UNSE
FACULTAD DE CIENCIAS EXACTAS Y TECNOLOGIAS

PLANIFICACION DE LA ASIGNATURA

VALUACIONES

ANO ACADEMICO 2025
(Plan de Estudio 2004)

Ingeniero Agrimensor JOSE LUIS GULOTTA
Ingeniero Agrimensor LEOPOLDO JAVIER ARCE

Ingeniero Agrimensor LEONEL EMILIANO AYUNTA



PLANIFICACION DE LA ASIGNATURA

1- IDENTIFICACION:

1.1- 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: Informacion Rural y Agrologia; Conocimientos de
Edificios; 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 problemaética de las valuaciones y su vinculacion con la Agrimensura.
*1dentificar los problemas que presenta la valuacion urbana y rural.

*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 equipos interdisciplinarios

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. Actuacién del tasador en &mbitos publicos, privados y
judiciales.

| .6- Carga Horaria Semanal: 7 (siete) horas.
Carga horaria total: 105 (ciento cinco) horas.

1.7- Ando académico 2024.

2.- PRESENTACION:

2.1-Ubicacién 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 problemética 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 v 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 fisicoquimica para
el conocimiento del suelo y subsuelo; Geografia Fisica y Econdmica, Fotogrametria y
Topografia en los aspectos de su generalizacién temética, de Informacion Rural y
Colonizacion, conocimientos de Edificios pues ellos participan con temas especificos
referentes a: Recursos Naturales su conocimiento y caracterizacion, la division del suelo, los
aspectos tecnoldgicos y economico-seriales de la produccién agraria,la /unificacion urbana
y rural, las construcciones, sus tipos y costos.

Por ello, para un normal desarrollo del proceso de ensefianza-aprendizaje, los alumnos
deben  poseer conocimientos bésicos 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 vy 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 — regién — pais - continente.

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

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

3.2-Objetivos 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 valuacién 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 valuacién, 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 - EI 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.
4.1.5.NUCLEO 5 - Tasaciones Rurales.

416. NUCLEO 6 - Avaltios Especiales.
Para: Expropiaciones - Catastrales - Servidumbres - Hipotecarios - Medianerias -Seguros
de Incendios - Intangibles - Industriales - Comerciales - Mineros -valuaciones catastrales.

4.2-Articulacion Tematica de la asignatura:

MODULO 1con MODULGQS 2,3, 4,

5y6
MODULOS 2y 3 con MODULOS 4,5y 6

4.3-PROGRAMACION ANALITICA

UNIDAD 1. GENERALIDADES:

Introduccion a las Valuaciones - El Valor - EI Mercado - Los Costos - Objeto y fin de la
tasacion inmobiliaria - Los Métodos Valuatorios, su importancia en una valuacién oficial
y en una privada - Clasificacion 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. Directoo
Comparativo Homogeneizado - La Recopilacién de Antecedentes - La inspeccién ocular
al inmueble y zona de influencia - La seleccién de datos - El trabajo de gabinete -

La homogeneizacién de antecedentes para el estudio del valor de la tierra - La Planilla
de estudio del valor de tierra - Coeficientes de homogeneizacion - Obtencién del coeficiente
medio - Obtencidn 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 - El Método de Incidencias —
Consideraciones generales - Determinacion del Volumen Edificable - Superficies comunes
a deducir - Factores de correccion — Férmulas de aplicacion - Procedimiento practico -
Determinacion del Valor Zonal de Incidencias -

La zonificaciéon valuatoria urbana - La zona homogénea y su valor medio - Los
coeficientes de correlacion entre zonas homogéneas - El Valor por calle - ElI 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 Reposicion o Reconstruccion - Valor Actual
- Valor Residual - Métodos para determinar el Valor de Reposicion. Cémputosy
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 -Meétodos 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 coeficientesde
homogeneizacion - 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 - Correccidon del valor del
terreno por mal aprovechamiento - Formulas de Guerrero - Formas de aplicacion, ejemplos
précticos - 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 -Tipificacion - Coeficientes de Homogeneizacion - Por Capitalizacion de la Renta
- Renta Bruta y Utilidades

UNIDAD 5. TASACIONES RURALES:

Obijetivos de la tasacién 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 - EI 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 determinacion de zonas agras econémicas 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 Expropiacion Inversa, Irregular o
Indirecta - La Retrocesion - Los Tribunales de Tasacion - El sistema de peritos. EI Centro
Provincial de Tasaciones: su importancia e implementacion.-

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

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 determinacion agrimensural - Elinforme
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.

