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EDITORIAL

Nuevamente, y a pedido de mis colegas amigos y no por méritos propios,

he asumido la Presidencia de nuestra querida Institucion.

Dos cosas quiero dejar en claro para que nadie se confunda y podamos asi

participar todos del esfuerzo de mejorar y prestigiar a la Corporacion.

En primer lugar este Consejo Directivo va a continuar la politica des-
arrollada por mi antecesor Eduardo Saravia, no solo porque ha sido exito-
sa sino porque compartimos plenamente ideas, objetivos y expectativas.
Quiero confirmar que lo realizado por Eduardo en estos ultimos cuatro afios
ha sido excelente y sumamente meritorio. Creo innecesario pasar lista a
todo lo logrado.

En segundo lugar, continuaremos con las tareas iniciadas y haremos todo
el esfuerzo necesario para prestigiar el remate y apoyar a los nuevos socios
que se inicien en esta profesion, porque todos somos conscientes de que nadie

nace sabiendo.

El proximo jueves 9 de diciembre tendremos el gusto de reunirnos con
amigos e invitados para brindar por nuestras familias, por nuestras activida-

des y por nuestra querida patria. Los esperamos.

Alberto E. Bieule

Presidente
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SEGUNDO CICLO DE ACTUALIZACION PROFESIONAL
PARA MARTILLEROS Y CORREDORES

establecidos en el Convenio Marco

de Cooperacion Académica que
suscribiéramos con la Universidad del
Salvador, “para el desarrollo y dictado
de los programas académicos, la reali-
zacion de proyectos de Investigacion,
extension y capacitacion en dareas de
mutuo interés”, organizamos el 10; 17 y
24 de noviembre juntamente con la
citada casa de altos estudios, el
Segundo Ciclo de Actualizacién Pro-
fesional para Martilleros y Corredores.
Ante una nutrida concurrencia, el
Lic. Mario Gomez diserté sobre dos

EN cumplimiento de los objetivos

temas: el 10 de noviembre sobre
“Proceso de valuacion de inmuebles,
aplicando los métodos tradicionales de
valuacion” y el 24 sobre “Tratamiento
de la coyuntura del mercado inmobilia-
rio y las perspectivas para el 2005”, a su
vez, el 17/11 lo hizo el Escr. Jorge
Maria Allende sobre “Ley 24.441 - As-
pectos vinculados con la actividad del
Martillero y Corredor Inmobiliario”.

Los numerosos asistentes promovie-
ron interesantes debates, como asi tam-
bién plantearon numerosas preguntas y
efectuaron valiosos aportes de expe-
riencias personales.

PROCESO DE VALUACION DE INMUEBLES APLICANDO LOS
METODOS TRADICIONALES

por Lic. Mario Gomez

e Costo Fisico

Conclusiones

1.  Establecer las Bases de Valuacion Proceso de Tasacion:
asegurando la calidad del trabajo Métodos de Valuacion
¢ Valuacion por comparables

¢ Flujos de fondos descontados

Cuadro 1: Resumen Ejecutivo de la Presentacion

La clave es la tasacion

Cuando me preguntan como esta funcionando el mercado en la actualidad, la respuesta
que doy es que estd funcionando muy bien si uno ofrece propiedades correctamente tasadas.

Se vende todo lo que esta en precio.

Si algo vale 100 y lo ofrece para vender a 100 lo vende. Si quiere sacar 105 tiene serias
dificultades. La clave estd en tomar propiedades en precio.

En esta jornada del 2° ciclo de Actualizacidon abordaremos el tema de la tasacion de inmue-
bles a través de los métodos tradicionales de valuacion.

www.rematescorporacion.org - 3



Componentes de la

Valor de mercado

Valor de recuperacion

Valor de liquidacion

definicion
Motivacién e Tipicamente * Motivado, pero | ® Pocos grados
e Vendedor motivado no obligado de libertad

e Comprador

e Tipicamente
motivado

e Propia de un
inversor

e Propia del
liquidador

Informacion
e interés

e Busca su mejor
interés

e Su principal
interés es por
regularizar

e Necesidad impe-
riosa por liqui-
dar el bien

Tiempo de oferta

e Razonable

e Relativamente
corto

e Altamente
escaso

Forma de pago

e (Contado

e Acuerdos
financieros

e Acuerdos
financieros

Condicionamientos

e No afectado

e (ierto grado de
condicinamiento

e Alto grado de
condicinamiento

4 - www.rematescorporacion.

