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RESUMEN

La certificacidon de eficiencia energética de los inmuebles residenciales es otro factor
a tener en cuenta a la hora de determinar el valor de la tasacion de un bien para la compra -
venta o alquiler del mismo, siendo necesario para ello el calculo del balance energético de
dicho inmueble segun el indice de prestaciones energéticas (IPE).

Como objetivo de investigacion se planted la necesidad de determinar un asimilador
en funcién de la clasificacion del nivel de eficiencia energética de los inmuebles empleando
el IPE. Ello a raiz de que se parte como hipétesis que la certificacion del nivel de eficiencia
energética de los inmuebles, por medio del IPE, influye en el mercado inmobiliario,
necesitando por ello la determinacién de un asimilador.

Por la tematica de la investigacién se recurre a la herramienta de la metodologia
cualitativa de estudio de casos colectivos para ver la variacién del valor de los inmuebles en
los paises de la U.E., en funcién del etiquetado energético, para asi, y en conjunto con la
escala del I.P.E., elaborar el asimilador.

Unas de las conclusiones arribadas es la determinacién del coeficiente asimilador
IPE para la compra - venta o de alquiler de inmuebles, y la inclusién del mismo en la planilla
N° 6 de la T.T.N.
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INTRODUCCION

En el Balance Energético Nacional del afo 2017, el segundo sector con mayor
demanda de energia (27%; 14.266 TEP), y el de mas dificil concientizacion en la Argentina,
es el residencial, siendo el gas natural distribuido por red la forma de energia secundaria
que mas se consume.

Con esta problematica, la IRAM actualiza la Norma 11.900 v. 2017 de certificacion
de eficiencia energética, en donde la Provincia de Santa Fe la empez6 a utilizar para la
realizacién de casos testigos y elaborar junto con estos un proyecto de Ley para su
implementacién y regulacion.

La posible sancion de esta Ley, que tornaria obligatorio la certificacion de los
inmuebles, genera que haya otro factor mas a tener en cuenta a la hora de realizar la
tasacion de los mismo, produciendo fluctuaciones en los valores del mercado de compra -
venta o alquiler. Es necesario para ello la configuracion de un coeficiente asimilador en
funcion de la escala de clasificacion de eficiencia energética de la vivienda presente en el
etiquetado.

Partiendo de la premisa de que una clase menos eficiente tiene que ser ponderada
por debajo de una clase mas eficiente y viceversa, la pregunta seria: ; Cédmo establecer este
rango?, ¢ Conviene establecer un rango Unico de decrecimiento constante que vaya = 30%,
como especifica el T.T.N. en la norma 5.2., partiendo de un valor medio?, o ;Resulta
preferible establecer un rango variable que parta de la clase de eficiencia energética del bien

a tasar para determinar el coeficiente de asimilacion de cada comparable?



Obijetivos

Determinar el asimilador en funcion de la clasificacion del nivel de eficiencia
energética de inmuebles empleando el indice de prestaciones energéticas (IPE).
Establecer conceptualizaciones y parametros propios que surjan del andlisis para

promover posteriores reconsideraciones sobre el tema.

Hipotesis
La certificacion del nivel de eficiencia energética de los inmuebles, por medio del

indice de prestaciones energéticas (IPE), influira en el mercado inmobiliario de la compra -

venta o de alquiler, para lo cual se necesitara la determinacion de un asimilador.



PARTE 1

MARCO TEORICO

CAPITULO 1

¢ POR QUE ETIQUETAR?

1.1. El etiquetado

La etiqueta, segun la RAE, es una sefal o marca que se coloca a un objeto para su
identificacion, clasificacioén o valorizacion.

El etiquetado comenz6 a utilizarse en la actividad comercial para describir el
contenido de envases, recipientes y paquetes con mayor facilidad, permitiendo a los
consumidores hacer una evaluacién de los mismos.

En las ultimas décadas del siglo XX y principios del XXI se empezd a usar el
etiguetado de Eficiencia Energética para conocer de manera sencilla el consumo de energia
y el nivel de eficiencia energética de los electrodomésticos, gasodomeésticos,
aventanamientos y, en estas ultimas décadas, el de los inmuebles.

Esta herramienta sirve como linea de referencia para la elaboracion de politicas
publicas a través de incentivos fiscales y crediticios, permisos o prohibiciones en las

edificaciones nuevas y a refaccionar, y en las politicas tarifarias.

1.2. El etiquetado en la U.E.

Durante la primeras décadas del siglo XXI, los paises de la Unién Europea (U.E.),
empezaron a elaborar directivas referidas a la certificacion de eficiencia energética de los
inmuebles. Ejemplo de ello, es la Directiva Europea de Eficiencia Energética 2010-31-UE
(D.E.E.E.), que tiene lineamientos comunes para los paises miembros, pero que es
adaptada en funcién del clima de cada regién.

La D.E.E.E. (2010) establece:

e la utilizacion eficiente, prudente, racional y sostenible de las energias no renovables,

y su sustitucion paulatina, con el fomento de la energia procedente de fuentes

renovables;

e la eficiencia energética teniendo en cuenta las condiciones climaticas y particulares
locales de cada pais miembro;
e el empleo de una metodologia que no solo incluye las caracteristicas térmicas de la

envolventes, sino otros factores como las instalaciones de refrigeracién y

calefaccion, el sombreado, la iluminacién natural, la calidad del aire interior y el

diseno del edificio;



e al Estado como ejemplo de aplicacién de la directiva, incentivador de los arquitectos
para la aplicacién de la misma, y realizador de inspecciones periédicas de las
instalaciones de los inmueble, que de encontrar fallas aplicara sus respectivas
sanciones;y

e la exigencia de la publicacién del etiquetado con la informacién de la eficiencia
energética (e.e.) del inmueble y los valores de referencia, para que los propietarios o
inquilinos puedan evaluar la misma a la hora de realizar una compra-venta o alquiler.
La implementacion del D.E.E.E. vino acompafada de politicas publicas de

concientizacioén, y su utilizacion en el mercado de compra-venta o alquiler. Estas politicas
han sido aplicadas en varios paises de la U.E., segun los datos brindados por la evaluacién
por paises de la U.E. sobre eficiencia energética. Un ejemplo de ello es Francia, uno de los
primeros paises en unirse a la politica de certificacién energética, con una normativa que
data del afo 2000. Esta legislacién es de obligado cumplimiento en edificios no industriales
y de nueva construccion, y establece como debe ser el consumo de energia para las
instalaciones de calefaccion, produccion de agua caliente sanitaria, ventilacion, y
climatizacién.

En Francia, los edificios consumen el 46% del total de la energia nacional. Su
certificado se encuentra en vigencia desde 2006 para la venta de edificios existentes y
desde 2007 para el alquiler de edificios existentes y nuevos, siendo la clasificacién
energética media de E (240 kWh/(m?afio)).

En Irlanda, desde el afio 2000, la factura del gasoil se ha incrementado en un 60%, la
del gas un 55% y la de electricidad un 44%. En este contexto el certificado se ha
implementado como una medida que ayuda a concientizar a los propietarios a realizar
reformas en materia de aislamiento, instalacion de energias renovables y renovacion de las
instalaciones térmicas y eléctricas.

En Espanfa, desde el 2014, todas las viviendas en venta o en alquiler deben disponer
de un certificado de eficiencia energética. De esta forma los propietarios que vendan sus
inmuebles deberan poner a disposicion de los compradores este titulo en el momento de
efectuar la operacion, mientras que en el caso de los alquileres se le debera entregar una
copia al inquilino. Es decir, no se puede solicitar el certificado una vez que se ha realizado la
venta o el alquiler del inmueble, sino que este debe pedirse con anterioridad. De no ser asi,
los propietarios pueden ser multados con sanciones que van desde los 300 hasta los 6.000

euros.



1.3. Balance energético nacional: La Energia en Argentina

El balance energético nacional (B.E.N.), segun el Ministerio de Energia y Mineria de
la Nacién (MINEM), detalla los flujos, transformaciones y cantidades de energia producida y
consumida durante un ano, siendo la unidad de medida tomando por convencion, el TEP,
que representa mil toneladas equivalente de petrdleo, o once con sesenta y tres mega watt
hora (1 TEP = 11,63 MWh).

