
ficies y aptitudes parciales fueran las siguientes:

Parceln ne Superticie Aptitud (puntos
Heetiveas Arean  Centiiveas
Lo 30 00 00 60
2 15 0o 00 43
A 10 00 00 57

En este caso, la aptitud del inmueble se obtendri multiplicando la
superticie de cidn una de las parcelas por sus correspondientes apti-
tndes y dividiendo la sumatoria de los productos resultantes por la
sumatoria de las superficies parcelarias (o sea la superficie total del
inmueble). En el ejemplo del caso anterior se calculara :

Paceela ne Supertcie Aptitud (puutos) Producto

Haw. As. Ca. Puntos' Ha.
| 30 00 00 60 1.800
2, ... 15 00 00 43 645
k- S 10 00 00 57 570
Total ..... 55 00 00 — 3.015
3.015

Aptitud del inmueble : -
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17. Determinacion de la aptitud media de una zona olimdtico econé-
mica. — En los capitulos siguientes se hara mencién de la «aptitud
media », de singular importancia en el presente método por lo cual es
conveniente aclarar el concepto. -

Como en el ¢aso anterior, In aptitud media de la zona, se determi-
nara. mediante el promedio ponderado de la aptitud de cada uno de
los inmuebles que lo constituyen.

En la prictica, como se vera en ‘El valor segiin las ventas’ (pig. 129)
no-es neeesario analizar la totaiidad de los inmuebles que integran
la zona en cuestion, 8ino que se puede aceptar como valido el resul-
tado arrojado por un nimero significativo de inmuebles estudiados.

18. Incidencia de la forma y superficie. — En posesion de una. ter-
minologia, ahora mas exacta, conviene aclarar que las dos primeras
condiciones de los factores intrinsecos (agrotopograficas y econémi-
:a8 de 2° grado) inciden sobre cada parcela, en tanto que en la ter-
cera (de forma y superficie) la incidencia sélo es apreciable para la
totalidad del inmueble.

Recordando los fundamentos expresados al respecto (pirrafo 10)
se entrard de lleno a la determinacion de los mismos.

sav

19. Coeficiente segiin forma (Cs). — Admitiendo la forma cuadrada,
como la ideal para cualesquiera explotacion agricola-ganadera, y dese-
chando la incidencia que representa la superficie y el tiempo perdido,
para consignar solamente el efecto negativo que implica una mayor
cantidad de alambrados perimetrales, se nos presenta &l siguiente
planteo :

Denominando (Pr) al perimetro real, y como la cuadratura de eual-
quier superficie es igual al cunidruplo de su raiz cuadrada, el exce-
dente (Ez) de alambrados perimetrales, para un inmueble no cua-
drado, estara representado por la siguiente formula :

Ex = Pr — (4}N)

La incidencia negativa de ese exceso de alambrados perimetrales,
es la que deberd debitarse del valor que, sin tener en cuenta la for-
ma, se hubiese determinado para la totalidad del inmueble.

" Para simplificar el caleulo, se ha deducido la siguiente formula,
que permitira efectuar la correccion en funcion del valor total del
inmueble :

Cr=1-[Pr— 4|~ ";-1.9.'].
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o

En la cual representa :

Cy: Coeficiente de correccion segiin forma.

Pr: Perimetro real del inmueble.

_ 4}8: Perimetro ideal del mismo.

¢: Valor unitario medio de los alambrados perimetrales (mediane-
ros y noumedianeros). . . .

V: Valor total del inmueble (tierra libre de mejoras).

1,95: Es una constante que representa-la incideneia negativa total,
del capital mejora- excedente, en un ciclo econdomico estimado en
50 aiios. Dicha constante se origina al adicionaral eapital inicial, sus
gravimenes, calculados en la forima mias econéwica, es deeir, amorti-
zando y conservando, solamente en un eiclo de vida fitil (25 afios)
abandonindolos el restante (25 afios) hasta su total destruccion.

a): Amortizacion del 0,04 anual durante 25 afios teniendo en
cuenta 1a capitalizacion de las anualidades............. 0,45

b): Conservacién durante 25 afios, 0,02 anual......... 0,60
(los intereses no se computan, pues desde el punto de vista con-
table, tratase de un capital inexistente, ya que se deduciréd del
valor total). '

Se puede objetar el procedimiento, argumentando que la deduccion
deberia efectuarse sobre el monto de las mejoras, ya que las mismas
contienen el excedente a deducir. Sin embargo, m:is racional es el
planteo propuesto, puesto que al desvalorizar la tierra se castiga el
origen de dicha adquisicion superflua.

20. Coeficiente segin superficie. — Asi como en el caso anterior se
partio de una forma, considerada ideal, para el predio tipo, se deberd
hacer referencia en este ¢aso a la superticie ideal del mismo. j Pero qué
se entiende por tal ? La respuesta esta dada por la unidad econémica,
que bien planteada puede corresponder al concepto de superficie
ideal.

Su determinacion masiva es compleja, pues las superficies varian
segiin las zonas y siempre en relacion inversa a la calidad del suelo
en que se emplaza.

Si se acepta que una tasacion racional de la tierra, esta en relacion
con su productividad y con el grado de intensividad conque se la
debe trabajar, se admitird que un capital tierra dado, representari
en todas las zonas, eon superficies que oscilen en relacién inversa a su
productividad, el mismo potencial rentistico.
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Ese capital tierra correspondiente a la unidad econémica, ya ha
sido calculado en la Repiblica Argentina por ln Cimara Central
Paritaria de Arrendamientos y Aparcerias Rurales y su monto se
eleva en la actualidad (aiio 1957) a ¥ 400.000.

Si se acepta una relacion directa entre la superficie y el valor asi
determinado, se aceptara como superticie ideal, la representada por
Ia unidad economica asi hallada. o lo (ue es igual, la superficie cuya
valuacion aleance los # $400.000. )

Se lit expuesto como se produce una desvalorizacion en ambos sen-
tidos, al exceder o disminuir la superficie ideal, desde ahora capital
ideal. ; Pero ¢como son esas desvalorizaciones 1

Por carencia de un estudio estadistico completo, este trabajo esta
efectuado en base a deducciones y ensayos incompletos, que aunque
lleven a resultados groseros, éstos siempre serdn m:ias precisos, que
no tomarlos en cuenta, sobre todo, tratindose de un factor de indis-
cntible incidencia.

Para simplificar la tarea, se dividirid el problema en sus dos cons-
tituyentes, defecto y exceso, y se¢ partira de los limites conocidos.

Si se afecta con coeficiente nno (1) el capital ideal, al tender éste
a cero (0), el coeficiente de desvalorizacion logicamente tendera 2
cero (0).

Fijados ambos limites, se deducen los puntos intermedios con la
siguiente argumentacion: si se admite que el capital tierra ideal
absorve el 100 °/, del trabajo disponible y rinde el 100 °/, de la renta
posiive, se podra inferir que la reduccion de dicho capital a su mi-
tad, dejaria vacante el 50°/, del trabajo disponible y por ende la
renta se reduciria al 50 °/,, o lo que es igual su valor unitario.

Pero es menester tener ¢n cuenta, que en tales circunstancias, la
tierra es aprovechada en forma tal, que la caida previstas puede re-
ducir a la mitad, o sea a un 25°/,,

A todo esto, se deberd agregar que el trabajo vacante supuesto, es
aplicado aotras actividades colaterales, convirtiéndose en otra fuente
de recursos (mano de obra asalariada, industrias familiares, etc.).

Por todo ello, se reduciri el hipotético coeficiente, otra vez a su
mitad, resultando en definitiva para la mitad del capital ideal (super-
ficie ideal) una caida del 12,5°/,.

En el ¢aso contrario, es decir cuando el capital tierra excede del
ideal fijado, el valor unitario se reduce por la incidencia negativa
que sobre la renta erean la necesidad de asalariados y los gastos de
administracion.
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Pero como en este caso las limitaciones son menos rigurosas, se
ha calculado burdamente que dicha incidencia es justamente la
mitad de la anterior.

Sobre esta hipdtesis se ha desarrollado una curva de coeficientes
de correccion segiin superficie, que en atencién a su simplista con-
cepcion, sorprende favorablemente en su aplicacion (tig. 2).

21. Aplicacion simultdnea de lox mismos. — Estos coeficientes,
como se veri oportunamente, tienen una doble tinalidad ; permitirdan
calenlar la incidencia de dichos factores en la valuaciéon de un in-
mueble, cuando en el método seguido para su determinaciéon no se io
hubiera consignado; y posibilitard calcular el valor teérico de un
inmueble, referido a forma y superficie ideal.