Cuadro 2: bases de valuacion

Organizacion de la jornada

Primeramente hablaremos de las bases de valuacidn, luego del proceso de valuacién como
forma de asegurar la calidad del trabajo y luego abordaremos los tres métodos tradicionales
de valuaciéon: Comparables, Flujo de fondos descontados y Costo fisico.

IDENTIFICACION DEL OBJETIVO DE LA TASACION

SUPUESTOS Y LIMITACIONES A LA TAREA

RECOPILACION Y ANALISIS DE INFORMACION
DEL MERCADO Y DE LA PROPIEDAD

VERIFICAR EL MEJOR USO POSIBLE

SELECCIONAR EL METODO DE VALUACION

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Cuadro 3: proceso de tasacion

org




CARLOS ALBERTO VILLAR

Debemos lamentar la repentina desaparicion de Carlos
Alberto Villar, titular del Juzgado Nacional de 12 instancia en
lo Comercial N° 13 de la Capital Federal, quien desarrollé una
larga y destacada trayectoria en el fuero comercial desde 1959
hasta el 14 de septiembre proximo pasado. En ese lapso, por sus
condiciones personales, hombria de bien, capacidad y dedica-
cion a la funcion publica, supo ganarse el reconocimiento, no sélo de la familia judi-
cial, sino de los profesionales, peritos, auxiliares, empleados y cuanta persona con-
curriera a su despacho en busqueda de consejo o ayuda. Tales eran su sencillez y dis-
posicion, que rapidamente pasé a ser “Cachi” para todos, ya que ése fue el apelativo
con que, sin excepcion, todos se dirigian a ¢él. Fue un amigo entraiiable de esta Casa,
estando siempre dispuesto para su Consejo. Participo en charlas y conferencias sobre
temas de nuestra actividad y fue un consultor permanente ante cualquier problema
que un martillero tuviera. Mdas aun, intervenia personalmente tratando de encontrar
su solucion. Por todas esas circunstancias y muchas otras que seria largo enumerar,
queremos efectuar este reconocimiento a la distinguida personalidad de nuestro que-
rido amigo “Cachi”, quien fuera, en vida, un simbolo a la amistad.

SISTEMA DE CONSULTA DE TITULARES DE DOMINIO POR MEDIO DE INTERNET
(s1corr)

Desde el 15 de noviembre y a través de la pagina del Registro de la Propiedad Inmueble
de la Capital Federal —-www.dnrpi.jus.gov.ar- se podra averiguar on line quién es titular de
inmuebles, o cudntos y cudles son los bienes de una persona.

Si no esta en... Felices
Fiestas!!!

o

les desea
rematexremate

no se vende.

Desarrollo de Sites Dinamicos e Diseno de Paginas Personales

www.rematexremate.com - Tel: 4382-2411 - info@rematexremate.com




Basicamente podemos clasificar las valuaciones en dos grandes tipos de acuerdo con las
bases de valuacion que se tengan en cuenta, como Cuadro Valores de mercado y Valores de
no-mercado.

¢Qué se considera valor de mercado?

De acuerdo con las normas de la Appraisal Foundation de los Estados Unidos y recogidas
en la Comunicacién A 2563 del BCRA:

+ el comprador y el vendedor estan tipicamente motivados;

++ ambas partes estan bien informadas o bien asesoradas y cada una actia segun lo que con-
sidera su mejor interés;

» se dispone de un tiempo razonable para su oferta en el mercado inmobiliario;

» el pago se efectua al contado o mediante acuerdos financieros comparables con él; y

» el precio representa la contraprestacion normal por el bien vendido no afectado por finan-
ciacion especial o concesiones de venta otorgadas, vinculadas con ella, que no sean los
costos que normalmente pagan los vendedores como resultado de los usos y costumbres
del mercado.
Compararemos el valor de mercado con dos valores de no-mercado como son el valor de

recuperacion y el valor de liquidacion.