Segun el MINEM, la energia se clasifica en: las fuentes de energia primaria que son
las que se extraen de los recursos naturales de manera directa, como es el caso de las
energias hidraulica, edlica y solar; o aquellas que se obtienen mediante un proceso de
prospeccion, exploracion y explotacién, como es el caso del petréleo y el gas natural; o
aquellas que surgen de un proceso de recoleccién, como el caso de la lefa.

® Energia Hidraulica

® Energia Nuclear

» Gas Natural de Pozo

» Petrdleoc

® Carbon Mineral

= Leha

® Bagazo

" Aceites Vegetales
Alcoholes Vegetales
Energia Edlico

= Energia Solar

® Otros Primarios

Grafico 1.1.: Fuentes de Energia Primaria.
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Gréfico 1.2.: Fuentes de Energia Primaria.

Las fuentes de energia secundaria, son las diferentes fuentes de energia producidas
a partir de energias primarias o secundarias en los distintos centros de transformacion para
poder ser consumidas de acuerdo con las tecnologias empleadas en los sectores de
consumo. Las formas de energia secundaria pueden resumirse en electricidad (producida de
fuentes primarias o secundarias), gas distribuido por redes, gas licuado de petréleo (GLP),
gasolinas, gasoil, kerosene, combustible jet, fueloil y productos no energéticos (por ejemplo,

asfaltos y lubricantes derivados del petréleo).
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Grafico 1.3.: Fuentes de Energia Secundaria.
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Los sectores de consumo, residencial, comercial y publico, transporte, agropecuario,
e industria, emplean la energia util, definida por el Procedimiento de calculo del indice de
Prestaciones Energéticas (I.P.E.), como la forma final de energia que erogan los distintos

Gréfico 1.4.: Fuentes de Energia Secundaria.

artefactos de iluminacion, calefaccion y refrigeracién instalados en el inmueble.
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Grafico 1.5.: Consumo de Energia por sector.
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Grafico 1.6.: Consumo de Energia por sector.

Como se puede ver en los graficos 1.1.y 1.2., el gas natural es la fuente primaria
dominante que se encarga de abastecer a las plantas de gas para transformarla en la
energia secundaria de mayor consumo, que es el gas distribuido por redes (graficos 1.3. y
1.4.). A su vez, éste, es utilizado para la generacion de electricidad en las centrales
eléctricas y para la energia Otil, que es consumida en gran parte por el transporte, la
residencia y la industria (graficos 1.5. y 1.6.). El sector residencial, como se ve en los
graficos 1.5.y 1.6., es el segundo gran consumidor de energia, consumiendo principalmente
el gas distribuido por redes y la energia eléctrica. (graficos 1.7.y 1.8.)
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Grafico 1.7.: Consumo de Energia Util residencial.
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Grafico 1.8.: Consumo de Energia Util residencial.
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Figura 1.9.: Flujo de energia desde la fuente primaria hasta su utilizacién final.

Conforme a datos del MINEM, el consumo de gas distribuido por redes en el sector
residencial presenta un comportamiento fuertemente dependiente de la temperatura exterior,
como se observa en el grafico 1.10. Asi, la distribucién anual del consumo tiene un
componente practicamente constante (base) y otro variable con un pico pronunciado en los
meses frios, debido al uso de la calefaccion.
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Grafico 1.10.: Consumo de gas por afo.
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CAPITULO 2

LA VIVIENDA COMO ELECTRODOMESTICO

2.1. LaIRAM 11.900

El Instituto Argentino de Normalizacion y Certificacion (I.R.A.M.) es el encargado de
la elaboracion de diversas normas en distintas areas, como es la 11.900 de "Etiqueta de
Eficiencia Energética de Calefaccion para Edificios" del afio 2010.

Esta normativa, la I.R.A.M. 11.900 v.2010 (2010), es una herramienta de evaluacion
de la eficiencia térmica de la envolvente de un inmueble que debe ser calefaccionado. En
donde la misma esta directamente relacionada con la transmitancia térmica de los
materiales que la forman.

La I.LR.A.M. 11.900 v.2010, informa a los usuarios de los inmueble a través del
etiquetado, el nivel de aislacion de las paredes y techos, de acuerdo con el valor de un
indice, que depende de la transmitancia térmica de los componentes de la envolvente, y al
mismo tiempo de su eficiencia respecto de la cantidad de energia que se necesita para
calefaccionarlo.

Este indice se va a encontrar dentro de un rango de letras que conforman ocho
niveles de eficiencia térmica de la envolvente, siguiendo el formato de las etiquetas de los
electrodomésticos. Cada clase queda determinada por la variacion media de temperatura
ponderada entre la temperatura de la superficie exterior de la envolvente y la temperatura
interior de disefio (20°C). (Figura 2.1.)

| | Mas eficiente

e

N/

Text.-2,5°C Tint. 20°C

V

V

| ! Menos eficiente

Figura 2.1.: Ejemplo de la IRAM 11.900 v. 2010.
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En el afio 2017 la I.LR.A.M. 11.900 se actualiza, renombrandose a "Prestaciones
Energéticas en Viviendas. Método de Célculo", siendo la prestacién energética, el uso final
de energia convencional que contribuye a la demanda energética de una vivienda, mediante
los siguientes servicios: la calefaccion, la refrigeracion, la iluminacién artificial de interiores y
el calentamiento de agua sanitaria.

La I.LR.A.M. 11.900 v.2017 (2017) calcula las Prestaciones Energéticas (P.R.) del
inmueble mediante la diferencia entre el requerimiento especifico global de Energia Primaria
(EPaL), que considera la demanda especifica anual de Energia Primaria para la
Climatizacion en invierno y verano (EPc), la Produccién de A.C.S (EPacs), y la lluminacién
Artificial (EP\.); y las contribuciones de energia generada a partir de fuentes renovables en la
fraccion destinada al autoconsumo (fautEPRren) bajo cualquiera de sus formas. Expresado de
la siguiente formula:

PE=EPg.-faur*EPgren (KWh/m?afio)

La Energia Primaria para la Climatizacién en invierno y verano (EP¢,.y), esta dada por
el rendimiento de los equipos de climatizacién (I.R.A.M. 62.406), la energia térmica por
transmisién hacia la envolvente, ventilacién y radiacion hacia la bdveda celeste, los
intercambios térmicos a través del terreno, los sistemas de ventilacién, y el factor de
reduccidon por sombra.

La Produccién de Agua Corriente Sanitaria (EPacs.), se determina por la temperatura
de agua de red / pozo y la temperatura de confort, los ocupantes de la vivienda, el consumo
diario de energia convencional, y el rendimiento de los equipos y el consumo de
mantenimiento del sistema (Norma NAG).

La Energia para la lluminacién Atrtificial Interior (EP, ) se calcula mediante la energia
primaria para la iluminacion artificial, la eficiencia energética de la instalacién, y el método de
las cavidades zonales (simplificado).

La contribucién de Energias Renovables esta constituido por la energia solar térmica
para la produccion de A.C.S., los equipos solares (I.R.A.M. 210015-1 e I.R.A.M. 210022-1),
y la energia fotovoltaica para la produccion de energia eléctrica.

Como se puede apreciar, existe una marcada diferencia entre la versiéon 2010 y
2017, debido a la inclusion de otros factores que intervienen en el calculo del consumo de
energia primaria de un inmueble. La v. 2010 solo tenia en cuenta las diferencias de
temperatura entre los componentes de la envolvente con el interior y el exterior, dejando de
lado las caracteristicas interviniente comprendidas en la v. 2017, mencionadas
anteriormente.

En la nota realizada para la revista Sepa como Instalar N° 134 (2018), a la Ing.
Veronica Roncoroni, jefe de Construcciones de la Division de Normalizacién del instituto
[.R.A.M., dice que el objetivo de la actualizacion de esta norma es la unificacién a nivel
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nacional de los criterios de evaluacién y calificacion energética de las viviendas para la
aplicacion de politicas publicas de ahorro de energia.

El Ingeniero Roque Stagnitta, asesor técnico de la Secretaria de Energia de la
Provincia de Santa Fe, en la nota realizada por la periodista Paula Baldo para la revista ARQ
en el 2017, fundamento el interés de la provincia en la aplicacion de la I.R.A.M. 11.900
v.2017, diciendo que: “el 28% de la demanda de energia proviene del sector residencial, el
cual concentra un gran potencial de mejora”. También explica que, para lograr la eficiencia
energética en un sector de consumo tan atomizado y diverso, el Estado debe encarar el
tema como una politica publica, es decir, conformar un sistema normativo que pueda

acompanar y conducir el comportamiento de los individuos.