Un ejemplo aclararid su utilizacion ; supéngase un inmueble, cuyo
valor determinado por integracion del totalizado en sus parceias, es
decir haciendo caso omiso a sn forma y superficie, tenga los siguien-
tes datos:

(S) Superticie: 330 Has.

(V) Valor total : % 350.561

(I’r) Perimetro real : 7.800 mn

(v) Valor unitario medio del alambrado perimetral : ¥ 9

I. El coeficiente de correccion segiin forma (C,) estara dado por:
) v
1—|(Pr— 4! .\-)—‘; % 1,95

Efectuando operaciones :

9
— [(7.800 — 4} 330) X LS| =0.9615
1 {(‘.500 A1 335) 5o e X l,h} 0.9615
I1. El coeticiente de correcion segin superticie (C,) (segin curva) :
C, = 0.98

ITL. El cocticiente a aplicar, que corrige segin forma y superficie
(Cr) estarit dado por el producto de ambos :

C= C, X C,
Cre = 09615 X 0.98

Co = 0,9423
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IV. Que aplicado el valor primitivamente hallado, lo transtorma
en el vaior final buseado :

% 350.561 X 0,9423 = % 330.333

Esté demis aclarar, que en el caso inverso, es decir, cuando se
necesita conocer el valor que hubiese tenido un inmueble, 8i su su-
perficie y” forma fueran ideales (predio tipo) y en cuya valuacion estos
factores se hallan temido en cuenta (valores de venta, en los cuales
el comprador intunitivamente rebaja la oferta por los factores apun-
tados), el coeficiente se utiliza como divisor y no como factor.

Supéngase dicho bien que libre de mejoras, halia sido vendido al
contado en % 330.333. ; Cudl hubiera sido su valor referido a forma y
superficie ideal ?

:)%)7%3 = 350.560
lista conversion a « predio tipo» (cuadrado y con valor de $ 400.000)
sera muy util para homogenizar los datos obtenidos para la estadis-
tica de ventas.

EL VALOR SEGUN LAS VENTAS

23, Su determinacion. — El nivel medio de las transacciones en
materia inmobiliaria, ofrece un nebuloso medio de comparacion, el
denominado valor venal. Nebuloso medio de comparacion, porque en
la practica dicho valor venal se obtiene del promedio de heterogé-
neas ventas, en 1o que respecta a la forma de adquisicion, ubicacién,
calidad, forma y superficie de la cosa vendida.

Se quiere significar que es condicién indispensable para la obten-
cién de un valor venal representativo, la completa homogeneidad de
los casos tomados en consideracion.

Con la finalidad de salvar los inconvenientes seiialados, se des:urro-
llar4 un método para obtener el valor venal, que exige las siguientes
condiciones :

a) Consideracion de ventas de una misma zona climitica
econémica ;

b) Seleccion primaria de ventas;

¢) Relacion a predio tipo;
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d) Seleccion secundaria de ventas ;
¢) Promedio simple de las ventas selectas.

Estos sucesivos pasos, conducirdn a la obtencion de un valor venal
cierto, que por estar referido a « predio tipo » serd pasible de conju-
gacion con otro obtenido sobre idénticas bases, o expresado en idén-
tica unidad. Pudiéndoselo denominar, por las razones apuntadas,
« valor venal medio tipo ».

23. Consideracion de ventas de una misma zona climdtico-economica.
— De los considerandos expuestos para justiticar la determinacion de
las zonas climitico-econdomicas, se desprende que no existird homo-
geneidad al promediar valores obtenidos por ventas de inmuebles,
no encuadrados dentro de un drea geogrifica uniforme, en lo gue a
clima y nivel econémico se refiere.

Esta condicion se cumple satisfactoriamente en este caso, con la
zonificacion previa de la region en estudio. tarea por otra parte irre
nunciable en el presente trabajo.

24, Neleecion primaria de ventus. — Denominase asi, 1a depuraciéon
y transtormacion inicial a efectuarse con el objeto de no inciuir en ia
estadistica, el valor de inmnebles edificados o cuya adquisicion haya
sido efectnada a plazos.

La primera condicion se cumple desechando aquellos inmuebles, que
en la escritura traslativa de dominio figuran como editicadas. La se-
gunda, o sea la transformacion del valor de venta al contado, se realiza
aplicando a las distintas formas de venta, la formula de descuento:

M = v
I+

Se utilizarid, parva la uniformidad del método una razon del 0,06
anual (r).

Un ejemplo aclarvari la cuestion: supéngase un ininiieble no edifi-
cado. que se ha vendido en la suma de 8 150.000 en la siguiente for-
ma : % 30.000 al contado, £40.000 a 1 aiio de plazo y $80.000 a 2
afios de plazo. ; Cuil seria su valor de venta al contado? Aplicando
la formula de descuento se obtendria :

1° — %30.000 contado. . ............ e % 30.000

g — S$40.000alano....... ~ 40.00 % 38.736
1,06

3¢ — 280,000 a 2 afios. . ... .. % 30.000  %71.200
(L06)Y X133.936
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O sea que se toimara.en la seleccion primaria para dicho inmueble
como transformacion de veinta al contado, la suma de % 138.936.

De la misma manera habri que exeluir las transinisiones de domi-
nio que impliquen permutas, partes de condominios, etc.

Clavo estf que la venta de tierra libre de mejoras constituye una
enunciacion tedrica, ya que la tierra, en todos los chsos, 8¢ transmite
con su mejora minima indispensable : alambrados perimetrales. § Co-
mo diferenciar ambos valores, tan intimamente y hasta cierto punto
indisolublemente ligados ?

Sélo un estudio estadistico dara la respuesta, por lo c¢ual se ha
realizado ¢l mismo sobre el valor total (tierra + alambrados perime-
trales) y el valor de los alambrados perimetrales, en 21 partidos de
la Provincia de Buenos Aires, considerados representativos,

Incidencia de los alambrados perimetrales

Partidos Valor ticrra 4+ Alambrados } Valor W lambradox
I
n i

Coronel Brandsen....... 80.832.600 | 11.206.500
Carlos Casares.......... 161.1841.60.0 ' 23.054.700
Carlog Tejedor.......... 123.552.700 26.835.400
Coronel Pringles........ 215.900.600 38.291.500
“General Madariaga...... 115.900.900 _ 15.426.600
Las Flores............. : 121.470.600 23.903.500
Suipacha...........ou.. | 86.206.700 10.660.700
Caseros................ 176.612.800 | 30.764.200
Magdalena............. 190.048.300 23.824.300
Saavedra............... 124.442.900 28.380.400
Guaminf............... 154.548.300 32.557.500
Rivadavia.............. 173.541.600 i 31.164.500
General Lamadrid.. .. ... 281.053.500 ! 35.138.900
Coronel Sudrez......... 271.514.100 | 45.509.500
Loberia................ 503.818.100 i 43.560.300
Coronel Dorrego........ 199.377.000 | 30.950.600
Carmen de Areco....... 102.134.000 13.435.200
San Antonio de Arevo. .. 110.340.200 ' 10.989.400
LaPlata............... 60.950.400 7.480.800
General Pinto .... ... e 284.458.200 16.706.600
Adolfo Alsina........... 174.361.000 | 47.491.500

Tolales 3.712.249.100 577.332.600

%\ 100.00 ; 15.53

El resultado obtenido indica que sobre el monto total, los alam-
brados perimetrales inciden en nn 15,55°/,.
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Como existe nna relacion constante entre ¢l valor de la-tierra y la
superficie de fraccionamiento. la incidencia del 15,535 °/, ealculada,
pueile generalizarse, sin diie constituya variaciones significativas.

Por dltimo, ¢l posible ocultamiento, en el monto de las escrituras
publicas. fuente de intormacion oficial, no incide mayormente en el
resultado final, puesto giie dichios ocultamientos estan balanceados
con ciertas mejoras no aclaradas en escrituras (todo lo enclavado ¥
adherido al suelo) ¥ por lo tanto de imposible dednccion. Por otra
parte. la seleccion secunidaria de ventas, excluye automiaticamente
todo valor ilogico, producido cuando no hay relacion entre la ealidad
de lo vendido y su precio.

Resumiendo: la seleccion primaria consiste en la eliminacion de
las ventas correspondientes a predios edificados, transformacion a
ventas al contado y la deduecion tedrica del valor eorrespondiente
4 la mejora minima indispensable : alambrados perimetrales.

25. Relacion a predio tipo, — Si se acepta la incidencia que tiene
la forma y superticie. en el valor de un inmueble, y se admite, gie el

comprador intuitivamente considera dichos factores, reduciendo su
oferta, obliga scgan los principios de uniformidad trazados, a corre-
gir dicha incidencia para lograr una perfecta homogeneidad de los
casos considerados.

