Martillero y Corredor PA®blico
FundamentaciA3n

Se eligiA3 martillerA-a pA°blica como carrera de estudio ya que este preside en ventas en remate pA°blico \
practica tasaciones, valuaciones y peritajes de cualquier clase de bienes de trAjfico IA-cito que se realice pi
orden judicial de entes oficiales o de los particulares. Interviene en todos los actos de intermediaciA3n en la
venta de bienes muebles (es decir que se caracteriza por su movilidad y posibilidad de traslaciA3n, como pc
ejemplo, un auto) y de bienes inmuebles (ejemplo: casas, departamentos) asesorando, promoviendo o
ayudando a la conclusiA3n de contratos de compra venta y alquiler de inmuebles comunes y afectados al
rA©gimen de propiedad horizontal, velando por los intereses de propietarios individuales y consorcios
edilicios participa como auxiliar de justicia en todos los procedimientos conducentes a la subasta de bienes
muebles e inmuebles y derechos de contenido patrimonial (ejemplo: derecho a la propiedad intelectual)
contribuyendo a hacer efectivas las sentencias dictadas por los tribunales.

La intenciA3n se justificarAj mediante un estudio micro sobre el departamento situado en un Condominio de
40 unidades funcionales, en el Barrio Villa Morra, localidad de Pilar, provincia de Buenos Aires.

Objetivo general

En el aA+o 2009 se analizarAjn las variables de tasaciA3n de un condominio de 40 unidades funcionales, e
el Barrio Villa Morra, localidad de Pilar, provincia de Buenos Aires.

Objetivos especA-ficos

« Analizar las caracterA-sticas de la carrera que permitirA;j el desarrollo del objetivo general.
« TasaciA3n de inmuebles en pequeAzxas propiedades.
« CaracterA-sticas especA-ficas para realizar la tasaciA3n de un inmueble.

Objetivos

¢ Comprender las diferencias y similitudes entre territorio rural y urbano donde se obtendrAjn
las herramientas acerca de las diferencias y similitudes entre territorio rural y urbano para
comprender la cantidad de poblaciA3n y cantidad de asentamientos que existen en la zona.

¢ Comprender el entorno urbano del lugar: AsA- se sabrAj comprender el entorno urbano del
lugar para saber la disponibilidad de servicios pA°blicos que existen en la zona:

Infraestructuras y grado de conservaciA3n:

« Abastecimiento de agua,
« Alcantarillado,
 Suministro elA®ctrico,
 PavimentaciA3n,

« Alumbrado pA®blico,

* Red telefA3nica.

Nivel de equipamientos:

* Asistencial,
« LA°cido deportivo,



* Comercial,

* Religioso,

» Escolar,

* Zonas verdes,
¢ Aparcamiento.

Comunicaciones:

« LA-neas de transporte,

« Distancia aeropuerto,

« Distancia estaciA3n de tren,

« Distancia terminal de colectivos.

 Satisfacer las necesidades del cliente en cualquier momento y forma para comprender las normas
jurA-dicas de la profesiA3n de Martillero y corredor pA®blico rural: Se comprenderAjn las normas
jurA-dicas para corregir los defectos que se plantean y las normas en forma correcta.

« Adquirir conocimientos acerca de tA©cnicas de remate y tasaciA3n para comprender adecuadament
la funciA3n del martillero pA°blico y la participaciA3n en los actos de subastas pA°blicas y privadas
que se producen dentro del Ajmbito nacional, provincial y municipal.

« Incorporar los conocimientos acerca de los cAjlculos de valores tA©cnico se tratarAj de comprende
los cAjlculos de valores tA©cnicos para obtener los resultados correctos de la tasaciA3n:

¢ CAjlculo de valor del suelo,

¢ CAjlculo del Coste de ReposiciA3n Neto,

¢ CAjlculo del Coste de ReposiciA3n Bruto,

¢ Valor por aplicaciA3n del mA©todo de comparaciAsn,

¢ Valor por aplicaciA3n del mA©todo de comparaciAn ajustado,
¢ Valor por aplicaciA3n del mA©todo de actualizaciA3n de rentas,
¢ Valor de mercado,

¢ CAjlculo del valor mAjximo legal,

¢ Valor de tasaciA3n, y

¢ Valor de seguro.

« Adquirir aspectos cientA-ficos, tA©cnicos y humanA-sticos: Adquirir esos aspectos para llevar a
cabo una tasaciA3n correcta.

« Comprender el anAjlisis del mercado y los sondeos del mercado para expresar los precios nominale
del mercado local al que pertenece el inmueble tasado, observar elementos especulativos, el volum
de la oferta, las demandas.