2.2. Proyecto de Ley de la Provincia de Santa Fe

Santa Fe fue una de las primeras provincias del pais en desarrollar y llevar a la
practica un aplicativo basado en la nueva I.R.A.M. 11.900 v.2017 para determinar el “indice
de Prestacion Energética” (I.P.E.), y asi clasificar la eficiencia de las viviendas. Durante
2017 se relevaron datos de 516 viviendas en la ciudad de Rosario, a modo de prueba piloto
para ajustar detalles del aplicativo y validar el sistema de implementacién.

Esta iniciativa derivé en un proyecto de Ley de Certificacién de Eficiencia Energética
de Inmuebles Destinados a Vivienda que fue aprobado en Noviembre del 2018 en la
Camara de Diputados provincial, con el objetivo de que cada vivienda posea un certificado
para brindar al usuario informacion sobre su eficiencia en el consumo de energia, y a la vez
como un instrumento de decision adicional a la hora de alquilar o comprar una propiedad.

El Poder Ejecutivo de la Provincia de Santa Fe pretende institucionalizar el certificado
mediante esta Ley, estableciendo como autoridad de aplicacién a la Secretaria de Estado de
la Energia (S.E.E.) a través de su Subsecretaria de Gas y Energias Convencionales, y el
calculo del indice de Prestaciones Energéticas (I.P.E.) a cargo de profesionales habilitados
por sus respectivos colegios, y quedando presente esta etiqueta en las escrituras traslativas
de dominio y en los contratos locativos.

Este proyecto de Ley crea un Registro de Etiquetas de Eficiencia Energética de
Inmuebles y, ademés, un Registro de Certificadores, como asimismo una Comision de
Etiquetado que presidira el Secretario de Estado de la Energia y que integraran, en forma
honoraria, representantes del Estado Provincial, de los gobiernos municipales y comunales,
y de distintas organizaciones, colegios profesionales, universidades, institutos y toda otra
persona fisica o juridica que pudiera aportar al buen desempefio de la misma.

También establece que los inmuebles que cuenten con la etiqueta de eficiencia
energética vigente, seran objeto de “una bonificacion en el Impuesto Inmobiliario Urbano

anual’, conforme lo establecido a la clase de eficiencia, es decir, a las siete (7) categorias,
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partiendo del 30% para la letra A y culminando con el 0% para la letra G, pasando por el
25%, el 20%, el 15%, el 10% y el 5% para las letras B, C, D, E y F, respectivamente.

El procedimiento de certificacién se hace a través de la contratacion, por parte del
propietario, de un profesional especificamente habilitado que relevara los datos catastrales y
del inmueble para ser cargados en un aplicativo de la Provincia. La Provincia recibe la
solicitud de certificacion, en donde validara la informacién y analizara inconsistencias, luego
expide el certificado, se registra en el Registro de Etiquetas de Eficiencia Energética de
Inmuebles, y por ultimo se informa al Registro de la Propiedad el certificado que dicho
inmueble ha obtenido.

Mas eficients
’) ) 15%

10%
5%

0%

Menos eficiente

Figura 2.2.: Porcentaje de descuento impositivo en funcién de la eficiencia energética
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CAPITULO 3
EL IPE

3.1. Procedimiento de calculo

En la norma de Procedimiento de célculo del indice de Prestaciones Energéticas
(I.P.E.), elaborado por la Secretaria de la Energia de la Provincia de Santa Fe, en conjunto
con el Ministerio de Energia y Mineria de la Nacién, el I.N.T.I., el LR.A.M., y el C.N.E.A.,
(2016: 5) establecen que el I.P.E. es un valor caracteristico de cierto inmueble que
representa una estimacion de la energia primaria que demandaria la normal utilizacién de
dicho inmueble durante un afo y por metro cuadrado de superficie Gtil para satisfacer las
necesidades asociadas a calefaccion en invierno, refrigeracion en verano, produccion de
agua caliente sanitaria e iluminacion, que se expresa en KWh/m?afio.

Para llevar a cabo la certificacion de las prestaciones energéticas de un inmueble es
necesario definir su balance de energia. A este fin, se considera la totalidad del inmueble
como un sistema, ya que éste intercambia energia con el ambiente circundante de diversos
modos.

A los efectos de la elaboracién del indice |.P.E. interesa contabilizar los flujos netos
de energia, contemplados en el Balance Energético Nacional, que se encuentran asociados
a los siguientes usos:

1) Calefaccién en invierno

2) Refrigeracion en verano

3) Produccién de agua caliente sanitaria

4) lluminacion

Se consideran los flujos netos, debido a que si en la vivienda existieran sistemas de
produccidén de cualquier tipo de energia, esta produccién se tendria que contabilizar como
una sustraccion al consumo.

El modelo de consumo de energia para cada uso mencionado anteriormente, se
realiza en funcion de los datos climaticos, la geometria, las caracteristicas constructivas del
inmueble, los patrones definidos de utilizacién, y asi obtener un valor estimado para el
requerimiento de energia durante todo un ano. Dicho valor, representa la energia Util, es
decir la energia en forma de calor, en forma de luz, etc., como esta explicado en el apartado
1.3..

El I.LP.E., entonces, queda determinado por la diferencia entre el requerimiento
especifico global de energia primaria (EPg.), que considera la demanda especifica anual de
energia primaria para calefaccién en invierno, refrigeracion en verano, produccién de agua
caliente sanitaria e iluminacion; y las contribuciones de energia generada a partir de fuentes
renovables en la fraccion destinada al autoconsumo (faurEPRren) bajo cualquiera de sus

formas.
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El requerimiento especifico global de energia primaria contempla los consumos
asociados a los cuatro usos definidos en EP, esto es el requerimiento de energia primaria
para la calefacciéon en invierno; EPy, esto es el requerimiento de energia primaria para la
refrigeracion en verano; EPacs, esto es el requerimiento de energia primaria para la
produccioén de agua caliente sanitaria; y EP;, esto es el requerimiento de energia primaria
para la iluminacion.

La contribucidon especifica de energia generada a partir de fuentes renovables
asociada a un inmueble, se calcula como la suma de las contribuciones especificas de
energia solar térmica (EPsr) y de energia solar fotovoltaica (EPgy).

Teniendo en cuenta un rango de valores del |.P.E., se crea la clasificacion de
eficiencia energética, dispuesta en un escala de letras que va desde la "A" hasta la "G",
encontrdndose ilustrada en el etiquetado del inmueble junto con su consumo de energia y

eficiencia energética.

3.2. La Etiqueta en la Provincia de Santa Fe

Para el proyecto de Ley santafesino, la etiqueta tiene como objetivo ser una
herramienta de decision a la hora de la compra-venta, alquiler, o construccién de un
inmueble destinado a vivienda, en relacién al grado de eficiencia energética de la misma.

La etiqueta, que es expedida por la Secretaria de Estado de la Energia, es el
documento en que figura la Clase de Eficiencia Energética en una escala de letras desde la
“A” hasta la “G”, asociada al rango de valores del indice de Prestaciones Energéticas (IPE).

La misma, que cuenta con un plazo de validez de 10 anos, debera ser solicitada para
su presentacion y registracion en las escrituras traslativas de dominio. Su falta de
presentacién, hace presumir la Clase de Eficiencia Energética G.

Este documento sera elaborado por el Registro de Certificadores Energéticos. A tal
fin, un Certificador de Eficiencia Energética utilizara el procedimiento de calculo y el
aplicativo informatico suministrado por la Secretaria de Estado de Energia (S.E.E.).

El cuerpo de los Certificadores Energéticos esta integrado por aquellos profesionales
matriculados, habilitados para el ejercicio profesibn por sus respectivos colegios, con
incumbencia en la materia y especificamente habilitados para la certificacion por parte de la
S.E.E.