En este caro, como ya se ha expuesto, el coeficiente de correccion
segin forma y superficie (C,,) afecta el valor del inmueble en forma
de divisor, relacionando dicho valor al del predio tipo, de formma cua-
drada ¥ eon un valor de ¥ 480,600,

26. Seleceion secundaria de ventus. — Como es condicion indispen-
suble para todo promedio, la uniformidad de los datos empleados, la
aptitud de las tierras vendidas, no puede dejarse de considerar.

Para cumplimentar dicho cometido, se determinara la aptitud de
los predios enajenados, que no fueron excluidos en la seleccion pri
maria, efectuando a continunacion el producto correspondiente a sus
aptitudes y superficies.

Dividiendo ¢l monto total de lo vendido, expresado en relacion al
predio tipo, por ¢} total de la aptitud determinada, se obtendra el
valor medio pagado por unidad de aptitud (% /punto). En base al
resultado, se excluirin del promedio final, aquellos valores que por
exceso o defecto, no estuvieran en consonancia con la aptitud trans-
mitida.
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Considerando la légica variabilidad que impone el libre juego de
la oferta y la demanda, se aceptarin como valederas, todas aquellas
ventas, cuya relacion entre su valor y aptitud se encuentren dentro
de un margen de 20°/,, en mis o en menos de la relacion general
determinada. .

Es decir, si el total de ventas consideradas en la seleccion prima-
ria arroja un valor de £ 15 por unidad de aptitud vendida, se conxi-
derarin para el promedio final, todas aquellas ventas, cuyos montos
determinen una relacién individual que oscile entre $ 12 y %18 por
unidad de aptitud.

27. Promedio simple de las ventus selectas. — Los valores venales
incluidos en la segunda seleccion son perfectamente homogéneos,
pues homogéneo es el tipo clim:tico y el nivel econdomico de las dreas
donde se los hx tomado.

Por otra parte todos ellos estin referidos a ventas al contado y a
superficies uniformes.

Por tltimo, al excluir todas las ventas que no guardan relacion
entre el valor de adquisicion y la aptitud, se ha tratado de obtener un
nitmero de casos que presenten la uniformidad requerida.

28. Planilla de trabajo. — Los sucesivos pasos para la determina-
cion del valor venal medio tipo se efectiia valiéndose de una planilla
especial, que tiene la ventaja de determinar simultineamente la apti-
tud media. :

Para esta @iltima determinaci6n, es imprescindible que los predios
considerados en la seleceiéon primaria constituyan una muestra sig-
nificativa de la zona climética econémica considerada.

En dicha planilla se consigna el partido o departamento que cir-
cunscribe la zona climatica, la denominacion de la zona economica,
raral o subrural segin corresponda, como asi el aiio de la determi-
nacion.

En la columna 1 se numeran los casos de venta incluidos en la se-
leccion primaria.

En la columna 2 se transcribe, a los efectos de una posterior fisca-
lizacién el nadmero del folio donde se hubieren inscripto dichas escri-
turas traslativas de dowminio.

En las columnas 3 y 4 se trasladan las superficies y valores de las
respectivas ventas.

En la colnmna 35 se efectiia la deduceion porcentnal de la mejora

12

Google



134 REVISTA FACULTAD AGRONOMIA (3s g£p.),

XXXIII (2), LA PLATA, 1957

PLAN
ZONA CLIMATICA ECONOMICA CORONEL SUAREZ
Partide ¢ Departamente
Seleceién primaria
1 2 3 4 5 4 7
Canon Folion Superticie d: :'l:n:t. Alt?l:ll:::nm (‘ja . :;:::“'ll
- - - - (4) — 15.55 /o - (5)
1....... 310 132-73-46 174.295 147.192 0,816 1303
2....... 331 496-27-81 291.801 246.426 0,927 265.8
3....... 334 23-44-32 21,3598 18.071 0,368 49.1
4....... 76 23-33-10 48.632 41.070 0,954 69.1
5.0, 371 50-24-50 38.906 32.856 0,509 64.5
6....... 167 50-55-38 68.089 57.501 0,614 43.6
Tooen, 491 198-96-T1 192.589 162.641 0,804 202.2
8.. 488 23-27-08 17.022 14.375 0,301 47.7
9....... 193 13-80-00 6.808 5.749 0,121 47.5
10....... 236 113-10-03 110.009 92.908 0,723 125.4
11....... 569 2.095-38-24 .344.025 1.979.529 0,654 3.026.§
12....... 663 170-00-00 512.599 432.890 0,979 442.1
13....... 630 84-93-78 72.948 61.605 0,654 94.1
4....... 131 208-65-00 121.671 102.751 0,734 139.¢
15....... 253 516-24=50 875.410 739.284 0,934 791.5
16....... 660 172-99-20 185,091 156.309 0,839 1R6.¢
17....... 612 200-09-07 54.471 46.001 0,607 75.%
18....... 368 657-53-75 831.442 702.153 0,947 7414
19....... 672 28-00-00 43.769 36.963 0,529 69.¢
20....... 655 98-31-82 191.253 161.518 0,819 197.¢
21....... 596 618-86-49 414.641 350.164 0,974 359.!
22....... 364 382-86-35 391.020 330.216 0,963 842.¢
23....... 526 203-27-28 69.741 58.896 0,618 95.(
24....... 308 131-67-59 140.884 118.977 0,755 157.!
25....... 309 325-33-37 363.909 307.321 0,974 315.:
26....... 363 424-92-12 464.973 392.670 0,945 415,
27....... 624 113-66-36 135.983 114.838 0,757 151.
28,...... 307 308-56-62 300.135 253.464 0,905 280.
29 ...... 484 19-29-13 17.507 14.785 0,333 ",
30.... .. 349 124-19-33 304.771 257.379 0,908 DI
31....... 155 214-43-10 220.797 186.464 0,881 294.
32....... 37 260-20-65 480.605 405.871 0,958 493.
33....... 18 100-12-28 . 29.214 24.671 0,478 51.
84....... 521 25-51-13 17.022 14.375 0,278 51,
8.610-79-55 10.111.

Valor venal medio tipo = ¥ 14 13 = # Ha. 1.116.56. Aptitad media == ¥ 9,3 = puntos ¢
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TRABAIO
RURAL

Rural o Subrural
ire.wn secundaris Selectas
g 9 10 ! 1n 12 13 14
- Aptitnd Relacién § Variabilidad Relacion s fici Valor
[ ponderada general admitida parcial Ruperficie wlor
- 3)X(8) (=9 (10) + 20 /s (7)/(9) ) )
% 7.831 19.323 519 23.03 132-73-46 180.383
U 21.736 19.323 e 1217
# 1.547 19.323 146 31.74
“ 1.400 19.323 1548 49.38
8 3.316 19.323 Pl 19.47 50-24<50 64.552
& 4.398 19.323 1546 21.29 50-55-38 93.630
il 14.127 19.823 146 14.32
8l 1.420 19.323 148 33.63
e 814 19.323 1345 58.37
6 7.578 19.323 1546 16,96 113-10-03 128497
¥ | 12188 | 19.328 Bis 23.68
i 12.410 19.828 Iads 35.63
6 5.521 19.323 14 17.00 84.93-78 94.198
4 9.807 19.823 1548 14.27
* 24.780 | 19.323 Bu 31.94
Ul 10.553 19.323 146 17.65 172-99-20 186.304
(i . 5
v 13.406 19.823 1548 56.50
i 51.288 19.323 1348 14.46
. 1.932 19.823 148 36.17
% "6
B 7.374 19.323 B 27.11
A 33.419 19.333 146 10.76
H 24.508 19.323 1548 13.99
i 14.636 19.828 Is48 65.33
& 8.589 19.323 1546 18.41 131-67-59 157.586
© 20.171 19.323 1548 15.64 325-88-37 315.525
u ] 46

27.195 19.323 B 15.28
" 7.274 19.328 14 20.86 | 113-66-36 151.702
Lot um | | an
8 : : 2119 "
" 7.624 19.323 I 36.33

8.792 19 323 154 25.52
; 15.612 19.323 B4 27.14

1.803 19.323 1540 18.41 100-12-36 51.561

L 1.378 19.323 1546 37.53
1 23.28¢ | [1.275-35-95 |  1.424.012
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minima indispensable (alambrados perimetrales), caleculada en un
15,55 °/,.

En la columna 6 se consigna el coeficiente de correccién segun
forma y superficie (Cr,). Para su c¢ilculo, el valor total (V) se obtiene
de la columna 5, la superticie (S) de la columna 3 ; en tanto que el
perimetro real (Pr) se extrae dela minuta de venta correspondiente.