L)

D3

D3

D3

1 - DETERMINACION DE LAS BASES PARA LA TASACION

Identificacion de Fecha de determinacion Determinacion del
la propiedad tasada del valor valor de mercado

2 - OBTENCION DE DATOS GENERALES

- Sociales

- Economicos

- Gubernamentales
- Ambientales

\
3 - DATOS ESPECIFICOS DE LA PROPIEDAD CONSIDERADA Y DE LOS COMPARABLES

- Terreno y construcciones
- Ventas, ofertas y publicaciones
- Datos de construccion de la propiedad

!

4 - METODO DE EVALUACION DE COMPARABLES

Comparable I Comparable II Comparable III

1
Conciliaciéon y determinacion del valor final

Cuadro 4: método de comparables

= rematexXremate.com
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FF; (ingreso operativo neto) = renta bruta - gastos operativos

Gastos operativos:

impuesto inmobiliario
tasas y servicios

seguros

mantenimiento
honorarios profesionales
otros

n: vida util del inmueble
k: tasa de descuento

VA = % perpetuidad

FF

VA = —— perpetuidad con cldusulas de ajuste

k-g

Cuadro 5: valor actual

Costo del terreno + costo de la edificacion = costo fisico

Costo de la edificacion = costo de la edificacién nueva - depreciaciéon acumulada
METODO DE COSTEO DE EDIFICACION NUEVA
Unidades comparativas Costos segregados

- preparacion del terreno

- fundaciones
- estructura
costo promedio por m? - cielos rasos
X - pisos
superficie edificada - plomeria
- electricidad

aire acondicionado

calefaccion

ventilacion

techos

ascensores
Costo de la edificacion Costo de la edificacion

Cuadro 6a: costo fisico

www.rematescorporacion.org - J



DEPRECIACION ACUMULADA

Depreciacion lineal Me¢étodo de la depreciacidon

Meétodo del saldo .
de las cuotas crecientes y

decreciente

Depreciacion acumulada = decrecientes
Antigiiedad «  Costo dela de1—» V, e 2-(100-a-n)
Vi edificacion nueva AV n-(n-1)
d: depreciacion anual r: porcentaje de crecimiento
n: vida util a: porcentaje de amortizacion
al primer aflo
V,,: valor residual n: numero de afios

V: costo de la edificacion

USO DE TABLAS PARA EL CALCULO DE DEPRECIACIONES

Cuadro 6b: depreciacion

A continuacion trataremos de recorrer todos los pasos del proceso de valuacion como
modo de asegurar la calidad de servicio.

El primer paso es identificar el objeto de la tasacion.

Existen multiples razones que llevan a contratar una tasacion. Algunas de ellas son:

- determinar un precio de venta;

- determinar un precio de alquiler;

- procesos de Mergers & Acquisitions (Fusiones y Adquisiciones de Empresas);

- tomar decisiones de alquilar versus comprar;

- disolucion de sociedades, para desinteresar a alguna de las partes;

- revaluos contables, impositivos, etc.;

- razones de financiamiento: otorgamiento o pedido de créditos;

- contratacion de seguros sobre propiedades inmuebles.

Aqui volvemos a lo visto en la determinacion de la base de valuacion. No es lo mismo si
se nos pide vender un inmueble o fijar la base para una subasta.

A continuacion, a menos que indiquemos lo contrario, nos referiremos a casos en los que
se evalua de acuerdo con el valor de mercado.

No deje de ver las novedades y los nuevos servicios
ofrecidos por la Corporacion, en nuestra pagina web

www.rematescorporacion.org.