« Comprender las expectativas de revalorizaciA3n del inmueble y los valores que se obtienen mediant
el ajuste de testigos.

« Comprender las caracterA-sticas de las viviendas y para esto se tratarAj de describir correctamente
vivienda mediante los siguientes elementos:

¢ DistribuciA3n,

¢ Cantidad de ambientes,

¢ OrientaciA3n,

¢ Estado de conservaciA3n,

¢ Reforma del inmueble,

¢ RestauraciA3n o modernizaciA3n,

¢ Condiciones de habitabilidad del mismo,
¢ Elementos constructivos e

¢ Instalaciones



« Adquirir los conocimientos de todas las asignaturas que correspondan a martillerA-a pA°blica: Se
tratarAj de adquirir todo tipo de conocimiento con respecto a las asignaturas de martillerA-a pA°blic:
para comprender correctamente toda la informaciA3n que se utilizarAj a lo largo de la investigaciA3n

Estado de la cuestiA3n

Existen ciertas investigaciones que tratan acerca de la tasaciA3n de un inmueble y abarcan los siguientes
A-tems:

« Certificado de tasaciA3n: Abarca la identificaciA3n y localizaciA3n del inmueble, valor de tasaciA3n, las
condicionantes y advertencias.

« Solicitante y finalidad: Trata acerca de la metodologA-a, criterios y normas de valoraciA3n de bienes
inmuebles.

« IdentificaciA3n y localizaciA3n del inmueble: Abarca los datos registrales, datos escritos en la escritura (si
coinciden con la realidad), comprobaciones realizadas y documentaciA3n utilizada.

« Comprobaciones y documentaciA3n: Se presenta la documentaciA3n grAjfica anexa del informe.

« Localidad y entorno:

Localidad: Se describe en la localidad el tipo de nA°cleo, los nA°meros de habitantes segA°n el censo y el
crecimiento.

Entorno: Se describe las infraestructuras y grado de conservaciA3n, nivel de equipamientos, comunicacione
finalmente la calificaciA3n del entorno.

« CaracterA-sticas del edificio: Abarca las caracterA-sticas generales y constructivas.

« CaracterA-sticas de la vivienda: Se describe la vivienda (distribuciﬁ@n, orientaciA3n, instalaciones,
habitaciones, caracterA-sticas fA-sicas del inmueble).

« SituaciA3n urbanA-stica: Determina las condiciones de la ciudad o campo.

« ProtecciA3n, tenencia y ocupaciA3n: Se presenta datos del propietario.

« AnAjlisis de mercado: Se informa los precios del mercado al que pertenece el inmueble tasado, el sonde
de mercado y datos de testigos de viviendas.

« CAjlculo de valores tA©cnicos:

Abarcan los siguientes A-tems:

¢ CAjlculo de valor del suelo.

¢ CAjlculo del Coste de ReposiciA3n Bruto (CRB)

¢ CAjlculo del Coste ReposiciA3n Neto (CRN)

+ Valor por aplicaciA3n del mA©todo de comparaciAn.

¢+ Valor por aplicaciA3n del mA©todo de comparaciA3n ajustado.

¢+ Valor por aplicaciA3n del mA©todo de actualizaciA3n de rentas (inmuebles arrendados).
¢ Valor de mercado.
¢ CAjlculo del valor mAjximo legal.
¢ Valor hipotecario.

12. Valor de tasaciA3n: Se indica el valor de tasaciA3n.
13. Valor de seguro: Se indica el valor de seguro.
14. Condicionantes y advertencias: Se relata si la tasaciA3n queda condicionada y algunas advertencias.

15. Observaciones y consideraciones finales: Se indican algunas observaciones del inmueble.



MetodologA-a

Se utilizarAjn los siguientes elementos para investigar y conocer mAijs acerca de las tasaciones de las cas:
desarrollar el trabajo:

« Internet (pAjginas de universidades, pAjginas de martilleros pA°blicos)

* Documentos de la facultad, textos universitarios sobre materias de la carrera de martillero pA"inco
(apuntes)

« Papeles de la vivienda (de la tasaciA3n anterior)

« Libros sobre modelos de construcciAn ( en bibliotecas)

CapA-tulo |

DefiniciA3n de Martillero y Corredor PA%blico

La expresiA3n Martillero PAblico proviene de la utilizaciA3n del martillo y se asocia con la venta de
elementos en pA°blico, donde los interesados pujaban, adjudicarAj el vendedor, mediante el sonido de un
martillo la compra al A°ltimo oferente.