El valor unitario medio del alambrado perimetral (v), otro de los
términos de la formula, se calcula segin la zona, estimando que en la
actualidad (1957) para la Provincia de Buenos Aires, su valor oscila
en ¥ 9 el metro lineal (teniendo en cuenta tranqueras, alambradoes
medianeros y no medianeros, y estado de conservacién medio).

En la columna 7 se efectiia la correcion indicando el valor resul-
tante referido a « predio tipo».

En la columna 8 se anota la aptitud del inmueble vendido.

En la columna 9 se asienta el producto resultante de la aptitud ¥
la superficie correspondiente.

En la columna 10 se anota la relacion general (pesos moneda na-
cional por punto de aptitud vendidos) que determine el cociente de
las sumatorias de las columnas 7 ¥ 9. Esta anotacién es vilida para
todos los casos considerados.

Enla columna 11 se traslada la variabilidad ma
consistente en aumentar y disminuir en un 20 °/, el valor obtenido en

xima admitida,

I columna 10.

En la columna 12 se anota el cociente resultante del valor de la
columna 7 y la superficie de la columna 9 de cada uno de los casos
considerados.

En las columnas 13 y 14 se transcriben, a los efectos de su pos-
terior promediacion, las superficies y valores correspondientes a las
ventas selectas, es decir, aquellas cuyos cocientes de valor y aptitud,
estén comprendidos dentro de la variabilidad maxima admitida.

Al pie de la planilla, y una vez resuelta la misma, se transcribe el
valor venal medio tipo, ohtenido segin el cociente de la sumatorias
de las columnas 13 y 14.

La aptitud media, Giltimo dato a determinar, se obtiene del cociente
correspondiente a las columnas 9 y 3. Para este cdlculo se tienen en
cuenta las ventas selectas o no, pués la aptitud y superficie no se in-
validan por un valor de venta ficticio.

29. Valor venal meilio tipo. — Kl método seguido para la determi-
nacion del valor venal, contempla todas las transacciones normales
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de la zona, es decir aquellas que entraiian una correlacion entre la
aptitud y el valor de la tierra vendida, por lo cual su promedio deter-
mina el valor medio, de ese tipo de operaciones.

Por otra parie, como el resultado esti referido al «predio tipo»,
hace que se lo pueda promediar con otro calculado en iguales bases.

EL VALOR SEGUN LA PRODUCCION POTENCIAL

30. Fuctores que inciden en la determinacion de la renta. — Alacep-
tar, consecuentes con los principios de Ricardo, que la renta de la
tierra estd relacionada con el costo de produccién, se admitird que la
capitalizacion de dicha renta, representara el valor del capital tierra
ue la hizo posible, calculando asi, el valor de la tierra en funcion a
su capacidad productiva.

Como no es imprescindible la concrecion de dicha capacidad pro-
dactiva, la referencia se efectuara en atencion a la real y/o latente o
potencial.

Varios son los casos de costos a considerar ¢n una misma zona cli-
mitica econdmica, de lo cual se deduce que de no mediar una norma-
tizacion, seria factible la determinaciéon de miltiples rentas, o lo que
es ignal, de miltiples valores atribuibles a la tierra.

En consecuencia, a fin de cumplimentar la normatizacion impuesta,
se eonsiderara los factores que mas inciden en la determinacion de
la renta:

1. El tipo de cultivo o explotacion.
2. Superficie v forma del predio.
3. Fertilidad de la tierra.

Iin el primer caso, se consideraran todos los cultivos o explotacio-
nes significativas de la zona en estudio, siempre que las superficies
dedicadas a las mismas, prorrateadas en la correspondiente al pre-
dio tipo, responda a una explotacion racionai.

Con lo cual se quiere decir que si por ejemplo se hubiere determi-
nado un predio tipo (unidad economica) de 30 Has. de superticie, en
una zona climaitica economica, de accidentales explotaciones ganade-
ras, la ganaderia en este ¢aso no se computari para la determinacion
de la renta, pués la superficie dedicada, prorrateada en la del predio
tipo, seria totalmente ilogica.
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En el segundo caso, superficie y forma del predio utilizado, éste
no puede ser otro que el correspondiente al predio tipo, es decir que
en forma cuadrada detentara una superficie acorde al cociente entre
el valor de la unidad economica (% 400.000) y el valor venal medio
tipo calculado para la zona.

Respecto al tercer caso, fertilidad de la tierra considerada, se tra-
tara al considerar por separado, la renta agricola y la reata gana-
dera.

Para finalizar, se aclarara qiie a los fiues de uniformidad trazados,
los capitales de explotacion, se calcularian, acordes a la capacidad
productiva y a la modalidad de la zona en estudio, teniendo presente
las conclusiones de la « Conferencia Nacional para unitormar los mé-
todos de calculo de costos de produccion en agricultura » (Museo So-
cial Argentino 1936) para el desarrollo de las cuentas culturales
agricola-ganaderas.

31. Renta agricola. — Como se ha expresado. la renta agricola sera
determinada por los cultives significativos de la zona en estudio,
cuyas dreas dedicadas, se prorratearin convenientemente en la su-
perficie del predio tipo calculado.

Respecto a la fertilidad, factor que incide en el costo de produc-
cion, y por ende en la capitalizacion de la renta, se dira que esta im-
plicitamente expresada al considerar los rendimientos unitarios me-
dios, en un lapso de 10 aiios, evitando asi Huctuaciones accidentales.

Conducentes al cileulo rentistico se aportarin los datos estadis-
ticos, preferentemente oficiales, respecto a cotizaciones, fletes, sala-
rios, graviumenes, ete., referentes al aio de la determinacion.

32. Renta ganadera. — Se determina en forma similar a la agricola.
En lo que respecta a la fertilidad, en este caso receptividad gana-
dera, no esti expresada estadisticamente en funcién a la calidad de
los campos por lo cual se la ha deducido de la aptitud media de la
zona. Para efectuar dicha correlacion, se efectudé un estudio estadis-
tico en distintos partidos de la Provincia de Buenos Aires, entre la
capacidad ganadera, referida a animales vacunos de 500 kg por aiio
¥ por Ha,, referido a pasturas naturales y la aptitud de sus campos.
Dicha correlacion esta expresada en una curva (tig. 3), que permi-
te conocer el niimero de animales que puede recibir por hectirea la
superficie de prorrata, caleulada para el predio tipo.
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33. Renta media iipo. — En posesion de los datos antes enumera-
dos: explotaciones y cultivos significativos, rendimientos unitarios
medios, capacidad ganadera, cotizaciones, fletes, salarios, etc., se
compondri la hipotética explotacién, prorrateando las superficies
correspondientes al predio tipo, segn las superficies que arrojen las
medias quinquenales, respecto a las areas de los cultivos y/o explo-
taciones significativos.

Reducido todo a nna sola cuenta cultural, se determinari el debe
y haber, deduciendo la renta neta por Ha., al dividir la renta total
por la superficie del predio tipo.

La renta asi hallada posee dos caracteristicas esenciales. a saber:

«) Representacion media : porque en su obtencién se tuvo en
cuenta la produccion de todos los cultivos y explotaciones
significativas.

h) Correspondencia a predio tipo : porque corresponde a ¢éste, la
superficie base de la determinacion.

De lo anteriormente expuesto, se extrae en consecuencia, que la
renta unitaria asi determinada, responde a la determinacion de « me-
dia tipo».

34. Valor rentistico medio tipo. — Al capitalizar la renta unitaria
hailada, con su tasa correspondiente (se utilizara el 100,6), se admiti-
ri que el valor resultante de dicha capitalizacion, conservard los atri-
butos de la renta que le dié origen, por lo cual se considera a dicho
valor, como el correspondiente al de capitalizacion de la renta media
tipo de la zona.

El concepto potencial, a que se hizo referencia al comienzo del ca-
pitulo, permite la aplicacion del valor hallado, en predios incultos o
irracionalmente trabajados, pues una vez calculada la capacidad pro-
ductiva de una zona y en consecuencia su valor, puede este serapli-
cado a predios donde esa capaciidad no se manifieste, por causas aje-
nas a la fertilidad del mismo. .

EL VALOR DE APLICACION

talizacion de la venta, correspondientes al predio tipo.
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Ambos valores poseen origen cierto, para que uno de ellos invalide
al otro, pues si es cierto que la tierra vale por lo que produce o es
capaz de producir, tampoco es menos cierto que el valor de la misma
esti dado por lo que por ella se pague.

Se adoptarda un criterio ecléctico al considerar el valor segin la
produccion como el valor racional del « medio de produccion » que es
la tierra, y el valor venal, como el valor de adquisicion de ese «medio
de producciéon» que, desde luego, fluctnarda acorde a las leyes de la
oferta y la demanda.