- www.rematescorporacion.org




Supuestos y limitaciones a la tarea
El informe de valuacion debe expresar los supuestos y limitaciones a la tarea. Por ejemplo

hay casos en que se trabaja sin poder ingresar a la propiedad en lo que los americanos deno-

minan “side walk valuation” Eso debe explicitarse adecuadamente. Otros supuestos y limita-

ciones habituales son:

> El propietario manifiesta expresamente no tener impedimento alguno para disponer de la
propiedad, por lo que se presume que la valuaciéon del inmueble se realiza sobre la base de
titulos perfectos, con la propiedad libre de todo gravamen, con los impuestos y gastos de
administracion pagos al dia, sin ocupantes ni ocupacion de ninguna especie como asimis-
mo no hallarse embargado ni inhibido para disponer de sus bienes.

> No se asume responsabilidad alguna por los vicios ocultos inherentes a la estructura del
inmueble objeto del presente informe.

> No se asume responsabilidad alguna por las diferencias que pudieren surgir con el valor
establecido en el momento de ser efectuada la tasacion, producto de modificaciones pos-
teriores al inmueble.

> En caso de tratarse de inmuebles en propiedad horizontal no se asume responsabilidad
alguna por cuestiones legales referentes a temas relacionados con las obligaciones de los
consorcistas.

> El contenido del Informe de Tasacion, no podra ser difundido sin consentimiento previo y
por escrito del tasador.

> La tasacion no tendra validez alguna para otros fines que los mencionados en el "objeto y
finalidad de la valuacion”.

Recopilacién y anadlisis de informaciones de mercado y de la propiedad
Como en el caso de otros bienes y servicios sometidos a las reglas de una economia de mer-

cado, el precio de un activo inmobiliario depende de la oferta de otros activos que resulten
competitivos y de la demanda por parte de potenciales usuarios. Debido a que se trata de dos
factores muy dinamicos, habra que prestar especial atencion a que los supuestos que se asu-
man en la valuacidn tengan en cuenta el comportamiento de la oferta y la demanda a fin de
que los valores estimados resulten sostenibles en el tiempo.

La tarea de recopilacion y andlisis de la informacion necesaria para la tasacion requiere de
un profundo conocimiento del mercado inmobiliario. A continuacion realizamos una lista de
las que consideramos sus principales caracteristicas:

e Mercado no organizado: a diferencia del mercado de capitales, no existe centralizacion de
operaciones en el mercado inmobiliario, por tal motivo es dificil conocer el precio de un
tipo especifico de propiedad en un momento dado en el tiempo. Este es sin dudas un tema
vinculado con la transparencia o transmision del flujo de informacién y que se relaciona
con el punto siguiente.

e Disponibilidad de informaciéon de mercado: la informacion relacionada con precios, plazos
de contratos, financiacion y otros acuerdos que forman parte de las operaciones inmobi-
liarias suelen ser confidenciales y no esta disponible para terceros. No se encuentra facil-
mente informacion publicada que contenga detalles de operaciones realizadas. Las nego-
ciaciones por una especifica propiedad suelen involucrar extensos periodos de tiempo debi-
do a la complejidad de las transacciones y a la necesidad de analizar la calidad de cons-
truccidon, documentos legales, etc. Por otro lado los precios a los que se cierra la operacion
suelen tener componentes financieros (un plan de financiacion incluido) o acuerdos espe-
ciales que compensan vicios de construccion, falta de terminacion, deudas fiscales o de ser-
vicios publicos, etc. Todos estos factores deben ponderarse a fin de que la informacién sea
homogénea y, por lo tanto, comparable.

www.rematescorporacion.org - Q



e Discontinuidad en la concreciéon de las operaciones: las transacciones en el mercado
inmobiliario no son continuas, lo que dificulta el estudio del comportamiento de los pre-
cios y su evolucion a lo largo del tiempo. Cuando existe informacion histérica de una
propiedad en particular, suele ser con un importante desfase de tiempo que es necesario
ponderar adecuadamente.

e Inmovilidad de los bienes raices: a diferencia de las demas alternativas de inversion dis-
ponibles, los bienes raices se encuentran adheridos a una localizacion determinada. El
éxito o el fracaso de un negocio inmobiliario esta altamente ligado a los sucesos y las ten-
dencias que afectan al entorno geografico inmediato en el que se encuentra (en la evalua-
cion de proyectos de inversion inmobiliaria, se suele decir que el éxito depende de tres fac-
tores: localizacion, localizacion y localizacion). Acciones, bonos y commodities no estan
ligados a una especifica localizacion, por lo que generalmente se pueden mover de un mer-
cado a otro si las expectativas no son satisfechas. En cambio en el mercado inmobiliario
existe una fuerte dependencia de la localizacidn. El drea en que se emplaza el inmueble
debe ser analizada con idéntica profundidad que el producto mismo.