En las primeras comunidades, anteriores a la cristiana, los pueblos nA3mades convergA-an en un lugar, do
intercambiaban en trueque o vendA-an mercaderA-as y efectos.

Los lugares de venta se seA+alaban con un asta clavada en el suelo con un trapo a modo de bandera que
indicaba esa ubicaciA3n y debajo colocaban en exhibiciA3n lo que ponA-an a la renta, de allA- la expresiA3n
subasta (SUB bajo y ASTA bajo el asta).

Sin embargo, ha sido la denominaciA3n como Martillero PAblico la que distingue a esta actividad, que desc
su reglamentaciA3n en el CA3digo de Comercio, hace ya 150 aA+os, fue evolucionando hasta convertirse el
una profesiA3n a la que se accede con tA-tulo universitario, a partir de la sanciA3n de la ley 25.028.

El corretaje inmobiliario nace con el comercio mismo y fue ejercicio siempre como una intermediaciA3n entr
quien vende y quien compra. No vende pA°blicamente como el martillero sino que solamente acerca a las
parte interesadas, las que concluyen entre si el negocio, por contrato privado, llamado "boleto de
compra-venta", percibiendo por su tarea un estipendio o "comisiA3n" palabra que deriva de "comisionista",
otra de las expresiones que definen, equivocadamente, esta actividad. Sus denominaciones legales han sic
de corredor de comercio, o corredor pAOinco.

Sin embargo, el ejercicio excluyente en un mercado especA-fico, como lo es el inmobiliario, adicionA3
naturalmente al corretaje de bienes raA-ces esa definiciA3n que lo individualiza claramente, tomando sus
oficinas la denominaciA3n "Inmobiliaria". Actualmente, por imperio de la mencionada ley 25.028, el corretaje
es una profesiA3n universitaria.

El marco legal a las profesiones de Martillero PA%blico y Corredor Inmobiliario estAjn reglamentadas por la
ley nacional 20.266. En la Provincia de Buenos Aires, desde el aA+o 1961, rige la colegiaciA3n obligatoria.
Ambas profesiones deben estar inscriptas en un Colegio PA%blico comA®°n, que gobierna sus matrA-culas y
ejerce la potestad disciplinaria sancionando a quien no cumple las normas del ejercicio profesional, fijadas
actualmente en la ley 10.973. De esta manera, la comunidad a la que sirven estas profesiones se encuentr:
legalmente protegidas de actos que la perjudiquen realizados por los profesionales colegiados, ya los sea
dolosos o por "mala praxis".

En cada Departamento Judicial, existe un colegio de ley, que actA con el aditamento de este en toda su
jurisdicciA3n territorial. Estos colegios son gobernados por lo propios colegiados, elegidos en Asambleas



mediante el voto secreto y obligatorio de los miembros de la colegiaciA3n. Las designaciones son "ad
honorem" y revisten las obligaciones de "carga pA°blica", por ser los Colegios instituciones de derecho
pA°blico por delegaciA3n del Estado.

En el prA3ximo capA-tulo se analizarAj como repercuten las materias de la carrera de Martillero PA®blico er
la tasaciA3n de una propiedad.

CapA-tulo |l

Materias de la carrera de Matrtillero y Corredor PACblico

La carrera Martillero y corredor pA°blico se basa en los siguientes conceptos:

El concepto de valoraciA3n inmobiliaria consiste en determinar el valor de un bien inmueble en unidades
monetarias, en un momento determinado y con una finalidad determinada.

El valor es un fenA3meno individual subjetivo que depende de la utilidad, y A©sta de la necesidad que se
experimenta y la cantidad de ese bien que se dispone. Por lo tanto la utilidad de un mismo bien para un cie
individuo varA-a, con arreglo a las modificaciones de la intensidad, necesidad y cantidad disponibles.

El valor es un fenA3meno individual subjetivo que depende de la utilidad, y A©sta de la necesidad que se
experimenta y la cantidad de ese bien que se dispone. Por lo tanto la utilidad de un mismo bien para un cie
individuo varA-a, con arreglo a las modificaciones de la intensidad, necesidad y cantidad disponibles.

La oferta y la demanda se pueden representar grAjficamente relacionando el precio de los bienes y servicic
con el nA° de personas que lo quieren. El corte entre las dos es el punto de equilibrio, que definirAj el preci
A3ptimo y la gente que lo comprarA,.

SegA°n la curva si hay mAjs personas que ofertan tendrAjn que bajar el precio para recuperar el punto de
equilibrio.

Si hay mAjs gente que demanda el producto, habrAj que subir el precio hasta llegar al punto de equilibrio.