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

Trabajo Practico N° 1: Manejo de Coeficientes de homogeneizacion y casos
especiales para aplicar en el Método Valuatorio de Mercado.

Trabajo Practico N° 2: Tasacion de Terrenos baldios urbanos y Suburbanos.

Trabajo Practico N° 3: Aplicacién del Método Valuatorio de Mercado.

Trabajo Practico N° 4: Tasacion de Edificios y Mejoras. Célculo del Valor de
Reposicion por diferentes métodos. Calculo de la Depreciacion por los diferentes
métodos.

Trabajo Practico N° 5: Tasacion de inmuebles en conjunto por el Método de
Integracion de Costos Parciales, en inmuebles de zona no céntrica, céntrica y céntrica
comercial.

Trabajo Practico N° 6: Tasacién de inmuebles en conjunto por el Método de
Mercado. Calculo de los coeficientes correctivos. Manejo de la Planilla de calculo.

Trabajo Practico 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.
Determinacion del Valor Locativo. Aplicacién de diferentes métodos.

Trabajo Practico N° 8: Tasaciones Rurales. Ejercicios practicos sobre los métodos
de Mercado, de la Suma de Puntos y de la Renta Fundiaria.

Trabajo Practico N° 9: Ejecucion de una valuacién real por el Método Valuatorio
de Mercado.

Trabajo Practico N° 10: Ejecucién de una valuacion real de una vivienda unifamiliar,
por Integracidn de Costos Parciales.

Trabajo Practico N° 11: Ejecucion de una valuacion real de un departamento, local
comercial o de una oficina por el Método Valuatorio de Mercado.

Trabajo Practico N° 12: Determinacion del Valor Locativo de un departamento, local
comercial o de una oficina.

4.5- Cronograma de Trabajos Practicos:

SEMANA

N° CLASE PRACTICA ACTIVIDAD

(Carga horaria 4 hs /Semana) RESOLUCION DE TRABAJO DE CAMPANA
PROBLEMAS

1-2-3-4 | TP N°1: Manejo de Coeficientes | Resolucion de problemas

de homogeneizaciébn y casos | propuestos
especiales para aplicar en el
Método Valuatorio de Mercado.

5 TPN°2: Tasacion de Terrenos | Resolucion de problemas
baldios urbanos y Suburbanos. propuestos

6 TPN°3: Aplicacion del Aplicacion de métodos
Método Valuatorio de
Mercado.

7 TP N° 4: Tasacion de Edificios y | Aplicacion de diferentes

Mejoras. Calculo del Valor de | métodos




Reposicién por diferentes
métodos.  Célculo de la
Depreciacién por los diferentes
métodos.

8 TPN°5: Tasacion de inmuebles | Aplicacion de métodos con
en conjunto por el Método de | diferentes ejemplos
Integracion de Costos Parciales,
en inmuebles de zona no céntrica,
céntrica y céntrica comercial.

9 TPN°6: Tasacion de inmuebles | Aplicacion de métodos con
en conjunto por el Método de | manejo de planillas mediante
Mercado. Célculo de los | problemas propuestos
coeficientes correctivos. Manejo
de la Planilla de célculo.

10 TP N° 7: Tasacién de inmuebles | Diferentes ejemplos para
en conjunto por el Método de analizar los métodos
Capitalizacién de la Renta. propuestos

Calculo de la Renta Neta y del
Interés del Capital.
Determinacion del Valor
Locativo. Aplicacion de
diferentes métodos.