e Segmentacion del mercado: el mercado inmobiliario estd dividido en numerosos segmentos
que no necesariamente se comportan de la misma forma. La primera segmentacion que surge
es por tipo de producto (residencial, oficinas, retail, industrial, etc.). Luego por areas geografi-
cas (ejemplo: oficinas en microcentro, macrocentro y areas suburbanas). A su vez se puede
segmentar por categorias (oficinas clase A, clase B, clase C) y asi se podra continuar teniendo
en cuenta otros factores. El comportamiento en cada segmento es diferente: un proyecto exi-
toso de oficinas clase A en el microcentro, probablemente no lo sea si se lo localiza en un area
suburbana de baja densidad donde no existe la demanda por ese tipo de espacio.

e Regulaciones gubernamentales: el sector inmobiliario se encuentra fuertemente regulado y
se encuentra alcanzado no sélo por normativa local, sino también provincial y nacional.
Las nuevas construcciones deben ajustarse a las normas de zonificacion, ambientales y
constructivas. Por otro lado el componente impositivo que pesa sobre los inmuebles suele
ser una desventaja comparativa frente a otras alternativas de inversion. Todo analisis que
se realice debera tener en cuenta los efectos de las politicas y normas de los gobiernos
nacionales, provinciales y municipales.

e Tendencias del mercado: aunque existen numerosos mercados mucho mas volatiles (por
ejemplo commodities) el mercado inmobiliario esta sujeto a grandes fluctuaciones en el
tiempo. La oferta y la demanda en el mercado inmobiliario rara vez se encuentran balan-
ceadas. Ante excesos de demanda, desarrollistas oportunistas ingresan al mercado y cons-
truyen nuevos productos que pronto exceden a los requisitos de la demanda produciéndo-
se vacancia en el mercado. El tiempo necesario para la construccion de nuevos proyectos,
el tamafio de los proyectos, la falta de informacién de mercado y de alternativas financie-
ras contribuyen a la naturaleza ciclica del mercado inmobiliario. Factores econdémicos
como empleo, nivel de ingreso, nivel de actividad economica y salud del mercado finan-
ciero, afectan los precios e impactan en las fuerzas que conducen el mercado inmobiliario.
Debido a que la informacion de mercado es imperfecta es dificil de leer y valorar el impac-
to de la naturaleza ciclica del mercado inmobiliario. La oferta se ajusta lentamente: toma
tiempo a la oferta de bienes raices ajustarse a la demanda a través del desarrollo de nue-
vos proyectos inmobiliarios o de la conversidon de un uso a otro. Esta es una complicacion
adicional para fijar el valor de un activo inmobiliario.

e Pocos compradores y vendedores al mismo tiempo: comparados con otros mercados, espe-
cialmente con el de bonos y acciones, en el mercado inmobiliario hay generalmente pocos
compradores y vendedores para una propiedad especifica en un momento determinado en
el tiempo. Esto trae como consecuencia que en una transaccion el precio definitivo difiera

IO - www.rematescorporacion.org
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de lo que, a priori, se consideraba su “valor de mercado”. Esto significa que en algunos
casos un comprador en particular pueda influir en el precio. Esta es una diferencia signi-
ficativa respecto de lo que se podria considerar un mercado de competencia perfecta en el
cual el precio viene dado y los compradores no tienen posibilidad de influir en €l. En el
mercado inmobiliario los precios se encuentran frecuentemente afectados por el compor-
tamiento de los compradores. Desde el punto de vista del producto, podemos decir que cada
inmueble es unico. Debido a las caracteristicas anteriormente enunciadas podemos concluir
que ningun inmueble es exactamente igual a otro. Aun en un mismo edificio dos unida-
des difieren entre si en vistas, luminosidad, aireacion, detalles de terminacion, etc. Debido

a que cada propiedad es unica hay que ponderar adecuadamente la eleccion de compara-

bles a la hora de utilizarlos en una valuacion inmobiliaria.