Los ciclos econA3micos alcanzan sus extremos cada 5 aA+os, es decir auge o crisis cada 5 aA+0s aunque
estabilizAjndose, segA°n la grAjfica.

En cuanto al precio de la vivienda la grAjfica es similar, aunque siempre ascendente.

El contrato es un documento privado en el que las partes se comprometen a una serie de obligaciones
recA-procas que las ligan entre sA-. Son privados y de obligado cumplimiento.

La escritura es un documento pA°blico en el que se da fe por el notario autorizante de la transmisiA3n
realizada y de las condiciones de A©sta, y de la capacidad de los sujetos intervinientes. Obligado el
cumplimiento de los preceptos legales que incidan en el caso. Los tipos de escritura son de segregaciA3n
(divisiA3n de una finca en dos 0 mAjs), de compraventa (transmisiA3n de una cosa por un precio
determinado), de obra nueva y de divisiA3n horizontal.

El registro de la propiedad es una instituciA3n pA°blica que regula la seguridad jurA-dica del trAjfico
inmobiliario. Se encuentra establecido en todos los paA-ses que respetan la propiedad privada de los
inmuebles.

Las viviendas de protecciAn oficial (V.P.0O.) son promociones de viviendas de calidad normal que salen a |



venta con un precio mAjs bajo del normal establecido por el ayuntamiento para la gente de clase media cot
escasa remuneraciA3n econA3mica incapaz de pagarse una vivienda normal.

Hay 4 mA®©todos para valorar una vivienda: El mA©todo del coste, fundamentado en el valor residual, y
permite calcular el coste de cualquier tipo de inmueble mediante el valor de reemplazamiento neto. Este se
consigue mediante la siguiente fA3rmula:

Siendo:

El mA©todo de comparaciA3n se fundamenta en el principio de sustituciA3n, permite aproximarse al valor
real del mercado de cualquier tipo de inmueble, y el procedimiento de obtenciA3n es: 1A° conocer las
caracterA-sticas del inmueble a tasar, conocer el mercado inmobiliario, seleccionar la informaciA3n (Aplicar
coeficientes en funciA3n de las mejoras o depreciaciones con respecto al inmueble a tasar), y por A°ltimo
asignar un valor a nuestro inmueble.

El mA©todo de capitalizaciA3n de rentas se fundamenta en el principio de anticipaciA3n, y permite
determinar el valor presente de las rentas netas futuras. Este mA©todo vale para todo tipo de inmuebles,
especialmente para inmuebles arrendados. Las actualizaciones de las rentas esperadas se pueden hacer
mediante 2 mA©todos:

- MA®todo directo:

- MA®todo indirecto:

El valor de reversiAn es el valor residual, valor del suelo, y una tasa o tipo de interA©s del capital
inmobiliario, A-ndice de capitalizaciA3n o interA©s compuesto.

El mA®©todo residual se fundamenta en el valor residual mAjs completo, y permite determinar el valor de
mercado para terrenos edificables o inmuebles a rehabilitar. TambiA©n hay dos:

- MA®todo residual dinAjmico:
- MA®todo residual estAijtico:
Predimensionados tA©cnicos y estimaciA3n de costes de contrata de edificaciA3n y urbanizaciA3n.
« Predimensionado estructural, instalaciones y construcciA3n.
El predimensionado o estimaciA3n rAjpida de los costes es un cAjlculo rAjpido estimado de los costes final
de la ob[a a ejecutar durante el proceso de proyectaciA3n, previamente al inicio de la obra, o para la
valoraciA3n de obras terminadas.
« Viviendas y equipamientos. UrbanizaciA3n interior y exterior por usos.
La urbanizaciAn interior de parcela se divide en:
 Arquitectura residencial

¢ M/l de valla de cerramiento perimetral, cimentaciA3n y muro de base a 115,39€/ml aprox.

¢ M2 de superficie con tratamiento e infraestructuras a 22,24€/m2 aprox.



 Arquitectura no residencial
+ Ml de valla de cerramiento para uso no residencial a 157,47€/ml aprox.
¢ M2 de superficie con tratamiento e infraestructuras a 30,65€/m2 aprox.

Y la urbanizaciA3n exterior de parcelas de divide en:

* M2 Costes para uso residencial a 21,04€/m2 aprox.

* M2 Costes para uso industrial a 18,63€/m2 aprox.

* M2 Costes para uso equipamientos a 23,44€/m2 aprox.

« M2 urbanizaciA3n completa de una calle a 55,89€/m2 aprox.

« M2 jardA-n tipo urbano a 44,47€/m2 aprox.

Esto es un ejemplo de cA3mo deberA-a de hacerse, por supuesto el precio no tiene por que ser ese, y los
materiales no tienen por que ser los mismos.