En la etiqueta, apareceran los datos generales, como los datos del inmueble, de la
certificacion, del certificador, croquis de ubicacién; el diagnéstico con fotografia y
termografia del inmueble, la escala de A hasta la G de eficiencia energética, el IPE, y sus
caracteristicas técnicas; y por ultimo las recomendaciones de mejoras en el inmuebles para

incrementar el I.P.E., y por consiguiente obtener una mejor calificacion. (Figura 3.1.)
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Figura 3.1.: Ejemplo de etiqueta de la Provincia de Santa Fe.
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CAPITULO 4
EL ARTE DE TASAR

4.1. La Tasacion

Para Dante Guerrero (1994: 1, 2, 6), el acto de tazar esta reservado para quienes
hacen el ejercicio de un conocimiento y de una profesion que requiere cierta formacion
técnica para avalar o certificar ante otros el precio o valor de una cosa. Siendo este valor, un
precio unico mediado en el mercado por el libre juego de la oferta y demanda, surge como
una inteligente ponderacion de cualquiera de los factores valorativos contemplados en el
analisis realizado. Hay que dejar en claro que tasar no es tener un amplio conocimiento de
los valores actuales en distintas zonas de la ciudad, sino saber buscar, analizar, y ponderar
los antecedentes que nos conduciran al valor del problema.

La Norma I.LR.A.M. 34.851 3.3.1-2 (1996), desarrolla con mas profundidad el
concepto tasar, diciendo que es medir el precio potencial (valor colectivo mas probable) en
tal moneda para tal mercado de tal derecho, cuyo titular es tal persona (fisica o juridica),
sobre tal bien (cosa o intangible), utilizando tantos antecedentes con tal semejanza y
mediante asimiladores de tal calidad, con tal tendencia y con tales incertidumbres para tales
niveles de confianza, indicando quién encomendd la tasacion, quién la realizd, quién la
revisO, en qué norma se encuadré y qué institucion la protocoliz6. Se deja pues de lado, las
tasaciones de los valores integrados, aunque estos pueden servir como datos asimilables o
transformables para aquéllas, particularmente: a) los calculos de costo, reales o potenciales
(presupuestados), isomérficos o isocrésicos; b) las sumas de agregacion en bienes
multiples; c) las capitalizaciones de ingresos futuros, entre otros.

4.2. El problema

El problema es un bien (derecho sobre un objeto material o inmaterial) del cual se
desconoce el valor para un determinado mercado, siendo este el iniciador de la tasacion
(I.LR.A.M. 34.851 1996).

Del problema se debe hacer una andlisis excautivo, tanto del estado del dominio,
como de la propiedad con sus caracteristicas constructivas, y de la zona en donde se
encuentra ubicado el inmueble. Es por ello necesaria la inspeccion ocular del inmueble,
como de la zona en que se encuentra, y la observaciéon de planos, escrituras, reglamentos
de edificacion y urbanisticos, entre otros.

Estos datos van a ser de utilidad para la busqueda de antecedentes y la
determinacién de los asimiladores mas acordes, para lograr un menor nivel de incertidumbre

en la tasacion.
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4.3. Los antecedentes

Los antecedentes son datos cuantitativos de valores econémicos que se usan en la
tasacion por su semejanza al problema (I.R.A.M. 34.851 1.3.1: 1996).

La busqueda de los comparables es una de las primeras dificultades que se tiene,
transformandose en una verdadera tarea investigativa en revistas, diarios o paginas de
internet. Se debe escoger pues aquellos inmuebles que estén préximos o zonas parecidas,
con caracteristicas constructivas, funcionales, dimensionales, topograficas, de orientacién,
dominio, etc., semejantes con el problema. para disminuir el porcentaje de incertidumbre en

el valor de la tasacion.

4.4. La semejanza

La I.R.A.M. 34.851 de "Vocabulario", en el punto 1.3.1,5 define a la semejanza como
"una expresion cuantitativa del parecido entre el antecedente y el problema determinada por
el asimilador total o parcial mas alejado de la unidad; si es mayor que uno se toma su
inversa" (1996). Siendo recomendable trabajar con antecedentes con una semejanza igual o
mayor a 1/2, y evitando aquellos en los cuales sea menores de 1/5.

4.5. El asimilador

Como se menciona en la definicion de "tasar", indicada en el punto 4.1., el asimilador
sirve para establecer el valor de un bien inmueble, siendo este un factor que indica la
relacion cuantitativa entre el antecedente y el problema. Se recomienda utilizar asimiladores
de calidad rigurosa establecidos estadisticamente mediante tablas, graficos o férmulas
cuantipificadoras (I.R.A.M. 34.853 3.6.2.2: 1996).

Dante Guerrero (1994: 13) senala que la base de una buena tasacién va a estar
dada por la exacta determinacién o elecciéon de este coeficiente. No siendo estos objeto de
apreciacién subjetiva, sino por el contrario, tienen un aspecto matematico o de relacién que
nos permiten determinarlos.

La Norma del Tribunal de Tasacion de la Nacién N° 5.2, recomienda no utilizar
coeficientes de magnitud importante, ya que esto implica que el antecedente no se
encuentra dentro del rango 6ptimo de comparacion, recomendando un rango que oscile de
0.70 a 1.30.

4.6. La incertidumbre

La incertidumbre es el entorno dentro del cual hay una cierta confianza que esté una
medida exacta (I.R.A.M. 34.851 1.3.10 : 1996). Es decir, es el margen de error del valor de
un inmueble, en donde la I.R.A.M. 34.853, exige un nivel de confianza del 99%, 90%, 80%,
60%, 40%, y 20%. siendo recomendables llegar a valores entre el 60% y 80% de confianza,

con una incertidumbre de 40% y 20% respectivamente.
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PARTE 2

TRABAJO DE CAMPO

CAPITULO 5

ELABORACION DEL COEFICIENTE

5.1. Metodologia

Se usara el método de estudios de casos colectivos. Segun Stake (2003: 135 - 136),
se emplea cuando los investigadores estudian un nimero de casos coyunturales para
examinar los fendmenos, poblaciones o condiciones generales, en donde no se puede
entender el caso en analisis sin comprender otros casos similares. Aqui, la multiplicacién de
los casos se centra en entender la complejidad de un fenémeno.

Este mecanismo permitird ver la variacion del valor de los inmuebles en los paises de
la U.E., en funcién del etiquetado energético, y, en conjunto con la escala del I.P.E., elaborar
el asimilador.

La unidad de analisis va a ser el asimilador, que se configurara segun la clasificacion
de eficiencia energética del I.P.E. y del andlisis realizado del estudio de casos colectivos.

La informacion, para calcular la variacion del valor de los inmuebles en los paises de
la U.E., se recabara de las paginas de Internet, utilizando la técnica de observacion
estructurada, con previa configuracion de una guia tabulada. Los datos obtenidos seran
volcados en un computador para hacer un entrecruzamiento y, asi, obtener las
correspondientes conclusiones, que estan direccionadas a determinar el asimilador.

La dificultad que se va a presentar es, esencialmente, el desconocimiento del
mercado inmobiliario y del lugar en donde se situan los casos, asi como aquellos factores
subjetivos de los propietarios de los inmuebles que pueden derivar en derivar en un plus
adicional en el valor de los mismos. Estas cuestiones posiblemente traiga aparejada
variaciones del valor mas alla del etiquetado de Eficiencia Energética.

5.2. Criterio de analisis de los casos
Para no caer en el error mencionado en el apartado anterior, se van a seleccionar
como minimo 3 antecedentes ubicados en barrio de similares caracteristicas con variaciones
de superficies de £ 15% entre ellas.
Considerando los siguientes aspectos:
e Pais
e (Ciudad
e Barrio o distrito

e Tipo de mercado
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e Tipo de inmueble
e Superficie
e Valor de tasacién

o (Calificacion de eficiencia energética

5.3. Estudio de casos

La eleccién se realiza teniendo en cuenta el pais, el barrio o distrito en que se
ubican, el tipo de inmueble y su superficie. Dicho procedimiento es necesario para poder
mantener un contexto de analisis relacionado a las variaciones del valor de tasacion de los
inmuebles y su respectiva Eficiencia Energética (en adelante E.E.), y poder asi, ahondar en
similitudes y diferencias entre los casos de estudio en funcion de este parametro.

