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PLANIFICACION DE LA ASIGNATURA

1- IDENTIFICACION:

11- Asignatura:  VALUACIONES.

1.2- Carrera: INGENIERIA EN AGRIMENSURA

1.3- Ciclo: PROFESIONAL — SEPTIMO MODULO

1.3.1- Mddulo 7° (séptimo) - Afio: 4° (cuarto)

1.3.2- Correlativa  anterior: Probabilidad y Estadistica; Teoria de Errores y
Compensacion; Informacion Rural y Agrologia; Economia y Gestion Empresarial.

1.3.3.- Correlativa posterior: No Tiene.

1.4- Objetivos Establecidos en el Plan de Estudios para la Asignatura:

*Proporcionar al estudiante los conceptos necesarios a fin de que logren tomar

conciencia de la problematica de las valuaciones y su vinculacién con la Agrimensura.

*1dentificar los problemas que presenta la valuacion urbana y rural.

*Tomar conciencia de la importancia de la depuracion de Métodos y Tecnicas

valuatorias que eliminen el subjetivismo y la improvisacion.

*Los conocimientos necesarios para integrar equipos interdisciplinarios en la

proyeccién global del eje ciudad-provincia-regién-pais-continente.

1.5- Contenidos Minimos Establecidos en el Plan de Estudios para la Asignatura:
Introduccion - Teorias del Valor. Métodos de Valuacion. Valuacion de inmuebles
urbanos y rurales. Valuaciones para expropiaciones y servidumbres. Valuaciones
masivas y catastrales. Valuaciones especiales. Actuacidn del tasador en &mbitos publicos,
privados y judiciales.

|.6- Carga Horaria Semanal: 6 (seis) horas.

Carga horaria total: 90 (noventa) horas.

1.7-  Afio académico 2012.

2.- PRESENTACION:

2.1-Ubicacion de la asignatura como tramo de conocimiento de una disciplina.

Es una asignatura trascendente por su aplicabilidad practica en el campo profesional.

Actualmente esta estructurada con la finalidad de proporcionar una serie de conocimientos
dirigidos a: la comprension de la problematica de las Valuaciones, el conocimiento de los
fundamentos tedricos y de las diferentes metodologias para determinar el valor de
inmuebles urbanos y rurales, subsuelos, servidumbres, intangibles, impositivos,
expropiaciones, instalaciones industriales, seguros, hipotecas, etc.

2.2-Conocimientos y habilidades previas que permiten encarar el aprendizaje de la
asignatura.

La asignatura se caracteriza por su pluridisciplinariedad, por lo que necesita
conocimientos de este tipo anteriores. Es asi que toma tramos especificos de la Economia en
cuanto a sus contenidos e investigaciones de ubicacion y proyecciones temporales; de la
Estadistica para realizar los muestreos de mercado y sus inferencias; de la Geologia y la
fisicogquimica para el conocimiento del suelo y subsuelo; Geografia Fisica y Econémica,
Fotogrametria y Topografia en los aspectos de su generalizacion tematica, de Informacion
Rural y Colonizacion, conocimientos de Edificios y Catastro pues ellos participan con
temas especificos referentes a: Recursos Naturales su conocimiento y caracterizacion, la
division del suelo, los aspectos tecnoldgicos y econdmico-seriales de la produccidén agraria,
la /unificacion urbana y rural, las construcciones, sus tipos y costos, el Ordenamiento
Territorial, etc.

Entonces, para un normal desarrollo del proceso de ensefianza-aprendizaje, los alumnos




deben poseer conocimientos basicos elementales de las disciplinas mencionadas
anteriormente.

3.- OBJETIVOS.

3.1- Objetivos generales:

Que los alumnos logren:

-Tomar conciencia de la importancia en su profesion de la problematica de las
Valuaciones y su ejercicio.

-ldentificar los problemas que crea la Valuacion inmobiliaria urbana y rural, sobre
todo las de tipo masivo.

-Tomar conciencia de la importancia de la depuracion de Métodos y Técnicas
Valuatorias que eliminen el subjetivismo y la improvisacion.

-Los conocimientos necesarios para integrar un equipo interdisciplinario en la
proyeccion global del eje ciudad — provincia — region — pais - continente.