« ECUM.- Base de precios/costos de construcciA3n de la regiA3n de murcia.
1.— Demoliciones
2.— Acondicionamiento del terreno
3.— DepuraciA3n y alcantarillado
4.- ElectrificaciA3n y alumbrado pA°blico
5.— FontanerA-a y abastecimiento de agua contra incendios
6.— Gas y climatizaciA3n
7.- JardinerA-a y arbolado
8.— Mobiliario urbano y juegos
9.- Pavimentos y estructura de firmes
10.- TelefonA-a y telemAitica
11.- Seguridad y salud (2,5% de la ejecuciA3n material)
12.- Control de calidad (1,5% de la E.M.)
» MA®©todos analA-tico y sintAGtico
Mientras que el mA©todo analA-tico es el tradicional y mAjs exacto, mediciones y presupuestos de los

precios descompuestos, el mA©todo sintAGtico es mAjs general, se realiza por metro cuadrado construido.
predimensionado y estimaciA3n de costes.



Mantenimiento y conservaciA3n de viviendas

La estimaciA3n econA3mica no es el presupuesto de las obras; es un documento de diagnosis, y sA3lo anall
el objeto de estudio con el fin de determinar patologA-as y estado de degradaciAn, sin determinar solucion
constructivas. Nos apoyaremos en hipAstesis de los posibles trabajos a realizar en la calidad media de
materiales para determinar un costo orientativo.

El objetivo de este costo es dar el precio para obras de rehabilitaciA3n, mejora o adaptaciA3n planteadas pc
usuario en su propio programa. En la estimaciA3n econA3mica se proveen las posibles mejoras (en benefici
del usuario y de los objetivos del test) siendo esta valoraciA3n mAjs amplia y su margen de error mayor. Ha
que saber el tipo de test que se ha encargado:

« Test de elementos comunes: Trabajos de reparaciA3n y mejora para todos los elementos comunes (
un inmueble (cimientos, estructura, cubierta...).

« Test de elementos privados: Trabajos de reparaciA3n y mejora para todos los elementos interiores o
la vivienda, al igual que los comunes confiados al usuario (carpinterA-a exterior, puerta del piso...).

« Test de vivienda unifamiliar: Trabajos de reparaciA3n y mejora de la vivienda en todos sus elemento
(incluidos dependencias y espacios abiertos que la constituyan).

La estimaciA3n econA3mica consiste en un importe global, y pretende ser orientativa, aunque debe sacarse
hacer independiente el capA-tulo de las obras de realizaciA3n inmediata, ya que pueden ser objeto de una

intervenciA3n de urgencia. Hay diversos sistemas de cAjlculo, tener en cuenta la experiencia del tA©cnico,

las caracterA-sticas de la obra, el carAjcter aproximado de la valoraciA3n y el tiempo. El sistema idA3neo es
el mA©todo tradicional para hacer presupuestos: disponer de un estado de mediciones (aproximado) para |
partidas de obra a realizar y una relaciA3n de precios unitarios para cada uno de los trabajos previstos.

El mA©todo del coste sirve para calcular el coste de reemplazamiento — reposiciA3n bruto o neto. A veces e
coste de reemplazamiento puede convertirse en valor de tasaciA3n, como en inmuebles ligados a explotaci,
econA3mica, edificios de rehabilitaciA3n... tambiA©n se usa para calcular el valor de seguro de incendios. L.
depreciaciAn es la pA©rdida de valor que experimenta un inmueble en su situaciA3n actual, respecto a la ¢
tendrA-a si se construyese de nuevo en la actualidad.

Hay tres tipos bAjsicos de depreciaciA3n:

« DepreciaciA3n fA-sica: pA©rdida de valor de un inmueble motivada por la antigA¥sedad, estado de
conservaciA3n y agentes externos (lluvia, nieve, viento). PodrAj ser subsanable si el coste de
adecuaciA3n es inferior al incremento de valor que experimenta al corregirse. En caso contrario ser/
incurable.

« DepreciaciA3n funcional: PA©rdida de valor por no adaptarse a la funciAn a la que se destina. EStA
motivada por deficiencias en el diseA+o arquitectA3nico, instalaciones o materiales inadecuados,
podrAj ser subsanable o incurable.

« DepreciaciA3n econA3mica: EstAj motivada por causas de tipo econA3mico, desplazamientos de
carAjcter poblacional, desplazamientos comerciales (edificios no utilizados en funciA3n del mayor y
mejor uso), modificaciones del planeamiento... podrAj ser subsanable o incurable.