Algo asi como el valor normal de una letra de cambio y su precio,
que puede o no cotizarse a la par.

Al admitir la bondad y simultaneidad de ambos valores, se debe
necesariamente promediarlos, en el logro de un valor tinal integrante
de las variables factibles.

36. Valor bdsico. — Denominase « valor basico», al promedio
aritmético entre el valor resultante de la capitalizacion de la renta
v el valor venal, determinados para una zona clim:itica econdmica
considerada. .

Este valor basico, conserva las propiedades de sus dos constitu-
yentes, es decir, corresponde a la produccion y transacion media de
la zona; de lo que se deduce que esta directamente relacionado con
la actitud media de la misma.

No obstante, no resulta practico aplicarlo parva la determinacién
del valor de las parcelas, puesto que habria que caleular acorde a la
actitud de cada parcela, el porciento de aumento o disminucion,
respecto. al valor basico hallado.

Como queda expresado, el valor bisico no es un valor de aplicacion,
sino un paso previo para llegar al mismo.

Se lo puede utilizar para valuar groseramente la superticie com-
prendida por la zona que le dié origen.

37. Valor éptimo. — Con objeto de posibilitar las operaciones
conducentes a la valuacion parcelaria, se calculard un valor de apli-
c:cion, referido, ya no a la aptitud media, como en el caso del valor
biisico, sino a la aptitud maxima posible (100 puntos); con el cual la
valuacion de las distintas parcelas, se reducird, en razon a la aptitud
de las mismas a la determinacién porcentual del valor de aplicacion
aludido. '

Se denominard « valor éptimo » al valor absoluto (a veces teorico)
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que posee una zona climitica econémica en relacion al predio tipo ¥
a la aptitud maxima.

Para mejor ilustrar sobre su determinacién, supéngase haber de-
terminado para una zona, los siguientes valores:

Valor venal medio tipo.............. %/ Ha. 3.000
Valor por produccion medio tipo. ... .. %/ Ha. 4.000
Aptitudmedia............. ... .. ... puntos 50

Segiin lo explicado el valor bisico estara representado por la se-
misuma de ambos valores, es decir, %/ Ha. 3.500.

Pero el valor basico esta referido a la aptitud media, es decir, a los
50 puntos, y se lo debe referir a la aptitud maxima (100 puntos) para
caleular el valor éptimo.

En el ejemplo propuesto, el valor éptimo se calculari:

50 puntos...................L %/ Ha. 3.500
I00puntos. ... oL, */Ha. X
3.500 X 100
LT

X = &/ Ha. 7.000

Valor optimo %/ Ha. = 7.000

38. Coeficiente de correccion. — El c¢ilculo del valor 6ptimo se sim-
plifica al obtenerlo por correccion del valor basico hallado. »
En lugar de la operacion de regla de tres simple del ejemplo, se
aplica al valor basico nn coeticiente, segiin el cociente de la aptitud
maxima (100 puntos) y la aptitud media que corresponda.
En el caso del ejemplo propuesto, el coeficiente de correcciéon (Cc)
estara dado:
¢ = Artitud mixima
Aptitud media
(‘(: = 2
Con el cual, siguiendo el mismo ejemplo, el valor 6ptimo se cal-
culari:

Valor basico X Coeticiente de correccion = Valor optimo
3.500 X 2 7.000

Valor optimo = %/ Ha. 7.000
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39. Sinopsis generativa del ralor dptimo. — Con el objeto de aclarar
los pasos previos, necesarios para la determinacion del valor de apli-
cacién (valor 6ptimo) se ha realizado la sinopsis de la figura en la
cual se recordarin los sucesivos pasos. '

) T YY) 1 3 1aso T Y N 5 9AS0 € rPaso

L

| |
) |
I oot i

Fig. 4. — Sinopxin generativa del valor optimo

1) Determinacion de la zona climatica econémica, fundamento
de las posteriores determinaciones (parrafo 11).

2) Obtencién simultdnea de la aptitud media y valor venal
medio tipo (parrafo 28).

3) Célculo del valor por produccion, medio tipo (parrato 34) en
el cual interviene el valor venal medio tipo (parrafo 29)y
la aptitud media (parrafo 17).

4) Integraci6n del valor bisico (pirrafo-36) con los dos anterior-
mente considerados (valor venal y valor por produccién).

5) Aplicacién del coeficiente de correccién (pirrafo 38) obtenido
en base a la aptitud media.

6) El producto arrojado. constituye el valor de aplicacion o
valor-6ptimo (péarrafo 37), absoluto para la zona climitica
econémica considerada.

APLICACIONES DEL METODO

40. Valuacion actual. — La aplicacion mis general del método
que se trata, consiste en la determinacion del valor actual de un
predio.

Para dicho objeto, se procede en primer término a encuadrar la
zona climédtica econémica en que se halla emplazado el inmueble,
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caleulando a continnacion el valor optimo de la misma, segin los
valores venales y de produccion, referidos a predio tipo, que a tal
efecto fuesen determinados.

En posesion del valor dptimo, se procede al parcelamiento del in-
mueble del caso, consignando para cada parcela, la aptitud resultante.

El triple producto del valor optimo, la aptitud (llevada a porcien-
to) y la superticie de cada parcela, arrojard la valuacion parcelaria.

La suma de las valuaciones correspondientes a cada una de las
parcelas, corresponderi al valor total del inmuebie, referido a predio
tipo.

Con el fin de conocer el valor tinal del mismo, es decir, segn la
influencia de su forma y superficie, se atectard dicho valor total por
su coeficiente correspondiente, segin forma y superticie (Cp,).

41. Valuacion retrospeetiva. — En muchos casos, se hace necesa-
rio estimar el valor de un predio con fecha anterior a la de su deter-
minacion.

Iin tales casos, es de suma utilidad la estadistica de los valores
optimos caleulados para dicha zona.

Para simplificar la tarea, resulta prictico, efectuar el caleulo inte-
aral de los valores optimos en lapsos no mayores de 3 aiios, aprecian-
do los términos intermedios, en base a estadisticas de cotizaciones,
salarios, ete.

Los distintos valores hallados, pueden referirse al de un aio dado,
considerado hase, afectando asi la forma de indices de valorizacion.

En la figura 5 se muestra un tipo de curva de valorizacion (base
afio 1951) caleulada para la totalidad de la Provincia de Buenos
Aires.

Dicha curva ha sido confeccionada en base a valores dptimos de-
terminados y datos estadisticos suministrados por el Ministerio de
Agricultura y Ganaderia de la Nacion.

Dada la amplitud de sa aplicacion (totalidad de la Provincia de
Bucnos Aires) y su constitucion (datos estadisticos diversos), sus
resultados resultan groseros, debidndoselos tomar como base de pos-
teriores determinaciones.

42, Determinaeion de la unidad economica. — Considerando que la
superticie correspondiente 2 la unidad econdomica, debe estar en in-
tima relacion con su valor, pues es aquella en definitiva la que determi-
nara el tipo de explotacion a realizar, cabe solamente caleular esa
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cifra base, al aplicar el presente método para la determinacion de la
unidad econdmica.

Dicha cifra base, se establece en consideracion al capital tierra
necesario, que al ser trabajado racionalmente (con un capital de ex-
plotacion acorde) permita el vivir decoroso de sus ocupantes y el
progreso econémico de la empresa.

Este capital tierra ha sido estimado (pirrafo 20) para el afio 1957
en % 100.000.

Calculado el capital tierra bisico, la superticie de la unidad eco-
nomica correspondiente a una zona o fraccion, estara dada por el
cociente de dicho capital y el producto del valor 6ptimo de la zona,
¥ la aptitud media (en porciento) de la zona o fraccion considerada.

Se hace notar que en el presente c:uso, no juega el coeficiente se-
gun forma y superticie por tratarse justamente de :reas indetermi-
nadas.

% 400.000
AM
100

.

En el caso de que sea necesario determinar si la superficie de un
inmueble corresponde ¢ no a una unidad economica, solo es necesario
coufrontar su valuacion actual (parrafo 40) con el valor del capital
tierra basico, conirontacion que indicari que la superficie del inmue-
ble en cuestion, no alcanza o incluye a una o mds unidades eco-
nomicas.

Huelga decir, que cuando se desee conocer una unidad econémica
a una fecha determinada, se afectara el valor 6ptimo o valor actual,
segiin corresponda, como asi mismo el valor del capital tierra bésico,
con el indice de actualizacion correspondiente a dicha fecha.

CAROK PRACTICOS

43. Generalidades. — Persiguiendo un fin dididctico, los casos
practicos a que se hara referencia, estar:in ubicados en una misma
zona climitico econdmica, que tomada al azar, resulté la rural del
partido de Coronel Suidrez (Provincia de Buenos Aires).