Una vez que se han tenido en cuenta estas consideraciones de caracter general es necesa-
rio profundizar en el segmento de mercado en que se ubica la propiedad a tasar. Recoger y
analizar la informacién correspondiente al mismo tipo de producto, en la misma localizacion,
en similar categoria.

Aqui es importante formarse un juicio acerca del area de influencia en la cual se localiza el
inmueble, de sus accesos, seguridad, areas verdes, nivel socio econémico del entorno, actividades
que se desarrollan y permitidas por las normas de planeamiento urbano vigentes, zonificacion, etc.

Finalmente el tasador recopilard y analizara la informacion vinculada con la propiedad
especifica a tasar. A tal efecto el tasador reunira la informacion provista por el deudor a la enti-
dad financiera y la confirmara en forma independiente. Inspeccionara personalmente la pro-
piedad a tasar, examinara el exterior de las que resulten comparables, revisara y analizara la
documentacion necesaria (planchetas, titulos de propiedad, planos habilitados, reglamento de
copropiedad si se tratara de un inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal, etc.)

La tarea de inspeccion incluye determinar el tipo y calidad de construccion, observar sus con-
diciones fisicas y formarse un juicio acerca de la funcionalidad y de las mejoras con que cuenta.

El tasador debe focalizar su atencion no solo en la propiedad en si misma, sino en como
ésta interactua con su entorno y con su segmento de mercado competitivo. Factores tales
como niveles de alquiler, precios de venta, expensas, tasas de vacancia, de absorcion, etc.
deben analizarse no so6lo en forma individual sino probadas frente al mercado. Es razonable
que un edificio de propiedad horizontal con bajos niveles de expensas sea preferible a otro
similar pero con altos gastos comunes. Altas tasas de vacancia en un mercado permiten pre-
suponer que los precios tenderan a la baja, etc.

Verificar el mejor uso posible

El analisis del mejor uso posible es un paso que habitualmente se deja de lado en las tasa-
ciones tradicionales pero que tiene una importancia fundamental por la informacién adicio-
nal que proporciona a quien debe tomar decisiones.

Este analisis consiste en plantear distintos escenarios de uso para la propiedad bajo analisis.
Obviamente, el primer uso que se plantea es el uso actual y a partir de alli usos alternativos.

A efectos de analizar el mejor uso posible habra que hacerse las siguientes preguntas:

Jqué usos estan legalmente permitidos?;

¢Jcuales son fisicamente posibles?;

/qué mercado existe para los usos planteados?;

¢cudl es el que resulta mas productivo?

El caso mas usual que se plantea es comparar el inmueble tal cual se encuentra al momen-
to de la valuacion respecto de la alternativa que representa el terreno libre de toda construc-
cion. Existen casos en los cuales el inmueble en el estado actual vale menos que el valor de
la tierra propiamente dicha deducidos los costos de demolicion.
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En este caso puede darse que un inmueble construido en el pasado, de acuerdo con nor-
mas de zonificacion y uso vigentes y orientado a un cierto mercado, hoy no resulte éptimo
en esa localizacion y su valor como terreno sea superior aun cuando haya que afrontar cos-
tos de demolicion.

No es necesario que cambien todos los factores (zonificacion, técnicas de construccion, con-
diciones de mercado, etc.), tal vez el cambio de uno solo de ellos sea lo suficientemente signi-
ficativo como para que el valor alternativo sea mayor: por ejemplo un cambio de zonificacion,
la aparicion de externalidades positivas por un cambio significativo en el entorno, etc.

La comparacion con la tierra no es siempre posible. Por ejemplo si se analiza una unidad
funcional de un inmueble que se halle bajo el régimen de propiedad horizontal. No obstante,
esto no invalida el analisis.