La normativa hipotecaria sA3lo contempla la depreciaciA3n fA-sica y funcional, ya que la econA3mica afecta
al valor de mercado del inmueble.



MA®todo de comparaciA?’n con el mercado. Muestreo y testigos del mercado inmabiliario.

El mA©todo de comparaciA3n con el mercado permite la obtenciA3n del valor de mercado de un bien
inmueble por comparaciA3n con precios de venta de inmuebles similares de la misma zona. Se considera e
mA®©todo mAjs objetivo y preciso, pues el inmueble a valorar se compara con precios de venta de mercadg
Su aplicaciA3n es prioritaria sobre cualquier otro mA©todo, siempre que exista informaciA3n suficiente para
ser empleado.

Tiene 2 condiciones para su correcta aplicaciA3n:

* Que exista un nA?° suficiente de inmuebles comparables, cuyos precios de venta sean conocidos po
valorador (al menos 3 transacciones o 6 muestras de ofertas firmes).

* Que en la elecciA3n de las muestras se excluyan lo bienes inmuebles que no sean representativos c
mercado de inmuebles similares, que pertenezcan a un colectivo homogA©neo comparable.

Valoraciones hipotecarias. Normativa de aglicaciﬁ@n. El informe de valoraciA3n.

El mercado hipotecario abarca todas las operaciones de financiaciA3n garantizadas por bienes inmuebles.
EstAj constituido por:

« El mercado primario, donde se generan las hipotecas

« El mercado secundario, donde se movilizan mediante transmisiA3n, o a travA©s de la emisiA3n de
tA-tulos que las representen.

Su finalidad es movilizar las hipotecas acercAjndolas a los inversores, y potenciar la construcciA3n sobre to
de viviendas.

El concepto de hipoteca es aquel derecho real sobre un inmueble ajeno, constituido en garantA-a de una
obligaciA3n, que concede a su titular la facultad de promover la venta en caso de incumplimiento de la
obligaciA3n.

El informe de tasaciA3n/valoraciA3n de bienes inmuebles y terrenos/solares.

El informe de tasaciA3n contarAj con una primera parte que recoja los aspectos jurA-dicos y tA©cnicos que
influyan en la valoraciA3n del bien. La segunda tendrAj el conjunto de cAjlculos tA©cnico—econA3micos,
conducentes a determinar el valor final de la tasaciA3n.

IntroducciA3n al planeamiento urbanA-stico: gestiA3n y urbanizaciA3n. Concepto de aprovechamiento
urbanA-stico. Normativa urbanA-stica.

El planeamiento urbanA-stico se encarga de hacer las obras pertinentes, infraestructuras, etc... En un terre
para prepararlo para edificar (con su acometida de agua, electricidad, alcantarillado, etc...

Figuras de planeamiento vy sistemas de gestiﬁ@n urbanA-stica.

« Plan general: Es el mAjximo instrumento de planeamiento. Su objetivo es la clasificaciA3n del suelo
del tA©rmino municipal para el establecimiento del rA©gimen jurA-dico correspondiente.

« ClasificarAj el suelo en urbano, urbanizable (sectorizado o0 no sectorizado) y no urbanizable, y
definirAj los elementos fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenaciA3n
urbanA-stica del territorio estableciendo el programa para su desarrollo y ejecuciA3n.

 Plan parcial: Tiene por objeto desarrollar un plan general o normas complementarias y subsidiarias



mediante la ordenaciA3n detallada y completa de una parte de su Ajmbito territorial en suelo
URBANIZABLE.

« Plan de detalle: Se formula con la exclusiva finalidad de establecer alineaciones y rasantes, o reajus
las previstas en planes generales, u ordenar volA°menes de acuerdo con el plan general, normas
complementarias y planes parciales.

Proyectos de urbanizaciA3n. Costes de urbanizaciA3n por mA©todos analA-tico y sintA©tico por usos.
UrbanizaciA3n exterior y urbanizaciA3n interior de parcela.

El coste de urbanizaciA3n se puede realizar mediante el mA®todo sintAGtico, es decir, calcular el valor por
metro cuadrado y luego multiplicarlo por la superficie, y mediante el mA©todo analA-tico: ir detalle por
detalle calculando el coste de todos los materiales. El coste de la urbanizaciA3n interior se calcula hallando
coste por metro lineal del perA-metro de la valla, el coste por metro cuadrado de pavimento duro, de
pavimento blando y el coste por metro lineal de la red de infraestructuras. Todo ello por la superficie que se
va a colocar de cada cosa y se suma.