Los antecedentes escogidos para los estudios de casos, son inmuebles residenciales
de apartamentos ubicados en la cercania del nucleo fundacional de las ciudades capitales
de distintos paises. Se optan por estos inmuebles, debido a que en su mayoria son
construcciones antiguas que tienden a tener una mayor variacion en el valor de la eficiencia

energética, y por ende una variacion en el valor de la tasacion.
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01 - Alquiler
Analisis general Caso francés: Paris
ipo dei Apartamento de 1 habitacién

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 45 m? en la ciudad Paris, ubicado en la Rue de Berri, en el 8th
distrito - barmio Champs Elysées. El apartamento esta situado en la 3ra planta con ascensor.
Tiene 1 habitacién, 1 salén, 1 cocina americana, 1 bafo, la calefaccién del piso es un sistema
centralizado a gas, y wifi.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Ascensor - Aspiradora - Barera - Cafetera - Heladera - Pava - Internet - Lavaropa - Secaropas -
Lavaplatos - No se permite animales domésticos - No se puede fumar - Plancha - Secador de
Pelo - Sistema de seguridad - Sofa cama doble - Sabanas - TV - Telefono - Tostadora - Cama
matrimonial 160cm.

Ficha de analisis

Parias | Barrio o distrito Distrito 8

45 m? Valor de tasacion

Calificacion de eficiencia energetica
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Caso franceés: Paris
' Apartamento de 1 habitacién

DESCRIPCION

E un apartameanto amueblado de 44 m* en la ciudad de Paris, ubicado en la Avenue de Friedland,
en el 8th distrito - barrio Champs Elysées. El apartamento esta situado en |la 3ra planta con
ascensor, en un inmueble con vigilante. Tiene 1 habitacién, 1 salén, 1 cocina americana, 1 bafio
con ducha, inodoro separado.

MOBILIARIO Y SERVICIOS
Ascensor - Aspiradora - Cafetera - Cama doble - Ducha - Heladera - Lavarpa - Lavaplatos -
Micro-ondas - Plancha - TV - Portero.

Ficha de analisis

Parias Eanigndishﬂq Distrito 8

_Superficie 44m | Valorde tasacion € 1.690
Calificacion de eficiencia energética
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03 - Alquiler
Analisis general Caso francés: Paris
' . Apartamento de 1 habitacion

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 44 m? en la ciudad de Paris, ubicado en la Rue de Monceau,
en el 8th distrito - barrio Champs Elysées. El apartamento esta situado en la 1ra planta sin ascen-
sor, en un inmueble con vigilante. Tiene 1 habitacién, 1 salén, 1 cocina separada, 1 bafio, vy la
calefaccion del piso es un sistema centralizado a gas.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Aspiradora - Banera - Cama doble - Congelador - Heladera - Horno - Lavaropas - Lavaplatos -
Micro-ondas - No se permiten animales domesticos - No se puede fumar - Plancha - Sin ascensor
- Sistema de seguridad - Sabanas - TV - Tostadora - Portero.

Ficha de analisis

Distrito 8
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04 - Alquiler
Analisis general Caso francés: Paris

Apartamento de 1 habitacion

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 48 m® en la ciudad de Paris, ubicado en la Avenue Montaigne,
8th distrito - barrio Champs Elysées. El apartamento esta situado en la 4ta planta con ascensor,
en un inmueble con vigilancia. Tiene 1 habitacion, 1 salon, 1 cocina americana, 1 bafio con
ducha, estacionamiento, y calefaccion centalizada.

MOBILIARIO Y SERVICIOS

Aire acondicionado - Aparcamiento - Ascensor - Aspiradora - Cafetera - Congelador - Ducha -
Heladera - Pava - Lavaropa - Lavaplatos - No se permiten animales domesticos - No se puede
fumar - Plancha - Sofa cama doble - Sabanas - TV - Tostadora - Portero - Cama matrimonial 140
cm

Ficha de analisis

Ciudad SEER Barrio o distrito Distrito 8

Superficie 48 m? Valor de tasacion € 3.200

Calificacion de eficiencia energética F - 381 KWh/m?ario
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05 - Alquiler
Analisis general Caso francés: Paris
' Apartamento de 1 habitacién

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 45 m? en la ciudad de Paris, ubicado en la Rue Jean Mermoz,
Bth distrito - barrio Champs Elysées. El apartamento esta situade en |la 3ra planta sin ascensor.
Tiene 1 habitacién, 1 saldén, 1 cocina separada, 1 bafio, inodoro separado, la calefaccién del piso
es eléctrica, y tiene wifi.

MOBILIARIO Y SERVICIOS

Aspiradora - Bafiera - Cafetera - Cama doble - DVD - Heladera - Hifi - Hormo - Intemet - Lavapla-
tos - Micro-ondas - No se permiten animales domésticos - No se puede fumar - Plancha - Sin
ascensor - Sistema de seguridad - Sofa cama doble - Sabanas - TV - Telefono - Television por
Cable - Tostadora.

Ficha de analisis

| Distrito 8
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01 - Venta
Analisis general Caso francés: Paris
il -0 = le - Apartamento de 1 habitacion

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 44 m? en la ciudad de Paris, ubicado en la Avenue de Fried-
land, en el 8th distnto - barrio Champs Elysées. El apartamento esta situado en la 3ra planta con
ascensor, en un inmueble con vigilante. Tiene 1 habitacion, 1 saldén, 1 cocina americana, 1 bano
con ducha, e inodoro separado.

Ficha de analisis

Parias  Barrio o distrito Distrito 6
41me | Malordetasacion € 535.000

Calificacién de eficiencia energética
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02 - Venta
Analisis general Caso franceés: Paris

Apartamento de 1 habitacion

DESCRIPCION

El departamento se encuentra ubicade en el segundo piso de un edificio antiguo construido en
1750, de 44 .05 m? con hermosos volumenes y sus vigas originales, esta onentado al sur, consta
de una gran sala principal, una cocina separada, y un bafo. Tiene una ubicacién conveniente
cerca de la plaza Saint Sulpice.

Ficha de analisis

Parias  Barrio o distrito Distrito 6
44 m? Valor de tasacion € 840.000

Calificacién de eficiencia energética
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03 - Venta
Analisis general Caso francés: Paris

Apartamento de 1 habitacion

DESCRIPCION

El departamento se encuentra ubicada en la calle Mazarine, en el segundo piso de un magnifico
edificio de piedra de lujo con ascensor. Tiene 45 m? compuestas por una habitacion con cocina
americana, un bafo independiente, un dormitorio, una segunda y una muy bonita habitacion con
ducha contemporanea. '

Ficha de analisis

Parias Barrio o distrito Distrito 6

Superficie A5m? Valor de tasacion € 830.000

Calificacion de eficiencia energética
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04 - Venta
Analisis general Caso franceés: Paris

Apartamento de 1 habitacion

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 46 m® en la ciudad de Paris, ubicado en la Avenue de Fried-
land, en el Bth distrito de Paris - barrio Champs Elysées. El apartamento esta situado en la 2Zra
planta con ascensor, tieng 1 habitacion, 1 salén, 1 cocina americana, 1 bafio con ducha.

Ficha de analisis

Ciudad Parias  Barrio o distrito. Distrito 6
Superficie 46 m* Valor de tasacion € 715.000

Calificacion de eficiencia energética
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05 - Venta

Analisis general Caso frances: Paris
. Apartamento de 1 habitacién

DESCRIPCION

Es un apartamento amueblado de 41 m? en ciudad de Paris, ubicado en el 8th distrito de Parnis -
barrio Champs Elysées. El apartamento esta situado en la 1ra planta con ascensor, en un inmue-
ble sin vigilante. Tiene 1 habitacion, 1 salén, 1 cocina americana, 1 bafio con ducha.

Ficha de analisis

Parias  Barrio o distrito | Distrito 6

| € 714.000

G - 451 KWh/m?afio
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01 - Alquiler
Anélisis general Caso italiano; Roma
inmuebl Apartamento

DESCRIPCION

Es un complejo inmobiliario ubicado en el area de Mostacciano, al sur de Roma, cerca de la GRA
v la Eur, precisamente en Via Massimo Meliconi 43. Mostacciano es una fraccién de Roma Capi-
tale, ubicada en la Z. XXVIl Torrino v Z. XXVl Tor de 'Cenci, en el territorio del Municipio de
Roma IX {antiguo Municipio de Roma XIl). Ubicado cerca del IFC ya 20 minutos de Ostia. Facil

conexion a aeropuertos.

d

P e T “{1:';1;e i -
MOBILIARIO ¥ SERVICIOS
Se construyo en el afio 1972. Consta de: 3 habitaciones, 2 dormitorios, 2 Banos, 100 m® de
superficie, y una terraza de 30 m®. El estado es excelente, con una muy buena ubicacion, cale-
faccion a bomba de calor, y revestimiento de suelo de azulejos y parguet.