Otro analisis para verificar el mejor uso posible es evaluar la propiedad antes y después de
reformas. Podria resultar que, de la realizacion de reformas a la propiedad, su valor se incre-
mentara significativamente. En esos casos el tasador deberia estimar el valor antes y después
de las reformas, pudiendo resultar que el valor de la propiedad reciclada, sea mayor que en el
estado en que se encuentra actualmente mas los costos del reciclado.

Seleccionar el método de valuacion

Si bien la problematica de los diferentes métodos de valuacion la trataremos en el proxi-
mo capitulo, hemos hecho aqui algunas consideraciones de caracter general.

Todo el proceso de tasacion culmina en un valor que se le asigna al inmueble bajo estu-
dio. EI analisis de la valuacion es el punto del proceso en que el tasador completa la investi-
gacion de los datos que ha reunido, lo que lo lleva a una conclusion sobre el valor de mer-
cado para la propiedad tasada.

De acuerdo con la definicién que surge de las USPAP y adoptadas en nuestro pais por el
BCRA, se tratara de llegar a un valor de mercado que es el precio mas probable que obtendria
un inmueble en un mercado competitivo y abierto en todas las condiciones necesarias para
una venta justa, que es aquella en la que el comprador y el vendedor actuan con prudencia,
en forma consciente y suponiendo que el precio no sea afectado por estimulos indebidos.

Cada uno de los métodos de valuacion enfoca el problema desde diferentes perspectivas y
considera los datos desde diferentes fuentes. El proceso de valuacion por mas de un método
asegura su confiabilidad. En aquellos casos en que fuera posible, seria recomendable que el
tasador intentara aplicar mas de un método para hacer un control cruzado y apreciar desde
cada uno el valor del inmueble.

En caso de que los diferentes métodos no permitan arribar a similares valores, habria que
buscar las razones y exponerlas adecuadamente en las conclusiones. En algunos casos la
razon podria ser la existencia de un uso mejor al determinado en el paso anterior, en cuyo
caso el cruzamiento de resultados nos habria conducido a replantearnos el mejor uso posible
de la propiedad. En otros casos se podria estar evidenciando la falta de consideracion de algun
supuesto o de alguna limitacion que invalide el resultado en alguno de los métodos.

Conclusiones y recomendaciones

Después de que el tasador ha estimado el valor usando uno o mas métodos de valuacion,
debe volcarlo en el “Informe de Tasacion” que contiene las conclusiones y recomendaciones.
Este debe contener como minimo una descripcion de la propiedad, su entorno, fecha de visi-
ta a ésta, informacion relevada y valor al que se arriba.

El BCRA proporciona un modelo de Informe de Tasacién a fin de uniformar los procedi-
mientos y facilitar la evaluacion por parte de las entidades financieras. Para algunos tasado-
res el modelo propuesto puede representar un cambio en la forma de presentacion de la infor-
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macion. No obstante, el formulario en cuestion no pide al tasador que modifique la modali-
dad en que él forma su opinion del valor, sino s6lo la manera en que la recopilacion de datos
y el analisis son resumidos y presentados.

Es fundamental que en las conclusiones y recomendaciones el tasador vuelque su impron-
ta personal para darle a la tarea un caracter de consultoria y asesoramiento y no un simple
ofrecimiento de un valor de mercado.

En las conclusiones no solo realizara la mejor estimacion del valor de la propiedad, sino
que explicara los criterios seguidos, justificara la eleccion del método de valuacion, emitira
opinion acerca de la calidad de la informacion relevada y finalmente firmara el informe asu-
miendo las responsabilidades por su contenido.

CARRERA UNIVERSITARIA EN LA UNIVERSIDAD DEL SALVADOR

Integrantes del Consejo Directivo de esta Corporacion han participado en el dictado de la
materia “Introduccién a la Actividad Profesional” del primer afio de la carrera de Martillero y
Corredor que se cursa en esa casa de altos estudios.

Se complementa el dictado de esa materia con clases dictadas por miembros del Consejo
Directivo de la Camara Argentina de Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias.

Complementariamente, se ha invitado a los alumnos a participar del Segundo Ciclo de
Actualizacion para Martilleros que se ha dictado en nuestra sede.