-Asimilar los conocimientos transmitidos, a la interpretacion de la realidad
provincial, regional y nacional.

-Comprender la importancia de que los conocimientos adquiridos le sirven para ayudar
a modificar la critica realidad socioeconémica actual.

3.2-Obijetivos especificos:
Que los alumnos logren.

- Aprender los distintos Métodos Valuatorios para realizar por si mismos Valuaciones de
todo tipo.

-Implementar la aplicacion de las técnicas operativas de la Valuacion en el proceso de
cambio de nuestro pais.

- Identificar los conceptos de Valuaciones, Valor, Mercado, Oleria y Demanda, etc.

-Interpretar las técnicas y métodos valuatorios relacionados con la solucion de los
problemas del Ordenamiento Territorial.

-Distinguir las etapas fundamentales del proceso valuatorio, sus niveles, sistemas,
métodos y demas elementos constitutivos de una valuacion oficial y privada.

- Seleccionar el método adecuado para cada situacion puntual que se le plantee en el

ejercicio profesional.
Habilidad para:

-Relevar, analizar y computarizar los datos relacionados con una valuacion, sobre todo
los del mercado inmobiliario.

- Exponer oralmente y por escrito, los temas estudiados.

-Realizar una inspeccion ocular durante una valuacion.

-Determinar y ponderar los diferentes factores de orden intrinseco y extrinseco que
influyen en el valor.-

4.— SELECCION Y ORGANIZACION DE CONTENIDOS

4.1- Programacion sintética sobre la base de contenidos minimos:
4.1.1. NUCLEO 1 - Generalidades.

Los Métodos Valuatorios - El Mercado - Los costos.

4.1.2. NUCLEO 2 - La Tasacion de terrenos urbanos y suburbanos.
Los métodos - Las técnicas - Terrenos para propiedad Horizontal.
4.1.3. NUCLEO 3 - Tasaciones de Edificios y Mejoras.

Los métodos - Las técnicas - La depreciacion de edificios

4.1.4. NUCLEO 4 - Tasaciones de inmuebles en conjunto.
Departamentos - Oficinas - Locales comerciales - Valor Locativo.
4.1.5NUCLEO 5 - Tasaciones Rurales.




4.1.6.NUCLEO 6 - Avallios Especiales.

Para: Expropiaciones - Estadisticas - Catastrales - Servidumbres - Hipotecarios -
Medianerias -Seguros de Incendios - Intangibles - Industriales - Comerciales - Mineros -
etc.

4.1.7. NUCLEO 7 - La informatica y las Valuaciones.

Definiciones - Archivos o0 Bancos de Datos - Importancia en las valuaciones catastrales.
4.1.8. NUCLEO 8 - Teledeteccion Espacial y Valuaciones.

Definiciones - Aplicaciones de la Teledeteccion Espacial a las Valuaciones -

4.2-Articulacibn Teméatica de la asignatura:

MODULO 1 con MODULOS 2,3,4,5y 6
MODULOS 2y 3 con MODULOS 4,5y 6
MODULOS 4,5y 6 con MODULOS 7y anteriores
MODULO 7 con MODULQO 8 y anteriores
MODULO 8 con anteriores

4.3-PROGRAMACION ANALITICA

UNIDAD 1. GENERALIDADES:

Introduccion a las Valuaciones - El Valor - El Mercado - Los Costos - Objeto y fin de
la tasacion inmobiliaria - Los Métodos Valuatorios, su importancia en una valuacioén
oficial y en una privada - Clasificacién y analisis de los factores que influyen en el valor
de los inmuebles -

UNIDAD 2. TASACION DE TERRENOS BALDIOS URBANOS Y
SUBURBANOS.

El valor de la tierra - La metodologia valuatoria - EI Método de Mercado. Directo
o Comparativo Homogeneizado - La Recopilacion de Antecedentes - La inspeccion
ocular al inmueble y zona de influencia - La seleccion de datos - El trabajo de gabinete -

Aplicacién de las Estadisticas en la valuacion - Conjunto o Poblacion - Muestra -
Variables -Definiciones — EI Muestreo valuatorio - La frecuencia y sus curvas - Los
diferentes promedios y su aplicacién -La Desviacion Estandar — La Dispersion -
Variabilidad y Valor Central - La Inferencia Estadistica.