Se deja constancia, que para no dilatar la exposicion, los funda-
mentos de las distintas aplicaciones no ser:in desarrolladas, hacién-
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dose en cambio mencion del parrafo donde se lo ba tratado previa-
niente.

44. Valuacién actual. — Constituye la tarea primordial, puesto

que para cualquiera de las otras aplicaciones se hace necesario cono-
cer esta etapa.

A

Fig. 6. — Zonificacion de Coronel Suarez : Rayado doble. Zona urbana ;
simple, subrural ; sin rayar. rural

A) Determinacion de la zona climdtica economica (zonificacion), efec-
tuada en el mapa de la figura 6 en la que se han diferenciado las zonas
urbana,subrural y rural respectivamente (fundamentos en pirrafo 11).
Nota. — Para los ejemplos sucesivos se ha tomado, por ser mas sig-
nifica-tiva, la zona rural.

B) Obtencion simultinea de la aptitud media y el valor venal medio
tipo : en atenci6n ala zonificacion efectuada en A) se analizaron valo-
Tes de venta y sus aptitudes correspondientes de la zona rural.
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Planilla de datos basicos para la determinacién del predio tipo, confeccién de su inventario y cuenta de explotacién

Zoua climiitico econdmica : Partido de Coronel Swiirez-Rural

. Superticie del predio tipo

. Explotaciones significativas (segiin censos)

= 400,000

* . Valor Venal
® 100,000

¥ H.1 116,00

= ORI 21A. 3lea,

------------------------------ = Cnltivo de trigo ¥ eria de bovinos,
. Nn prorrata en el predio tipo. .
a) Superficie de la zona dedicada aerin. ... .o oo il o ~ 343.088 Ha, — 37.16°0
h) Snpertficie de la zona dedicada a trigo. ... o o i iiiinn oo <o 101,521 Ha, — 22,84,
1. Superficie del predio tipo dedicada a erin o sea el 77,167 ..o L., 276 1 42 A, 04 ea.
2. Superficie del predio tipo dedicada a trigo’o sea el 22,84 07y = X1 11,
K2 A. 27 ca.
3. Superticie sembrada (90 /o). .ottt ittty i e = T3 11 64 A. 04 ea.
. Cantidad de vacas de vientre ¢n relacion con Ia aptitud media,
a) Aptitud 60,77 = 0,79 vacunos/Ha./afo.
by 0,79 x 276 Ha. 42 A. 04 ca. = 218 vacunos,
1. Vacande vientre 8O0 ... .. . . e e - IRD vaeas de vientre

[
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INVENTARIO
El H 3
Ej I = 2z | z
R R
| . | i
? ; | |
1. Mejoras fundiarias 1 | l I
1. Casa habitacion............ 30.000,00 25 546,00
2 GAlPON... .. | 14.200,00 | 20 | 386,24
3. Aguadas................... ' 17.200,00 , 20 |  467,84|
1. Alambrados................ 102.204,00 | 30 | 1.297.99/
5. Corrales-bafiaderos . ........ 26.000,00 ' 20 707.20;
| 189.000,00 ' | 3.405,27/11.376, 24
I[. Cuapital de explotacion i | | !
A. Fijo £ '
1. I'iro o semoviente ; ‘
a) Animales de trabajo ‘ [ |
18 caballos............... 9.000,00 10 633,10
b) Animales de renta |
185 vacas vientre......... 111.000,00 © & 11.111,00
D LOTOB «veeeeeennn. 7.200,00 4 | 1.65.92
127.200,00 113.540,02, 7.632,00
2. Muerto o mecdnico | ]
a) Mdquinas e implemenior ‘
1. arado doble............ 5.000,00 ' 10 379,50
2 rasiras de dientes....... 4.200,00 | 10 | 318,74
1 rasira de disco.......... 7.400,00 i 10 | 561,66
1 rastrillo a ruedas........ 8.600,00 | 10 : 652,74
1 sembradora............. 8.400,00 [ 10 637.56
33.600,00 2.550,24| 2.016,00
b) rodados | '
learro..........oovunn.. 5.700,00 i 10 432,63
Lsulky.................. 5.400,00 ;. 10 109,86
1 chatita automotor....... 45.205,00 15 11.943,60
56.300,00 | 2.786,09, 3.378,00
¢) Herramientas y arneses i ; {
Guarnioién sulky.......... 1.200,00 . = ' 121,20
Guarnicién tiro....,.... 4.400,00 ’ R 444,40,
Recados.................. 2.700,00 : X | 272,70i
Varios............. ...... | 5.000,00 R ! 505,00
| 13.800,00 | | 1.843,30, 798,00
d) Mueblen y enseres ' ; T
Global................... | 10.500.00 | 10 ‘ 796,95 630,00
Total (2).......... | 113.700,00 | 7.475,95| 6.822,00
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INVENTARIO (continnacion;

I
1
i
|
[
|
l
1
|
J
|
1
|
[
I
I
|
.
I

| E b2 -:: *
q < bos H I
= = = z e
H - = -
> - - P
| 1
' Il
B. Circulante : } ] 3,
| H
1. Especialex i | I (6 meses)
a) trigolafeera.. 20.202,64 |
hyocria(8al2ee) .o ..., 7.018.10 | \
2. Generales 13 a 18 cein... .. 4%.273.10 k g
. 76.303,74 12,291 .81
Resumen del capital agrario i I i
I. Mejoras fundiarias.............. i 189.604.00 3.405.27|11.376,24
11. Capital de explotacion 1 i
A. Fijo ‘ ; ]
1o ViV e e , 127.200,00 | 113.540,02] 7.632,00
2. Muerto........ U ' 113.700,00 } | 7.476.58] 6.822.00
B. Circalante................... | 76.393.74 | 1 | 2.201,81
: 506.897.74 | [24.421.77128.122,05

El trabajo se desarrollo en la planilla de las paginas 134 ¥y 135
(que arroja como resultado, una aptitud wedia de 60,77 y un valor
venal de % 'Tla de 1.116,56 (fundamentos en pirrafo 28).

¢) Cdlculo del ralor por produccion medio tipo: en base al valor
venal hallado se caleulo la superticie correspondiente al predio tipo,
cuyos cultivos signiticativos (trigo en agricultura y c¢ria de bovinos
en ganaderia), datos relativos a sus superficies ocupadas medias y
rendimientos medios, se obtuvieron por via estadistica.

La capacidad ganadera, por su parte se calculé en relacion a la
aptitud media, segiin la tabla de la igura 3.

Los datos asi reunidos, como asi una informacién estadistica opor-
tuna, permitio realizar el inventario y cuenta de explotacion del
«predio tipo », segiun la generalidad de explotaciéon imperante en la
zona.

Se acompaiian las planillas de datos basicos. inventario y cuenta
de explotacion, cuya diterencia entre el debe y haber arroja una
renta de %'Ha. 71.06 que capitalizada al tipo de 100/6 correspon-
de a un valor de produccion de *’Ha. de 1.184,33 (fundamentos
en pirrato 34). '
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Cuenta de explotacién

Ihebe
1. Gastos de produccion
A. FEspeciales
a) Trigo

. Bemilla ... ... ... ... Ll
. Cosecha..... .................
. Bolsaehilo...................
cSegures......... L.
. ACATTOO ... .. i,

T W R e

. Alm. merm. y estad............
b Cria

- >
e
i
&
&
®

B Avenal........................
9. Vacunas.......................

11. Arreo-gufas...................
12, Otros .. ... ooei i
B. Gienerales

13. Impuesto Inmobiliario.........

14. Conservacién mejoras..........

15. Reparaciones y repuestos......

16. Patentes .....................

17. Sueldos y jornales..........

18. Gastos varios.................
I1. Latereses

19. Mejoras fundiarias ............

20, Cap. espl. fijovivo............

21. Cap. expl. tijo muerto.........

22. Cap. circulante ...............
ILI. Amortizaciones

23. Mejoras fundiarias ............

24. Cap. expl. fijo vivo............

25. Cap. expl. fijo muerto..... ...
IV. Fondo de prevision

26. 10°., gastos de produccion.....

Total del debe
Huber

1. Agricultura
Trigo 73.64.84 Has. con rinde de
11.99 qq. a $ 7T4.33............

2. Ganaderia ‘
148 terneros a # 500 ¢ I(en estancia)
30 vacas a # 750 ¢,1 (en estancia). .
Cueros, leche, aves

Total del Haber.................
Renta total (358 Has. 24 As. 31 ca.)
Renta por Ha..... .. BN

Valor de produc. (eapit. al 100 6).