Ficha de analisis

Roma Barrio o distrito Mostacciano

100m? | Valor de tasacion € 1.200
Calificacion de eficiencia energética B - 90 KWh/m?afio

34



02 - Alquiler
Analisis general Caso italiano: Roma
Apartamento

DESCRIPCION
Es un complejo inmobiliario ubicade en el area de Maostacciano, al sur de Roma, cerca de la GRA
y la Eur, precisamente en Via Massimo Meliconi 43. Mostacciano es una fraccion de Roma Capi-
tale, ubicada en la Z. XXVII Torrino y Z. XXVI| Tor de 'Cenci, en el territoric del Municipio de
Roma IX (antiguo Municipio de Roma XIl). Ubicado cerca del IFO ya 20 minutos de Ostia. Facil
conexion a aeropuertos.

MOBILIARIO Y SERVICIOS
Se construyo en el afio 1972. Consta de: 3 habitaciones, 2 dormitorios, 2 Bafos, 100 m* de

superficie, y una terraza de 20m®. El estado es excelente, con una muy buena ubicacion, cale-
faccion a bomba de calor, y revestimiento de suelo de azulejos y parquet.

Ficha de analisis
Roma Barrio o distrito Mostacciano
100m? Valor de tasacion

Calificacion de eficiencia energética
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03 - Alquiler
Analisis general Caso italiano: Roma
Imu Apartamento

DESCRIPCION

Es un complejo inmobiliario ubicado en el drea de Mostacciano, al sur de Roma, cerca de la GRA
y la Eur, precisamente en Via Massimo Meliconi 43. Mostacciano es una fraccion de Roma Capi-
tale, ubicada en la Z. XXVl Torrino y Z. XXVIIl Tor de 'Cenci, en el territorio del Municipio de
Roma IX (antiguo Municipio de Roma Xll). Ubicado cerca del IFO ya 20 minutos de Ostia. Facil
conexion a aeropuertos.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Se construyo en el afio 1972. Consta de: 3 habitaciones, 2 dormitorios, 2 Bafos, v 105 m? de
superficie. El estado es excelente, con una muy buena ubicacion, calefaccion a bomba de calor,
y revestimiento de suelo de azulejos y parquet.

Ficha de analisis

Roma Bamaadisir ltﬂ { ‘Mostacciano
Superficie 105m* | Malorde tasacion € 1.250

Calificacion de eficiencia energética | B - 76 KWh/m“ano
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01 - Venta
Analisis general Caso italiano: Roma
| ! Apartamento

DESCRIPCION

Es un apartamento de tres habitaciones con excelentes acabados. La entrada conduce a |a sala
de estar con un salon / comedor y un area de semi-cocina, El area de dormir consta de dos dormi-
torios, uno doble y uno individual con dos bafios, uno de ellos en suite. El apartamento cuenta
con dos terrazas, una grande con una barbacoa que da a |a sala de estar y una de servicio con
espacio para lavadora y fregadero. La propiedad incluye un gran garaje sobre rasante en el
garaje del condominio.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Se consiruyo en el ano 2.004. Consta de: 3 habitaciones, 2 dormitorios, 2 Bafos 2, 1 garaje, 95
m? de superficie, y una terraza de 25 m*. Un estado excelente y con muy buena ubicacion. El tipo
de calefaccion es a gas, y el revestimiento del suelo es de marmol, azulejos y parquet.

Ficha de analisis
Roma Barrio o distrito Torrino
Superficie 95m? Valor de tasacion

Calificacion de eficiencia energética ' E - 122 KWh/m*afio
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02 - Venta
Analisis general Caso italiano: Roma

Apartamento

-
DESCRIPCION
Es un apartamento de tres habitaciones con dos pequefios jardines privados. La propiedad esta
ubicada en la planta baja en un area con servicio de conserjeria y consta de una entrada / sala
de estar adyacente a la cocina, un pequefio pasillo que conduce a dos dormitorios grandes, un
bafo y un trastero. El area de Giuliano Dalmata esta ubicada cerca de Via Laurentina, a poca
distancia tanto del Grande Raccordo Anulare como del animado distritc de EUR. el punto esta
bien conectado con el transporte publico: se puede llegar a las estaciones de metro Laurentina o
EUR Fermi en autobus o caminando.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Se construyo en el afio 1.980. Cnsta de: 3 habitaciones, 2 dormitorios, 1 bafios, 1 garaje y una
superficie de 98 m®. Tiene un estado buena y una buena ubicacion. El tipo de calefaccion es a
gas. El revestimiento del suelo es de azulejos y parquet.

Ficha de analisis

Torrino

| 9sm* | Valor de tasacion € 300.000
Calificacion de eficiencia energética F - 188,5 KWh/m“afio
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03 - Venta

Analisis general Caso italiano: Roma
Apartamento

DESCRIPCION

Es un apartamento de tres habitaciones en buen estado de aprox. 105 m® La propiedad se
encuentra ubicada en una zona tranguila y privada, situada en el segundo piso de un edificio de
cuatro y consta de un hall de entrada, un gran salon con balcon habitable, cocina, dos dormito-
rios con acceso al segundo balcon, un vestidor y dos bafios completos. La exposicion triple -
este, suroeste y suroeste - extremadamente favorable, hace que todos los entornos sean muy
luminosos y vivan bien. El edificio ha sido renovado recientemente y se revistio el piso con gres
porcelanico efecto madera, con la excepcion de los bafios que son de ceramica,

ENGEL &Vﬂ'%EF{S

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Se cosntruyo en el afo 1.977, Consta de: 3 habitaciones, 2 dormitorios, 2 bafios, 1 garaje, y una
superficie de 105 m®. Su estado es buena, y con una buena ubicacion. El tipo de calefaccidn es
a gas. El revestimiento del suelo es de azulejos.

Ficha de analisis

! Torrino
105m*  FValor de tasacion € 240.000

 Calificacion de eficiencia energética G - 175 KWh/m?afio
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04 - Venta

Analisis general Caso italiano: Roma
ipo de inmueb Apartamento

DESCRIPCION

Es un apartamento de cuatro habitaciones en la Via Canton, en el acogedor barric de Torrino Sur.
El apartamento, ubicado en el sexio piso con exposicion al sur, ha sido objeto de una reciente
renovacion de las instalaciones. La entrada conduce al gran salon, equipado con una cémoda
chimenea de bioetanol y una cocina separable por una pared deslizante; |a terraza, habitable y
panoramica, le da a la sala de estar un brillo considerable. El area para dormir consta de un pasi-
llo que conduce a tres dormitorios, dos bafos, uno de ellos en suite, y un segundo balcon equipa-
do con comodos armarios, un lavamanos y un compartimiento para la lavadora.

ENGELBVERKERS
=

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS

Se construyo en el afio 1.984. Consta de: 4habitaciones, 3 dormitorios, 2 bafios, 2 garajes, su
superficie es de 112 m?, y una terraza de 15 m2. Tiene un muy buen estado y una buena ubica-
cion. El revestimiento del suelo es de azulejos.

Ficha de analisis
Roma .Ea'rﬁn:n-:ﬁish'ftn- Torrino
Superficie 112m? | Valor de tasacién € 410.000

Calificacion de eficiencia energética
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01 - Alquiler
Analisis general Caso belga: Bruselas
| ueble:  E.NELENELE

DESCRIPCION

En un edificio completamente renovado, este apartamento es en el piso 5 que disfruta de una
hermosa luz. Estd compuesto de [a siguiente manera: un hall de entrada, grandes salas de
recepcion de + 80 m?, una cocina totalmente equipada, un salon de fiestas, 3 dormitorios (+ 26 -
18 -18 m?) con vestidor y su bafio privado que da acceso a la terraza. | una lavanderia y un aseo
de invitados. Doble acristalamiento, caldera individual, sala de bicicletas, plaza de aparcamiento,

bodega.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS
Se construyo en el afio 2.018. Cosnta de: 3 dormitorios, 3 bafios, 1 garaje, una superficie de
aprox. 200 m? y una terraza de 10 m*.