11 [PN°8: Tasaciones Rurales. | Problemas propuestos con
Ejercicios practicos sobre los | diferentes ejemplos

métodos de Mercado, de la Suma
de Puntos y de la Renta Fundiaria

12 TP N° 9: Ejecucion de una Visitas a diferentes Lotes
valuacion real por el Método antecedentes y el consecuente a
Valuatorio de Mercado. los efectos de aplicar el método

13 TP N° 10: Ejecucion de una Visita a la vivienda a Tasar y de
valuacion real de una vivienda los antecedentes

unifamiliar, por Integracion de
Costos Parciales.

14 TPN° 11: Ejecucion de una Visita de un departamento a
valuacion real de un tasar y de los antecedentes
departamento, local comercial o
de una oficina por el Método
Valuatorio de Mercado.

15 TP N° 12: Determinacion del Visita del local comercial u
Valor Locativo de un oficina a tasar y de los
departamento, local comercial o antecedentes a utilizar

de una oficina.

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 Meédici

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

- La Valuacién 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 Edificaciéon 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 Nacién)

6-ESTRATEGIAS METODOLOGICAS

6.1-Diagndstico
Presentacion de un cuestionario inicial y de un dialogo interparticipativo, para
comprobar los conocimientos previos, relacion de correlatividades anteriores, puesta en
comdn y motivacion.

6.2-Actividades de los Alumnos y de los Docentes:
Los estudiantes deberan realizar la totalidad de los Trabajos Practicos
propuestos contando para ello los conceptos tedricos y las clases de consulta adicionales.

Las clases tedricas se desarrollan en aula y las clases practicas seguin su tematica seran
en gabinete/aula o de campafia.

6.3- Cuadro Sintético:

Clase Carga | Asistencia | N° de A cargo | Técnica Enfasis Actividad Otros
Horaria | Exigida alumnos de mas en de los
(%) estimados usada alumnos
Tedrica 3 80 % 2 (2023) Gulotta Pizarron, Conceptual | Lectura
José ppt comprensiva
Luis previa
Practica 4 80% 1 (2024) Arce Resolucion | Resolucién | Participacion
Leopoldo | de de enla
Javier problemas | problemas | bdsqueda
Ayunta yvisitasa |y de
Leonel efectos de | realizacion | antecedente
Emiliano | recabar de y ejecucion
datos tasaciones | de los
sobre practicos
casos propuestos
reales
Tebrico/
practico

Laboratorio

otros

6.4- Recursos Didacticos:




Desde el equipo docente asi como en la biblioteca del Departamento Académico de
Agrimensura se dispone de la bibliografia necesaria lo cual se complementa con la
visita a sitios de internet especializados en la tematica

7.-EVALUACION:

7.1- Evaluacion Diagnostica:

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

7.2-Evaluacion Formativa.
Consistira 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 exdmenes que determinen las autoridades de la Facultad y
Universidad.

Para la exposicion, se extraerd un numero que sera el correspondiente a una Unidad
Temadtica, de la que el alumno seleccionara a su gusto un Tema, el que desarrollard
totalmente resumido en quince minutos. Luego el Tribunal Evaluador interrogara sobre
el mismo u otros temas, a lo que el alumno deberé responder correctamente.

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

7.4- Evaluacion Integradora En virtud de lo establecido precedentementeen 7.2.y 7.3.,
no se considera necesario una evaluacion de este tipo, dado que cada informe de practica
deberé defenderse en forma oral.

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

7.6- Examen Final EI Examen Final seré oral e individual, poniéndose énfasis en los
aspectos de préactica su aplicacién 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 0 no de la restante
bolilla.

2. Con Presentacion de Tema: en este caso el estudiante preparara un tema 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 su eleccion.

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 problemasde
aplicacion 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 desarrollara en forma idéntica a los examenes regularesde 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
podrén recuperar solamente uno vez, todas las evaluaciones formativas

8.4-Haber asistido a mas del 75 % de las clases teoricas 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, 2024