La homogeneizacion de antecedentes para el estudio del valor de la tierra - La Planilla
de estudio del valor de tierra - Coeficientes de homogeneizacion - Obtencion del
coeficiente medio - Obtencion del Valor Unitario Medio.

El valor del consecuente — La Planilla de estudio del consecuente - Coeficientes
correctivos de correlacion - Valor unitario - Valor final.

Valuacion de terrenos para Propiedad Horizontal - EI Método de Incidencias —
Consideraciones generales - Determinacion del Volumen Edificable - Superficies
comunes a deducir - Factores de correccion — Férmulas de aplicacion - Procedimiento
practico - Determinaciéndel Valor Zonal de Incidencias -

La zonificacién valuatoria urbana - La zona homogénea y su valor medio - Los
coeficientes de correlacion entre zonas homogéneas - El Valor por calle - El Valor por
manzana - Las curvas de isovalor - Los perfiles de calles importantes - El archivo y la
base de datos.



UNIDAD 3. TASACION DE EDIFICIOS Y MEJORAS.

El valor de las construcciones - Valor de Reposicidn o Reconstruccion - Valor
Actual - Valor Residual - Métodos para determinar el Valor de Reposicion. Codmputos
y Presupuestos, Suma de Puntos; Equivalencias de Costos Dominantes, Costos Unitarios
Experimentales, Actualizacion del Valor de Origen.

La Depreciacion de los edificios — Causas fisicas y funcionales — Edad, expectancia
y vida Util -Métodos para calcular la depreciacion de los edificios - El estado de
conservacion.

UNIDAD 4. TASACION DE INMUEBLES EN CONJUNTO.

Método por comparacion de valores venales: Departamentos - Oficinas - Locales
comerciales - La tipificacion - Planillas de estudio de valores venales - Los coeficientes
de homogeneizacién - El valor unitario tipo.

Método de Capitalizacion de la Renta: Tasas de Interés - Gastos de perpetuidad o
Amortizacion - Gastos de Administracion — Gastos de Mantenimiento - La Renta Bruta
y la Renta Liquida - Comparacion entre el Método Indirecto o de Capitalizacion de la
Renta y el Directo o Comparativo.

Método de integracion de Valores Parciales. La suma directa - Correccion del valor del
terreno por mal aprovechamiento - Férmulas de Guerrero - Formas de aplicacion, ejemplos
practicos - Llave de Negocios: Determinacion de su valor - ElI Mercado - El valor y su
relacion con el giro comercial - La cartera de clientes — El giro comercial.

El Valor Locativo. Métodos para determinarlo: Por estudio del mercado inmobiliario:
Planillas - Tipificacién - Coeficientes de Homogeneizacion - Por Capitalizacion de la Renta
- Renta Bruta y Utilidades

UNIDAD 5. TASACIONES RURALES:

Objetivos de la tasacion rural - Factores que influyen en el valor de los campos -
Metodologia de la Tasacion rural: EI Método de Mercado o Comparativo Homogeneizado -
El Método Empirico Sumario - El Método de la Suma de Puntos o0 Comparativo Ponderado -
Método de la Renta Fundiaria - Ejemplos practicos.

Valuacion de Mejoras Especiales. Alfalfares, frutales, cultivos, cultivos
especiales, montes maderables o lefieros, bosques artificiales,

La Unidad Econdmica Agraria - Definicién - Distintos métodos para determinarla - La
determinacién de zonas agro econdmicas homogéneas y su importancia para las
Tasaciones Catastrales - La Tasacion y el Ordenamiento Territorial.

UNIDAD 6. AVALUOS ESPECIALES:

La Expropiacion - Legislacion nacional y provincial - La justa indemnizacion -
Calificacion - Sujeto y Objeto de la expropiacion - La Expropiacidon Inversa, Irregular o
Indirecta - La Retrocesion - Los Tribunales de Tasacion - El sistema de peritos.

El Avalio Catastral o impositivo - Valuaciones masivas - Metodologias - La
zonificacion urbana y rural - Banco de datos - Actualizacion.