N OO ke w

]

[

T WL

33.
.236,04

[S-I- Y

w
L

.40

3
47

.711,48

543,47

.500,32

743,77

.037,22
.304,82
.361,56

.000,00
.076,50

432,60
409,00

.000,00

.392,39
.192,08
.322,00

162,00
968,49

.376,24
.632,00
.822,00
.291,81

0
g =

4
,0
)9

-

-
S o W
X

.639,37

1.534,82

.H34,82
.500,00
.000,00

20.302,64

-1

918,10

48.273,00 76.393,74

28.122,05

24.421,87

-]

.639,37 60.183,29
136.577,03

162.034,82
25.457,77
71,06
1.184,33
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D): Integracion del valor bdsico : efectuando la semisuma de los
2 valores anteriormente hallados (valor venal y valor por produccion):

1.116,56 + 1.184.33

2

= 1.150,44

Valor basico =

(fundamentos en pirrafo 36).

E): Aplicacion del coeficiente de correccién : conocida la aptitud
media en B) se procede a calcular el cocficiente de correceciéon, segun
el cociente de aptitud optima (100) y la aptitud media (60,77).

100

- s = 1,(":'
60,77

Coeficiente de correccion =
(fundamentos en parrafo 338).
I'): Cdleulo del valor de aplicacion o valor éptimo : segiin el pro-
ducto del valor basico y ¢l coeficiente de correccion

Valor éptimo = 1,150,44 X 1,65 = 1.898

G): Cdlculo del valor actual : se ha tomado como ejempio un in-
mueble ubicado en la zona rural ya determinada del partido de
Coronel Suarez, cuyo croguis se adjunta (fig. 7).

Sus p:«asos son :

1: Parcelamiento del inmueble : Objeto de la determinacion (fun-
damentos en parrafo 14): se ha realizado el ejemplo en el
volante de levantamiento de caracteristicas.

2: Determinacion de la aptitud de cada una de las parcelas (fun-
damentos en pirrafo 13): cuyos resultados, acompafiados
por las superficies que dichas parcelas comprenden, se rea-
1iz6 en la siguiente planilla de cdlculo del valor.

3: Valuacion parcelaria: efectnando el triple producto de la
superficie y aptitud (llevada a porciento) de cada parcela
por el valor éptimo hallado en F).

4 : Valor primario : segin suma de los valores parcelarios, tota-
lizando una suma de & 350.561.

55 Obtencion del valor actual : se realiza aplicando al valor pri-
mario hallado, el coeticiente segiin forma y superficie (fun-
damentos en parrafo 19, 20 y 21) cuyo producto arroja un
valor final de % 330.333.
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el -_.»‘9’
lona chmatico economica 50@4’ .(./%.--..W ........
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Planilla para el cdlculo del valor correspondiente al volante N° 80

1 2

| s ‘ ‘ 6 : 7
. : } be Wallor, hValdeln g I Valor
Parcela Superficie Aptitnd | aptimo | Parcela ) [ Final
1 : | |
o = \ — \’ — I 2x3x4 | — ] 5% 6
. e | | |
Ne Has. As. l ('a. \ ‘ * 1 s | < ‘l s
i 1 . | : ’
t | | |
(IR 36 00 1 00 | 0.69 | 1898 | 47.146 ! .
2 ama 90 00 00 | 0.79 ‘ 1898 | 134,948 | i
g e 40 00 00 | 0.52 | 1898 | 39478 .
G:ciis 95 | 00 | o0 | 0.3 | 1898 | 97.367 '
5....0 12 | o0 | o0 | @.27 l 1898 | 6.150 1
L 11 | 00 | 00 0.20| 1898 = 4.176 | {
Yoo 11 00 00 ‘ 0.04 | 1893 835 \ |
Bt 14 | 00 | 00 |o0.08| 1898 | 2.126 | |
9. .0us 21 | 00 00 | 0:46 i 1898 18.335 | '
‘ ‘ , | ‘
k SRl e Ly iy = e
= \ | ' ‘ l
’1‘0tal.| 330 ‘ 00 | 00 | \ | 350.561 | 0.9423 | 330.333
45. Valuacién retrospectiva. — Supongase que sea necesario la

determinacion del valor del inmueble del caso anterior, a un ano
dado, por ejemplo 1936. En dicho supuesto se procederi en primer
término a calcular el valor actual, afectando luego dicha valuacion
con un coeficiente de actualizaciéon obtenido al dividir el indice de
actualizacion de la valuacion buscada (ano 1936) por el indice de
actualizacion correspondiente al aiio actual (1957).

Dichos indices corresponden a la curva de la tigura 5.

Para el caso resulta:

a) Indice de actualizacion de la determinacién (afio 1936). = 0,22

b) Indice de actualizacion actual (afio 1957)........... = 2,02

¢) Coeficiente de actualizacion a aplicar. ... ... .. 0,22. = 0,1089-
2,02

d) Valuacién retrospectiva al afio 1936 del inmueble de referencia:

$330.333 > 0,1089 = %35.973

46. Determinacion de la unidad economica. — Como se ha expli-
cado en el parrafo 42 pueden presentarse dos casos, a saber:
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a) Determinacion de la unidad econémica en una zong : pongase por
ejemplo, que sea necesario conocer la unidad econéomica en la zona
rural del partido de Coronel Sudrez. En tal supuesto es de aplica-
cion la férmula adoptada, a saber:

% 400.000

v, AM

VOx —
100

UE=

Al reemplazar los simbolos con los valores previamente obteni-
dos (valor optimo y aptitud media) se logra la superficie buscada :
%400.000
———— = = 346 Ha. 79 As. 77 Ca.

., . 60.77
%Ha. 1.898 x <=

Cabe agregar que si se persigne la determinacion de la unidad
econémica, no ya en un irea indeterminada como lo es una zona,
sino en nna fracciéon precisa de ln misma, pongase por caso un gran
predio que se deseara subdividir en tales unidades, se aplicara la
formmula anterior, reemplazando en la misma, la aptitud media de la
zona por la correspondiente al predio en cuestion (pirrafo 16).

La superficie lograda dard un indice de la subdivision a efectuar,
pues dada la falta de homogeneidad de los factores intrinsecos, se
hari necesario comprobar si el anteproyecto de subdivision responde
realmente al objetivo buscado. Se proceder:it en este caso por sucesi-
vas currecciones, aplicando & los tuturos lotes programados la com-
probacion del caso b).

b) Determinacién de la unidad economica en un inmueble : en este
caso, solo cabe comparar la valuacion que arroja el método ponderal
(que comprende los factores de la unidad econémica) con el valor
del capital tierra bisico.

Péngase por ejemplo, que cabe determinar si el inmueble tasado
previamente (parrato 45) constituye o no tal unidad:

YValnacion segin método ponderal. .. .. .. 2 330.333
Valor capital fundiario basico....... ee = 400.000
Fluctuacion respecto al modunlo. ........ ® 17,41

Estimando aceptable una fluctuacion de + 10°,, la operacion
iudica que tal inmueble no constituye una unidad economica.
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CONCLUSIONES

47. Generalidades. — Es menester aclarar que los ejemplos han
sido adecnados, habiéndose de exproteso, simpliticado los planteos
con una finalidad didatica. Lo expuesto constituye el esquema pri-
mordial del método, debiéndoselo adaptar acorde a las circunstan-
cias que determinen su utilizacion.

Podrd ser simplificado o complicado, en el supuesto de estimacio-
nes masivas o justiprecios individuales, aunque para éste ltimo
caso pierde su valor absoluto, para transtormarse en una guia del
profesional actuante, que con el fin de autocontrol o posterior apro-
bacion de organismos superiores, podria fundamentar detallada-
mente, cuando el resultado de la pericia se aparte del arrojado por
el método.

La posibilidad de su realizacién practica, estd asegurada en el
hecho de constituir (un método similar) el sistema oficial de la Direc-
cion General Inmobiliaria de la Provincia de Buenos Aires. Otro
organismo el Ferrocarril Nacional Provineia de Buenos Aires, (hoy
F.C.N.B.) 1o emplea para fijar los arrendamientos en sus predios de
reserva.

48. Caracteristicas principales. — Resulta interesante recordar
que los valores arrojados por este método, estan en relaciéon con el
destino racional del predio y no necesariamente con el real, que
puede o no, coincidir con aquél; determinando, las valuaciones asi
efectuadas, el valor potencial del mismo.

Otra caracteristica interesante consiste en la posibilidad de va-
luar grandes extensiones, a partir de muestras representativas, ésta
ultima caracteristica unida a la primera (valor potencial) hace insus-
titnible ¢l método propuesto, cnando se desea conocer la capacidad
productiva de una zona inculta, por ejemplo para planear obras de
bien piiblico (embalses, caminos, puentes, etc.) y se desea conocer si
¢l potencial economico de la zona lo justitica.