Para el exterior de la parcela hay varios sistemas:
« MA®©todo global (igual que el sintAGtico)
» MA©todo analA-tico, igual que el del coste de la urbanizaciA3n interior pero con los costes de
materiales correspondientes a urbanizaciA3n exterior, es decir, viarios y aceras, urbano, equipamien
colectivo y parcela residencial.

Valoraciones de suelo. Niveles de valoraciA3n del suelo a efectos de tasaciA3n.

El suelo, hablando desde el punto de vista que se quiera usar para urbanizar, puede valer mAjs 0 menos e
funciA3n de su estado, situaciA3n geogrAijfica o desnivel. AsA- lo podemos dividir en dos niveles:

Suelo urbano: Es el mAjs caro, y hay que consultar el plano de alineaciones municipal, por si existe un vial
gue reduzca su superficie. Puede ser:

Suelo directo: (Con servicios urbanA-sticos ejecutados, sin servicios urbanA-sticos, en unidades de
ejecuciA3n, con proyecto de compensaciA3n o reparcelaciA3n, sin proyecto de compensaciA3n o
reparcelaciA3n, suelo urbanizable, con plan parcial y proyecto de compensaciA3n o de reparcelaciA3n
aprobados definitivamente, con plan parcial aprobado definitivamente sin proyecto de compensaciA3n o de
reparcelaciA3n, sin plan parcial o sin aprobaciA3n definitiva del mismo, suelo no urbanizable.

El valor de mercado del suelo: MA©todo residual estAjtico. AnAjlisis de inversiones con valores actuales.
El valor del suelo se deriva de su utilizaciA3n en el mercado inmobiliario. Puede tener un valor de uso en sA
mismo, y un valor como soporte de edificabilidad en cuanto es susceptible de ser edificado o soportar un
edificio, ya sean viviendas, oficinas, locales comerciales, apartamentos, etc.

En los casos en que el mercado inmobiliario usa como producto o mercancA-a el suelo lo que se valora es
suelo en sA- mismo, el valor a utilizar serAj el valor unitario expresado en €/ m2. En el resto de casos el sue
es materia prima y el producto es el techo, lo que se compra y se vende es el m2 edificable, que definirema
como el valor del suelo por m2 de techo.

El mA®©todo residual estAjtico, o anAjlisis de inversiones con valores actuales debe seguir unos pasos:

1A°) Determinar la promociA3n inmobiliaria mAjs probable que pudiera desarrollarse sobre el solar a valora
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segA°n el principio del mayor y mejor uso.

2A°) Estimar los costes de construcciA3n de la edificaciA3n y los gastos de comercializaciA3n y financieros
normales para un promotor de tipo medio.

Se determinarAj el coste de ejecuciA3n material de la construcciA3n correspondiente a la tipologA-a y
caracterA-sticas del modelo: CEM.

« Se evaluarAj el beneficio industrial tipo del constructor y los gastos generales del mismo que
dependen de la coyuntura econA3mica y de las dimensiones del mercado, normalmente oscila
alrededor del 6% el primero y entre el 11y el 16% el segundo. Cc = 1,2x C.E.M.

« Se calcularAj los gastos de promociA3n Gp, todos los gastos del promotor.

« Se calcularAj los gastos financieros y de comercializaciA3n del promotor.

Se estimarAj el valor de mercado del inmueble a promover Vm (como criterio valor actual del edificio
terminado). Para ello se tendrAj que realizar:

« El estudio de mercado de inmuebles de nueva construcciA3n con tres tipos de datos: fA-sicos, de
localizaciA3n, de venta.

« Depurar la muestra anterior para obtener valores en venta por m2 que sean representativos del
mercado inmobiliario comparable con el solar objeto de la tasaciA3n.

» Transformar en valores de superficie construida con zonas comunes los correspondientes a sup. Cc
Sin zonas comunes Yy superficies A°tiles, que figuren en la muestra con el fin de hacerlas
homogA®©neas.

El valor de mercado del suelo: MA©todo residual dinAjmico. AnAjlisis de inversiones con valores esperado

Se basa en los mismos principios que el mA©todo estAjtico, pero periodificando los ingresos y los gastos, ¢
decir introduciendo la variable t de tiempo.

Los pasos a seguir serAjn:
1A°) Determinar la promociA3n inmobiliaria mAjs probable a desarrollar sobre el solar a valorar.

2A°) Estimar las fechas y plazos de la construcciA3n o rehabilitaciA3n asA- como de la comercializaciA3n de
inmueble terminado.

3A°) Estimar los costes de construcciA3n, que se corresponden a la edificaciA3n prevista, los gastos necesa
de promociA3n, de comercializaciA3n y financieros normales para un promotor de tipo medio como en el ca:s
del mA®©todo estAjtico.