La Servidumbre Administrativa - Electroductos - Las diferentes zonas de seguridad -
Porcentajes de indemnizacion - Tablas por destino o uso del suelo - La forma -
Gasoductos: Su indemnizacion

Aplicacion de las Estadisticas en la valuacion - Conjunto o Poblacion - Muestra -
Variables -Definiciones - EI Muestreo valuatorio - La Frecuencia y sus curvas - Los



diferentes promedios y su aplicacion -La Desviacion Estandar — La Dispersion -
Variabilidad y Valor Central - La Inferencia Estadistica - Regresion Lineal simple y
maltiple

Tasaciones bancarias - Normas para tasaciones del Banco Central - Avallos para
préstamos hipotecarios - La Hipoteca - Metodologia a aplicar - El informe pericial -
Importancia de su estudio.

Medianerias - Los diferentes casos y la metodologia mas adecuada - Muro
encaballado - Muro contiguo - La cuestion del limite y su determinacién agrimensural - El
informe pericial - EI Codigo Civil Argentino.

Valuacion para el Seguro de Incendios - Importancia de su estudio - Defunciones:
Seguro, Siniestro, Riesgo, Asegurado, Asegurador - La Pdliza, diferentes tipos - El
riesgo cubierto - Exclusiones - Clausulas Particulares - Bienes - Valor Asegurado y Valor
Asegurable - El Perito Liquidador de Seguros - El Informe Pericial.

Valuacion de propiedades e instalaciones industriales: EI inmueble, las mejoras,
los equipos e instalaciones, el valor empresa en marcha. Distintos métodos para
determinar el valor.

Valuacion de propiedades comerciales — El valor fisico - el intangible — La cartera de
clientes

Valuaciones Mineras: El valor venal; El valor fiscal. La explotacion, metodologia de
la valuacion. El Codigo de Mineria.

UNIDAD 7. LA INFORMATICA Y LAS VALUACIONES:

Definiciones - Diagramacion - Programacion - Procesamiento de Datos - La
Investigacion del Mercado Inmobiliario - El Archivo o Banco de datos: Su actualizacion
y ampliacion - Datos fisicos y econdmicos - El aporte a la comunidad - La Informatica y
las valuaciones catastrales - ElI Centro Provincial de Tasaciones: su importancia e
implementacion.-

UN1DAD 8. TELEDETECCION ESPACIAL Y VALUACIONES:

Importancia de los levantamientos aéreos y su aplicacion a las diferentes ciencias -
Principios y elementos de la teledeteccion - EI Espectro Electromagnético
Caracterizacion espectral de las diferentes cubiertas terrestres - Signatura espectral -
Aplicaciones de la teledeteccion a las valuaciones - Listado - Pasos generales de una
valuacion - Definicion de objetivos en una valuacion - Factores a tener en cuenta - Pautas
de trabajo — Condiciones y seleccion de la imagen - Plataformas espaciales actuales -
Seleccion del sensor 6ptimo - Metodologia de analisis de la informacion - Delimitacion
de areas homogéneas - EI muestreo de campo - El manejo sustentable de los recursos.

4.4-Programa v cronograma de Trabajos Practicos de Gabinete y de Campo:

Trabajo en Gabinete N° 1: Manejo de Coeficientes de homogeneizacion y casos
especiales para aplicar en el Método Valuatorio de Mercado. Tercera y Cuarta de
Marzo y Primera y Segunda semana de Abril.

Trabajo en Gabinete N° 2: Tasacion de Terrenos baldios urbanos y Suburbanos.
Tercera semana de Abril.

Trabajo en Gabinete N° 3: Aplicacion del Método Valuatorio de Mercado.
Cuarta semana de Abril

Trabajo en Gabinete N° 4: Tasacion de Edificios y Mejoras. Calculo del Valor de
Reposicion por diferentes métodos. Céalculo de la Depreciacion por los diferentes
métodos. Segunda semana de Mayo.




Trabajo en Gabinete N° 5: Tasacion de inmuebles en conjunto por el Método de
Integracién de Costos Parciales, en inmuebles de zona no céntrica, céntrica y céntrica
comercial. Cuarta semana de Mayo.