Ficha de analisis

Bruselas | Ean'ia o distrito:

| SMBETHER . 200m* [ Valorde fasacion € 3.600
Calificacién de eficiencia energética B - 92 KWh/m?afio
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02 - Alquiler
Andlisis general Caso belga: Bruselas

Apartamento

DESCRIPCION

El apartamento consta de un hermoso hall de entrada de + 20m?, un salon con chimenea de +
32m?*, un comedor de + 24m*, una cocina con desayunador de £+ 17m?® y un balcén de + 4 .5m?,
una sala de noche con armarios empotrados de + 25m?. | 3 habitaciones de + 22 m? + 22 m?y £
18 m®, una oficina de + 5,5 m?®, un cuarto de bafo con ducha de £ 5 m®, un bano con doble lavabo,
una ducha, un inodoro y un bidé de + 8 m? con balcon de + 1m? y 1 garaje cubierio.

MOBILIARIO Y SERVICIOS

Afo de construccion 1924 Dormitorios 3 Bafios 2 Superficie habitable 210 m? Superficie total
237 m?® Garaje 1 Ubicacidon muy buena Tipo de calefaccion Calefaccion central Sistema de
calefaccion El aceite Tipo de piso Piso de madera.

Ficha de analisis
Ciudad Bruselas | Barrio o distrito
210 m? Valor de tas_acl’ﬁn‘ € 2.250

Calificacion de eficiencia energética .. E KWh/m?aiio

42



03 - Alquiler

Analisis general Caso belga: Bruselas
Tipo de inmuel Apartamento

o LI o
DESCRIPCION
Ubicado en la prestigiosa avenida Roosevelt, muy cerca de |a "Forét de Soignes”, en el primer
piso del edificio. Esta compuesto de la siguiente manera: vestibulo de marmol de + 14 m?, aseo
de + 3 m? aseo de invitados, salén de marmol de £ 38 m? con vistas a una terraza de 11 m?,
comedor + 36 m?, despensa de + 5 m?, cocina separada de + 11 m? que da acceso a un balcdn
de 2 m?, cuarto de lavado de + 3 m?, pasillo que da a un primer dormitorio de + 16 m?, corredor
de + 7.5 m?, segundo dormitorio de + 17 m?, dormitorio principal de + 28 m?, 2 banos de marmol
de + 5 m? cada uno. Puerta de seguridad, calefaccién por suelo radiante y 1 garaje.

N

E— 1 — x
MOBILIARIO ¥ SERVICIOS
Arfio de construccion 1965 Dormitorios 3 Barfios 2 Superficie habitable aprox. 195 metros cua-
drados Superficie total aprox. 205 metros cuadrados Terraza 11 metros cuadrados Garaje 2
Estacionamiento 2 Calefaccidn Calefaccion central

Ficha de analisis

| Bruselas | Bartio o distrito

195 m*  |Valorde asacion
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01 - Venta

Analisis general Caso belga: Bruselas

Apartamento

DESCRIPCION

El departamento se encuentra ubicado en una de las zonas mas prestigiosas de Bruselas.
Cuenta con un cierre de entrada con armarios de + 4 m?, un espacio abierto de entretenimiento y
entreterimiento de + 37 m®, una terraza privada de + 9 m? orientada al sur del Este que ofrece
abundante luz, un pasillo de + 5,50 m?, aseo de invitados de + 1 m?, cocina de + 8 50 m?, 2 dormi-
torios de £ 18 y 11 m*, bano de + 3,50 m®. 1 bodega. Electricidad en orden hasta 2039, Doble
acristalamiento. Puerta de seguridad. Ascensor en orden europeo. Impuesto a la propiedad
1350,04 €.

MOBILIARIO Y SEH‘-.!’IEIDS
Se construyo en el afno 1.956. Consta de: 2 dormitorios, 1 baros, una superficie total aprox. 99
m#, yuna terraza de 9 m? Tiene una muy buena ubicacion y el piso es de cloruro de polivinilo.

Ficha de analisis
Bruselas | Bamio o distrito Ixelles
99 m? Valor de tasacion € 295.000

Calificacion de eficiencia energética
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02 - Venta

Andlisis general Caso belga: Bruselas

: inmue Apartamento

DESCRIPCION

Es un departamento que cuenta con: hall de entrada + 5,50 m?, sala y comedor + 40 m?, cocina
totalmente equipada + 8 m? con balcon + 2 m?, aseo para invitados + 1 m?, pasillo + 13,50 m?,
cuarto de bafio.+ 5 m?, 2 dormitorios+ 7 m? cada uno, dormitorio principal + 16.50 m?. 1 bodega.,
DVH, y seguridad a través de conserje. Excelente estado en todo momento vy listo para su uso
inmediato.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS
Se construyo en el afio de construccion 1955. Consta de: 3 dormitorios, 1 barios, y una superficie
de 121 m*. Tiene una ubicacidn muy buena y el piso es de madera.

Ficha de analisis

Ciudad Barrio o distrito Ixelles

Superficie 105 m? Valor de tasacion € 390.000

Calificacion de eficiencia energética E - 229 KWh/m?afio
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03 - Venta

Analisis general Caso belga: Bruselas
= Apartamento

DESCRIPCION

Es un apartamento ubicado en el corazdn del distrito de Toison d'Or, ofrece una ubicacion céntri-
ca con numerosas tiendas, restaurantes, cines y muchos transportes publicos (metro, autobus,
tranvia) que llevan a los diferentes barrios de Bruselas.

MOBILIARIO ¥ SERVICIOS
Se construyo en el afio 2.017, Consta de: 2 dormitorios, 2 bafios, una sperficie de 93 m? y una
terraza de 10 m®.

Ficha de analisis

Ciudad Bruselas  Barrio o distrito

Superficie 93 m? Valor de tasacion € 425.000

Calificacion de eficiencia energética B
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5.4. Conclusiones parciales

Para la elaboracion de las conclusiones parciales se procede a volcar los datos
obtenidos en una planilla pre-conformada para ver las variaciones porcentuales entre los
antecedentes escogidos, y para cada uno de los casos y tipo de mercado. De esta forma
calcular asi el promedio entre cada caso y tipo de mercado para determinar su porcentaje de
variacion.

Caso frances

Francia

Paris

Distrito 8

Alquiler

Apartamento de 1 habitacion

F

F

Superficie (m*)

‘Calificacion de
gficiencia energetica

Porcentaje de
varnacion del valor de
tasacion entre los casos

Fromedia entre los porcen
tajes de variacion
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Calificacion de
eficiencia energética

variacion del valar de
tasacion enfre los casos
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Los antecedentes seleccionados son departamentos de 45m? de 1 habitacién

200 entre |05 porce

tajes de variacion

ubicado en el Distrito 6 y 8 de la ciudad de Paris.

Se encontraron cinco antecedentes para determinar el promedio de los porcentajes
de variacion, de los cuales se usaron tres debido a que el valor de compra-venta y el de
alquiler, de los otros dos, no estaban en funcién del valor de eficiencia energética (E.E.)
producto de que hay otro factor interviniente.

La variacién del valor del alquiler de los departamentos de 1 habitaciéon en el Distrito
8 de Paris en funcion del valor de la E.E es de 2,40%, es decir que el valor del alquiler tiene
algun tipo relacién con el valor de la E.E del inmueble.

La variacion del valor de compra-venta de los departamentos de 1 habitacién en el
Distrito 6 de Paris en funcién del valor de la E.E es de 4,40%. Esto da a entender que hay
una relacién entre el valor de la E.E del inmueble y su valor de compra-venta.

Se puede observar que para la compra-venta de los departamentos de 1 habitacion
de Paris hay casi el doble de variacion entre el valor de tasacién y el valor de E.E de la
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propiedad con respecto a lo que sucede en relacion al alquiler un inmueble de similares

caracteristicas.

Caso italiano

Calificacion de
eficiencia energetica

Porcentaje de
variacion del valor de
tasacion entre los casos

|85 de vanacion
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Para la determinacion del porcentaje de variacién entre el valor de tasacion y el de
Eficiencia Energética para el alquiler, se encontraron tres departamentos de 100 m?
ubicados en Mostacciano - Mezzocamino, a 15 km de la ciudad de Roma. Del analisis del
precio de los mismos surge que el porcentaje de variacion es de 0,17%. Esto se debe a que
la mayoria de los casos analizados tiene la misma calificacion de Eficiencia Energética, y
valores semejantes de tasacién.