4A°) Se tendrAj en cuenta la evoluciA3n de los precios esperada en el mercado. La norma prohA-be
explA-citamente que la proyecciA3n de futuro supere el IPC de los A°ltimos doce meses.

5A%) Con los datos anteriores determinaremos los flujos de caja previsibles durante la promociA3n. Flujo de
caja es toda variaciA3n de la cantidad de dinero que es posible gastar inmediatamente. Desde el punto de \
contable un ingreso se produce en el momento en que se emite una factura, pero el acto de emitir una factt
no constituye un flujo de caja, sino que este se produce en el momento en el que se cobra dicha factura,
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pudiendo dilatarse mucho en el tiempo e incluso llegar a no cobrarse.
6A°) Fijar un tipo de actualizaciA3n |. Como tipo de actualizaciAn se utilizarAj el representativo de la tasa d
rentabilidad media anual sobre fondos propios, que obtendrA-a un promotor medio en una promociA3n de

caracterA-sticas de la analizada. Es decir que la tasa de rendimiento, es lo que el promotor espera ganar, u
vez que ha invertido sus recursos propios en la operaciA3n inmobiliaria en cuestiA3n.

CapA-tulo 1l

TasaciA3n de un inmueble
Pilar, Noviembre 16 de 2009
Sres.

Inmobiliaria M & A

PRESENTE

De nuestra consideraciA3n:

Somos propietarigs de un departamento en el Condominio ubicado en el Barrio de Villa Morra, calle 9 de
Julio 451, y querA-amos solicitarles tengan a bien, tasarnos la propiedad. Para ello dejamos nuestros datos
para que se comuniquen con NOSotros.

Sin otro particular, saludamos a Uds. Muy atte.,

Familia Gorosito

Cel: (15) 444-4444

M&A

Propiedades

Pilar, Noviembre 20 de 2009

Familia Gorosito

Ref: Solicitud de TasaciA3n

Tenemos el agrado de dirigirnos a Uds. con el fin de tasarles el departamento de vuestra propiedad, de
acuerdo a lo conversado telefA3nicamente, y luego de visitar el lugar.

CaracterA-sticas de la propiedad:

— Departamento situado en un Condominio de 40 unidades funcionales, en el Barrio Villa Morra, localidad d
Pilar, provincia de Buenos Aires.

— Superficie: 64 m2.

— Cocina con desayunador, living de 7x 4 mts, baA+0, dos dormitorios, uno de 4x3 mts, el otro de 3x3 mts,
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patio de 4x3 mts.

— Espacios comunes: Pileta, quinchos, amenities, estacionamiento, portﬁ@n de acceso a control remoto.

- TelA©fono, calefacciA3n por tiro balanceado en todos los ambientes, gas natural, cloacas.

— Seguridad nocturna.

- Valor: u$s 65.000.- (DA3lares estadounidenses Sesenta y cinco Mil).—

Esperamos haber cumplido con vuestro pedido y no duden en comunicarse con nosotros ante cualquier du
Saludamos cordialmente

M&A

Propiedades

M & A Propiedades - HipAslito Yrigoyen 1111 — Pilar — Pcia. Bs. As

ConclusiA3n

Arribando ag final de la investigaciA3n se ha llegado a la conclusiA3n de que la carrera de Martille~ro y
Corredor pA®blico se ha adaptado a mis necesidades person~ales. En el transcurso de la redacciA3n del trak
he sido inscripta en el Colegio de Martilleros y Corredores PA°blicos del Departamento Judicial de San Isidt

Rivadavia 578, San Isidro.

A partir de la lectura de la investigaciA3n he aprendido acerca de las caracterA-sticas de una propiedad y a
valuar una propiedad segA°n sus cualidades y/o necesidades de los consumidores.

Con el previo conocimiento de la carrera se llegarA;j a un panorama general de lo estudiado.

Anexo

Asignatura

IntroducciA3n a los Estudios
Universitarios

IntroducciA3n a la Carrera
Derecho Civil

EconomA-a

IntroducciA3n al Arte
Tasaciones

MatemAitica

Contabilidad

SicologA-a y sociologA-a
OrganizaciAin Empresaria 'y
AdministraciA3n
InformAijtica

Derecho Comercial
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Derecho procesal

TAO©cnicas de ComercializaciA3n

A%otica profesional

RA©gimen Impositivo

Derechos Reales

TAOcnicas de subasta

PrAjctica profesional

Arquitectura y Urbanismo

Derecho Registral

IntroducciA3n a las Ciencias
agropecuarias

Relaciones PACblicas
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