Trabajo en Gabinete N° 6: Tasacion de inmuebles en conjunto por el Método de
Mercado. Calculo de los coeficientes correctivos. Manejo de la Planilla de célculo.
Quinta semana de Mayo

Trabajo en Gabinete N° 7: Tasacion de inmuebles en conjunto por el Método de
Capitalizacion de la Renta. Célculo de la Renta Neta y del Interés del Capital.
Determinacién del Valor Locativo. Aplicacidn de diferentes métodos. Segunda semana
de Junio

Trabajo en Gabinete N° 8: Tasaciones Rurales. Ejercicios practicos sobre los
métodos de Mercado, de la Suma de Puntos y de la Renta Fundiaria. Cuarta semana de
Junio.

Trabajo de Campo N° 1: Ejecucion de una valuacion real por el Método
Valuatorio de Mercado. Primera semana de Mayo

Trabajo de Campo N° 2: Ejecucién de una valuacién real de una vivienda
unifamiliar, por Integracion de Costos Parciales. Tercera semana de Mayo

Trabajo de Campo N° 3: Ejecucion de una valuacion real de un departamento,
local comercial o de una oficina por el Método Valuatorio de Mercado. Primera
semana de Junio.

Trabajo de Campo N° 4: Determinacion del Valor Locativo de un departamento,
local comercial o de una oficina. Tercera semana de junio

4.5-Programa y cronograma de Laboratorio:
Los Trabajos Practicos en Gabinete prevén Trabajos Practicos complementarios de
Campafia

4.6-N6mina de Trabajos de Campo, Talleres. Residencia, etc.
Los Trabajos Practicos de Campo N° 1, 2, 3, y 4, son esencialmente trabajos de
camparia.

5- BIBLIOGRAFIA

5.1-Bibliografia General

-Tasacion de Inmuebles Urbanos - Rivarola

- Informacion Rural - Félix Marrone

- Peritos y Peritajes - Alberto Cassagne Serres

- Matematica Financiera - Cabrera y Médici

- Tratado Tedrico Practico de la Expropiacion Publica - José Canasi
- Que son los valores - Rivieri Frondizi

- La Valuacidén Masiva con fines tributarios — Pedro Azpilicueta y Nestor Morel
- Compendio de Valuaciones Impresos de Congresos Panamericanos
- Impresos de los Congresos Argentinos de Tasaciones

- Codigo de Edificacion y Uso del suelo de Santiago del Estero

5.2-Bibliografia Especifica

- Tasacion de Inmuebles Urbanos - Chandias

- Teoria y Practica de la Tasacion de Inmuebles - Chandias, Rivarola y Guerrero
- Manual de Tasaciones — Dante Guerrero (1994)

- Valuacion de Terrenos para Propiedad Horizontal - Rivarola

- Normas para Tasaciones Urbanas - Fitte y Cervini




- Apuntes de Tasaciones Rurales - U.N.B.A. (1974)

- Tratado de Tasaciones - Mc. Michael

- Computos y Presupuestos - Mario Chandias

- Valuaciones de Inmuebles - Rodolfo Pellice (Univ. Nac. De San Juan— 2004)

- Inmuebles Urbanos y Rurales. Mejoras. Prop. Horizontal. Exp. Casos Especiales
(Normas del Tribunal de Tasaciones de la Nacion)

6-ESTRATEGIAS METODOLOGICAS

6.1-Diagnostico
Presentacion de un cuestionario inicial y de un didlogo interparticipativo,
para comprobar los conocimientos previos, relacion de correlatividades anteriores,
puesta en comin y motivacion.

6.2- Aspecto tedrico:

-Exposicion oral del equipo docente de cada uno de los temas con la utilizacion de
material didactico especialmente preparado a estos efectos (pizarrén, rotafolio,
retroproyector, diapositivas, etc.).

-Lecturas interparticipativas de textos y temas seleccionados especialmente,
complementados con discusion y analisis comunitario en el aula.

- Estudio Integrador comunitario.

6.3- Aspecto Practico:

- Se emplearan basicamente las siguientes modalidades de trabajo y actividades
practicas

- Oral: Exposicion, analisis y calculo de problemas en forma socializada durante las
clases. Se trabajara en forma de clases taller

- Escrito: Ejecucion de problemas practicos individuales sobre temas puntuales en
estudio y desarrollo.