Para la determinacién del porcentaje de variacion entre el valor de tasacién y el de
Eficiencia Energética en relacion a la compra-venta de inmuebles, se encontraron tres
departamentos de 105m? ubicados en EUR - Torrino, a 15 km de la ciudad de Roma. En
base a lo estudiado surge que el porcentaje de variacion es de 7,40%, indicandonos que hay
una relacién directa entre el valor de la Eficiencia Energética y el valor de la tasacién para

los casos venta de los inmuebles.
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Se puede observar, que en esta zona cercana a la ciudad de Roma, el valor de la
Eficiencia Energética influye méas en el valor de la tasacidén para la compra-venta de los

inmuebles que para los supuestos de alquiler de los mismos.

Caso belga

IR << B < [ B L

Belgica

South and surroundings, Ixelles

Apartamento
T N I I
BCE R I
ECE e e I

Ciudad

Barrio o distrito

Tipo de mercado

Tipa de inmueble

Valor de tasacion (€)

Calificacion de
gficiencia energetica

Porcentaje de
vanacion del valor de
tasacion entre los casos

Promedio entre los porcen
tajes de varacion
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Caso
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Calificacion de
eficiencia energetica

variaa{-én' dal ualn.r de ” ”

Tﬂ]as de variacion

Los antecedentes seleccionados son departamentos, de 80m? para el alquiler y de
105m? para la compra-venta, ubicados en el barrio de Ixelles de la ciudad de Bruselas.

Se encontraron tres antecedentes para determinar el promedio de los porcentajes de
variacion del valor de tasacién de alquiler, resultando un promedio de variacién del 7%. Con
esto queda demostrado que hay una fuerte relacién entre el valor de la E.E del inmueble y
su valor de alquiler.

Para la determinacién del porcentaje de variacién entre el valor de tasacién y el de
Eficiencia Energética para la compra-venta, se encontraron tres departamentos. Del analisis
surge que dicho porcentaje de variacion es de 4%, indicAndonos que hay alguna relacion
entre el valor de la Eficiencia Energética del inmueble y su valor de compra-venta pero ella
la influencia de la E.E no resulta determinante en el precio del mercado.

En el caso belga se puede observar, que la influencia de la E.E es mayor en la
variacion del valor de tasacion para el alquiler que en los supuestos de compra-venta.
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Promedio entre los estudios de casos

T de mercado

5,50%

Promed enve o cason

Del andlisis comparativo de los tres casos estudiados surge que el porcentaje

promedio de la influencia de la Eficiencia Energética en el precio del inmueble para su
compra-venta es de 5,50% , mientras que para su alquiler es de 3,20%.

De esto podemos arribar a la conclusién de que el mercado inmobiliario premia la
Eficiencia Energética, pero mas en los supuestos de compra-venta que en los de alquiler,
siendo el porcentaje de los primeros casi el doble del previsto para los segundos.
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PARTE 3

PROPUESTA

CAPITULO 6

EL IPE COMO COEFICIENTE ASIMILADOR
6.1. El coeficiente IPE

El coeficiente asimilador IPE tiene que ser una conjuncién entre la propuesta que
trae el proyecto de Ley de etiquetado de Eficiencia Energética de inmuebles destinados a
vivienda, conjuntamente con la Norma N° 5.2. del T.T.N., y los porcentajes de variacion
calculados en el estudio de casos. Es por ello, que debemos recordar los porcentajes
sugeridos o arrojados por cada una de estas variables.

El proyecto de Ley de etiquetado de Eficiencia Energética de inmuebles destinados a
vivienda, mencionado en el apartado 2.2., establece una variacion porcentual entre cada
nivel de eficiencia energética del 5%.

El Tribunal de Tasacion de la Nacién, en la Norma N° 5.2. recomienda un rango de
oscilacién del coeficiente asimilador de 0,70 a 1,30.

Del estudio de casos europeos, realizado en el capitulo 5, surgié una variacion
porcentual de 5,50% para la compra-venta y de 3,20% para el alquiler.

Con estos datos, podemos decir que el coeficiente asimilador IPE para la compra-
venta que seria recomendable usar es del 0,05, por cada nivel de Eficiencia Energética de
diferencia entre el problema y el antecedente. Pero nunca llegando a superar los +0,30,
como establece la T.T.N. N° 5.2.

Por el contrario, para los supuestos de alquiler, deberia usarse 0,03 como
coeficiente, por cada nivel de Eficiencia Energética de diferencia entre el problema y el
antecedente. Pero nunca llegando a superar los £+ 0,30, como establece la T.T.N. N° 5.2.
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6.2. ¢( Como aplicar el coeficiente asimilador IPE?

Para la aplicacion del coeficiente asimilador IPE vamos a considerar un problema P
(inmueble) inserto en un mercado de compra-venta con un etiquetado de eficiencia
energético "E" de 120 KWh/m?afio, con tres comparables de semejante caracteristicas de
superficie construida y de terreno, ubicacién en la ciudad, calidad, estado, y similar cantidad
de locales funcionales. La Unica diferencia que hay entre ellos es el Etiquetado de Eficiencia
energética, siendo para el antecedente 1: $9.000.500,00 "G" - 190 KWh/mZafio; 2:
$9.010.000,00 "F" - 173 KWh/m?afio; 3: $9.225.000,00 "E" - 140 KWh/m?afio.

Como se mencion6 en el apartado 6.1., el coeficiente asimilador usado para la
compra-venta tiene que ser de +0,05 por cada nivel de diferencia entre el problema y el
antecedente quedando de la siguiente forma:
1.1/0,9=1,11
2.1/0,95=1,05
3.1/1=1,00

Se utiliza un coeficiente de oferta de 0,98.

Para la realizacién de los célculos se utiliza la planilla N° 6 del T.T.N, dando por
resultado un valor de $9.368.000,00-, indicando que el valor del bien con mejor calificacién
de Eficiencia Energética es mayor que el de un bien con menor calificacion de eficiencia

energética. (Planilla 6.1)
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Planilla T.T.N. N°6 "Analisis de Valores Venales".

Planilla 6.1.:
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PARTE 4

CONCLUSION

CAPITULO 7
CONCLUSIONES Y DISCUSIONES

7.1. Conclusién

Las variaciones porcentuales realizadas entre los estudios de casos (Capitulo 5), nos
permite distinguir que la certificacion del nivel de Eficiencia Energética de los inmuebles
influye en el mercado inmobiliario de la compra-venta y el de alquiler, y que estos a su vez,
permiten definir un coeficiente asimilador en conjunto con el proyecto de Ley de Certificacidén
de Eficiencia Energética de Inmuebles Destinados a Vivienda y la Norma N° 5.2. del T.T.N..

Como se menciona en el apartado 6.1., los coeficientes asimiladores determinados,
son recomendaciones, debido a que aun no se promulgé el presente Proyecto de Ley, y por
ende todavia el mercado inmobiliario no se adapté a este nuevo instrumento que sin duda
va a influir en el valor de tasacién para la compra-venta o el alquiler de los inmuebles, como
se ve en los casos europeos.

Otra razén por la cual estos coeficientes son una sugerencia, es que el mercado
inmobiliario no es igual en todas partes de la ciudad, por ello a este coeficientes asimilador
se lo tiene que tener como una mera referencia y no una féormula taxativa, manteniendo
siempre, claro estd, los parametros recomendados en el apartado 6.1.

Los coeficientes IPE establecidos en el apartado 6.1. tienen que ser incluidos en las
planillas usadas para el calculo del valor de la tasacién del bien, como la que se emplea en

el apartado 6.2. de ejemplo de calculo.
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7.2. Discusion para Futuros Trabajos

Algunos aprendizajes y sugerencias para futuras investigaciones pueden ser:

La aplicacién y revision de los coeficientes asimiladores nombrados en el apartado
6.1., una vez que se haya aprobado la Ley de Certificacién de Eficiencia Energética
de Inmuebles Destinados a Vivienda, y realizado la certificacion de varias viviendas
de similares caracteristicas y ubicacién, para comprobar facticamente que sean los
adecuados.

La busqueda de varios tasadores europeos para hacerles entrevistas sobre la
tematica de referencia, via electronica o presencial, preguntandoles, como por
ejemplo, la influencia que tiene para ellos la calificacién de la Eficiencia Energética
en el valor de tasacion de un inmueble, y su importancia. También podria ser la
busqueda de posibles compradores e inquilinos, nacionales y europeos, y realizarle
una encuesta sobre este tema.

La investigacion de cuanto influirian los descuentos impositivos, producto de los
ahorros energéticos en los servicios del inmueble, a la hora de determinar el valor de

tasacion del mismo, ya sea para su compra-venta o alquiler.
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