Por 1iltimo este método incorpora un factor de importancia en Ja
tasacion de los predios, que no ohstante se omite en las determina-
ciones actuales; la influencia de la forma y la superficie en el valor
de los mismos,
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49. Ventajas. — Las ventajas principales que puede ofrecer el sis-
tema adoptado se resume ¢n las siguientes:

a) Objetividad : los valores determinados surgen de datos tan-
gibles, pasibles de confrontacién, que pueden archivarse
y demostrar, llegado el caso su origen cierto.

b) Uniformidad : Utilizando el presente método se logra uni-
formar las tasaciones, disminuyendo a un minimo la in-
tuencia personal, ambiental, ete.

Resumen. — La tinalidad del presente trabajo, consistié en la creacion
e un sistema de tasacion, « método ponderal », que eliminari en lo posi-
ble los tactores subjetivos que gravitan en las valuaciones rurales.

El método consiste en un sistema para ¢ ponderar » las incidencias mis
notables que obran sobre el valor de un predio, segnido de una aplicacion
equilibrada de las dos formas clisicas de la tasacion raral (valor rentistico
v valor v;enal), todo esto segun conceptos y reglas que hacen factible nor-
matizar su aplicacion.

Se comenzo la tarea analizando los elementos determinantes del valor,
clasiiciindolos en extrinsecos e intrinsecos al predio; notindose que los
factores extrinsecos (climaticos y economicos) inciden sobre el valor, accio-
nando de manera homogénea y sobre superticies continuas, susceptibles de
zonificar, es decir, encuadrar en dreas geogrificas definidas: eu tanto que
los intrinsecos (agrotopogrificos, economicos de 2° grado y de forma y su-
perticie) responden a las caracteristicas propias de los predios, ejercién-
dose s accion individualmente sobre los mismos. v

Se adoptd a continnacion una tabla para « ponderar » las dos primeras
condiciones de los factores iutrinsecos (agrotopogiiticos y econdmicos de
2* grado) liegandose asi a « medir » la aptitud general de un predio o con-
innto de predios.

En base de lo desarrollado. se estimo factible la tasacion de un inmueble
en razon a la gradacion de sus factores intrinsecos, tomando como referen-
cia, el calculado para la zona que determinara la uniformidad de los facto-
res (zona climatico economica). en su maxima gradacion de tactores intrin-
Recos,

Para la obtencion del valor venal. en su maxima expresion, se procedio
a calcular el valor medio tipo de la misma, segitn una estadistica que rela-
ciona los valores de venta depurados, con la superticie y forma ideal de los
predios vendidos.

Con ignal motive se ealeuld el valor ventistico medio tipo de la zona, en
sonsideracion a los cultivos xignificativos de Ta misma.

En poscsion de ambos valorves, se determind el valor bixico, semin la
semisuma de los valores venales v rentisticos, corvrespondientes al predio
tipo. :
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El ralor basico responde, segiin sus constituyentes (valor medio de ven-
tas ¥ valor medio de rentas) a la aptitud media de la zona.

Para enmplimentar el cileulo del valor de la zona climético ccondmica
en su maximo exponente de factores intrinsecos, se relaciond el valor basico
con la aptitud mixima de la tabulacion adoptada, es decir afectando el
valor bidzico hallado een un coeficiente de correccion surgido del cociente
entre la aptitud mixima de la tabulacion adoptada (100 puntos) v la apti-
tud media de Ia zona climidtico economica considerada ;: obteniéndose asi el
ralor optimo.

Para aplicar el método en In valuacion de un predio, se procedio a deter-
minar la aptitud del mismo, relacionando el resultado obtenido, en forma
porcentual, con el valor dptimo predeterminado, de la zona climético eco-
nomica de su emplazamiento ;: afectando el resultado arrojado por un coeti-
ciente corrector segin la forma y superficie del mismo.

Conforme a las carncteristicas del método utilizado, se considerd factible
la construceidon de nna curva de valorizacion, en base a sucesivos valures
aptimos calculados, pudiéndose asi, en forma aproximada, tasar con sentido
retroactivo.

Por otra parte, admitiendo que el valor del predio tipo corresponde al
de la unidad econémica en la zona y que en el valor dptimo intervienen los
factores determinantes de la misma, fué posible calcular la superficie de la
unidad economica en una zona climdtico econémica, relacionando el valor del
predio tipo con el valor medio de la zona (valor bésico).

La aplicacion practica del método ponderal est:i demostrada en el hecho
de constituir (con algunas variantes) el método oficial de la Direccién Ge-
neral Inmobiliavia (Catastro) de la Provincia de Buenos Aires (Repiblica
Argentina) ¥ otros organismos oficiales.

La objetividad y uniformidad. unidas a la posibilidad de efectuar tasa-
ciones zonales, a partir de muestras representativas, hacen del « método
ponderal » un instrumento de indudable valor en sn utilizaciéon privada o
estatal,

i1 ¢ilenlo de la capacidad tributaria y fijacion del aforo catastral, la
determinacion del potenciul economico para la financiacion o planeamiento
de obras pablicas o privadas, la racional subdivisién de las tierras en rela-
¢ion con planes de ventas o colonizacion, las tasaciones de garantizacion,
pericinlex, ete.. le abren una fuente insospechada de aplicaciones.

Summary. — The purpose of this work was the creation of a valuation
system, a «ponderal method » which shall eliminate, if possibie, the
subjective factors which gravitate en rural valuatiouns.

The method consists on a system to « ponder » the more remarkable inei-
dences which act npon the value of a property, followed by a balanced
application of the two classie forms of rural valvation (rental value and
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venal value), ull this according to rules and concepts which allows its nor-
malization.

The work wus started analysing the determining factors of its value,
arranging them in extrinsic and intvinsic factors: remarking that the ex-
trinsic factors (climatic and economic) act upon its value, working in an
homogeneous way and over continuons surfaces, apt to be zoned, i.e. to be
classitied into definite geographic areas: on the other hand the intrinsic
factors (agro-topographic, economic of second grade and of form and area)
pertain to the very characteristic of the property acting individually on
them.

Continuing with the work, it wax adopted a table in ovder to « ponder »
the first two conditions of the intrvinsic factors (agro-topographic and eco-
nomic of second grade), getting by doing so to the « measure» of the
general aptitude of a lot or a group of lots.

Based upon the preceding, it was estimated feasible the valuation of a
real estate in connection with it intrinsic factors, taking as reference the
one calculed for the zone which will determine the uniformity of the extrin-
sic factors (economic climatic zone) in its maximum graduation of intrinsic
factors.

In order to get the zoning value in its maximum expression it was caleu-
lated the average typical value, according to a statistics which connects
the depurate sale value with the arca and ideal form of the property sold.

For the same purpose it was calculated the average typical vental value
of the zone in conunection with the significative cultivations.

With both values it was determined the basic value, ax avises from the
average addition of the rental and venal values corresponding to the typical
property.

The basic value corresponds, according to its constituents (average sale

order to complement the calculation of the climatic economic value of the
zone in its maximum exponent of intrinsic factors, it was related the baxic
value with the maximum aptitude of the adopted tabulation. i. e. affecting
the basic ralue with a correcting coefticient obtained dividing the maximum
aptitude of the adopted tabnlation (100 points) by the average aptitude of
the economic climatic zone in consideration, getting thus the optimum value.

In order to applicate the method in valuating a property, it wax deter-
mined its aptitude, relating the result in percentage, with the predetermi-
ned optimum value of the economic climatic zone in which it is located
affecting the result by correcting coefticient according to its form and area.

According to the characteristics of the method, it was considered feasi-
ble the construction of a valuation curve, based on the sucecessive optimum
value calculated, thus allowing the approximate retroactive valuation of a
property.
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In one respect, admitting that the value of the typical property corres-
pends to the economic unit of the zone and that in the optimum value inter
venes the determining factors of it, it was possible to calculate the area of
the economic unit in the economic climatic cone, relating the value of the
typical property with the average value of the zone (basic valune).

The practical application of the « ponderal method » iz demoxtrated in
the fact that it is the adopted method of the D. G.1. (Tax-list) of B. A.
Provinee (Avgentine Republic) and other official organivzationa.

The objectivity and unitformity, in conjuction with the posxibility of
making zone valuations with representatives samples, make the « ponderal
method » an instrument of unquestionable value in it private or official
application.

The calenlation of the taxable capacity and estimation of the tax-list
appraiscment, the determination of the economic potential for financing or
planning private or public works, the rational subdivision of the land in
connection with lotting or colonization, the warranty valuation, value
investigation, ete. gives the method nnlimited tield of application.
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