- Ejecucion socializada e integradora de todas las etapas de una Valuacién urbana.

- Trabajos de Campo, con Inspecciones oculares a inmuebles objeto y su zona de
influencia.

- Visitas guiadas a Organismos o reparticiones oficiales que realizan valuaciones -

6.4- Actividades Especiales
-Clases de repaso y apoyo: Se dictaran antes de los examenes para evacuar
consultas y ajustar temas desarrollados

-Consultas individuales: Se fijaran dias especiales para este fin, para atencion del
alumno en los trabajos préacticos y en la comprension de los aspectos tedricos.

7.-EVALUACION:

7.1- Evaluacion Diagnostica:

Se cumpliran al final del desarrollo de cada una de las unidades de estudio, y consistiran
en la formulacion y respuesta por escrito de preguntas atinentes al tema, las que seran
suministradas durante el desarrollo de las clases a los alumnos Las pruebas seran
individuales o grupales.

7.2-Evaluacion Formativa.
Consistird en una exposicion oral e individual de la que podran participar los alumnos




que hayan cumplido con las condiciones exigidas para obtener la regularidad y conforme
a la reglamentacion y tumos de examenes que determinen las autoridades de la Facultad y
Universidad.

Para la exposicion, se extraera un nimero que sera el correspondiente a una Unidad
Tematica, de la que el alumno seleccionara a su gusto un Tema, el que desarrollara
totalmente resumido en quince minutos. Luego el Tribunal Evaluador interrogara sobre
el mismo u otros temas, a lo que el alumno debera responder correctamente.

7.3- Evaluacién Parcial
7.3.1-Programa de Evaluaciones Parciales
7.3.2-Criterios de Evaluacion
7.3.3- Escala de Valoracion

7.4- Evaluacién Integradora En virtud de lo establecido precedentemente en7.2. y
7.3., no se considera necesario una evaluacion de este tipo, dado que cada informe de
practica debera defenderse en forma oral.

7.5-  Auto evaluacion Se llevara a cabo mediante una encuesta de respuesta abierta, que se
realizaran en la Gltima semana de actividades.

7.6- Examen Final EI Examen Final sera oral e individual, poniéndose énfasis en
los aspectos de practica su aplicacion en la carrera. Para rendir, el estudiante optara
entre las tres modalidades reglamentarias:

1.  Con Bolillero: para este caso se utilizara la Agrupacion de Temas para
Examen Final que forma parte de esta planificacion. El alumno luego de extraer 2
bolillas elegira una para exponer quedando a criterio del Tribunal si se interroga o no
de la restante bolilla.

2. Con Presentacion de Tema: eneste caso el estudiante preparara untema el
cual desarrollara al comienzo del examen, luego el Tribunal interrogara sobre al
menos dos temas del resto del programa.

3. A Programa Abierto: en este tipo de examen el Tribunal interrogara
directamente de temas del programa (al menos tres) a sueleccion.

7.7- Examen Libre Para el caso de Examen Libre, el mismo constara de un parte
escrita y otra oral. La primera consistira en un cuestionario integral con problemas
de aplicacién de todos los contenidos de la Asignatura.

Para acceder a la parte oral del examen, sera requisito aprobar el escrito con al
menos 70 puntos. Este oral se desarrollard en forma idéntica a los exdmenes regulares
de la Asignatura.

8._CONDICIONES DE REGULARIDAD:

8.1-Haber realizado y aprobado el 100 % de los Trabajos Practicos preparados.
Los alumnos tendran oportunidad de recuperar hasta un 20 % de los practicos
programados.

8. 2-Haber asistido al 80 % de las visitas guiadas programadas.

8.3-Haber asistido a la totalidad de las clases de evaluacion formativas
planificadas y haber aprobado satisfactoriamente los cuestionarios respectivos.
Los alumnos podran recuperar solamente uno vez, todas las evaluaciones formativas

8.4-Haber asistido a mas del 75 % de las clases tedricas y haber respondido
satisfactoriamente a un cuestionario final sobre la Carpeta de Trabajos Practicos.
Este cuestionario se realizara indefectiblemente el ultimo dia de clases.

Santiago del Estero, 2012