Asimismo, algunos de los alumnos han concurrido a presenciar remates celebrados en
nuestros salones, obteniendo de esta manera una experiencia directa de nuestra profesion.

(PORQUE MARTILLERO Y CORREDOR UNIVERSITARIO

EN LA USAL?

por Dr. Prixedes M. Sagasta
Decano

A lo largo de la ultima década, hemos sido testigos de una profunda transforma-
cion en la vida economica y social de nuestro pais, donde el sector del corretaje
comercial y subastas publicas no ha sido ajeno.

Estos hechos han producido un recambio en el personal necesario para dichas
actividades requiriendo un perfil moderno acorde a las nuevas circunstancia del sec-
tor, exigiendo profesionales con so6lidos conocimientos basicos del complejo conoci-
miento interdisciplinario usado en la actividad.

Este dato de la realidad ha puesto al sector educativo frente a la necesidad de
generar capacidades y destrezas en el alumnado que puedan adaptarse a los cam-
bios que se exigen.

El programa estd concebido en dos ciclos; un cuerpo tedrico, en donde se veran
herramientas técnicas necesarias para el desarrollo de esta actividad; y otro eminen-
temente practico en el cual se desarrollaran los distintos aspectos de la actividad
inmobiliaria y la vinculada con los remates judiciales y extrajudiciales. La adecuada
formacion de los futuros egresados brindara al sector, la profesionalizacion de las
estructuras.
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ASOCIACION AMERICANA DE REMATADORES,
CORREDORES INMOBILIARIOS Y BALANCEADORES
XTIV CONGRESO BIENAL AMERICANO

Los miembros de la delegacion de la Corporacion, Eduardo Crivelli Granelli, Jacinto Lopez
Basavilbaso,Miguel Carrera Baliero, Adolfo N. Galante, Eduardo Saravia y Alberto E. Bieule con
Alfredo Martinez Oliva, presidente de la Asociacion Americana

Santiago de Chile del XIV Congreso

Bienal de la Asociacion Americana
de Rematadores, Corredores Inmobiliarios
y Balanceadores, la Corporacion estuvo
representada por los siguientes integran-
tes de su Consejo Directivo: Sr. Alberto E.
Bieule, Presidente; Sr. Eduardo Saravia,
Vicepresidente 1°; Sr. Eduardo Crivelli
Granelli, Vicepresidente 2°; Sr. Adolfo
Norberto Galante, Secretario; Sres. Miguel
Carrera Baliero y Jacinto E. Lopez Basa-
vilbaso, Consejeros, quienes concurrieron
con sus respectivas esposas, integrandose
asi a las numerosas representaciones del
Uruguay, Brasil, Paraguay, Ecuador, del
pais anfitrion y, obviamente, de la
Argentina.

Nuestro agradecimiento por las afectuo-
sas demostraciones recibidas a lo largo de
las jornadas en que se desarrollo este
importante acontecimiento.

Asistimos a un ciclo de conferencias que
nos ilustraron, en los que hemos participa-
do activamente, no sélo con nuestra propia

CON motivo de la realizacion en
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exposicion, que estuvo a cargo del Sr. Al-
berto E. Bieule, sino también en todas las
ocasiones en las que se abrio el debate res-
pecto de tan variados temas que versaron
sobre las actualidades inmobiliarias de cada
pais y sus perspectivas futuras. Los remates
judiciales y extrajudiciales han tenido una
importante cabida en las deliberaciones,
como asi también el analisis de los diferen-
tes recursos y herramientas financieros dis-
ponibles para nuestras actividades.

Entrega de un presente

En la ocasion, La Corporacion de
Rematadores y Corredores Inmobiliarios
concreto la entrega de un regalo a la enti-
dad organizadora, Asociacion Gremial de
Corredores de Propiedades de Chile
(COPROCH). Se traté de un cuadro con el
facsimil de un boleto de compra-venta de
un lote de terreno, vendido en publico
remate por don Rufino de Elizalde, uno de
los fundadores de esta Corporacion en lo
que se reconoce como el primer remate
efectuado en la republica de Chile.
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ASAMBLEA ANUAL
NUEVO CONSEJO 1

Tal como estaba previsto y conforme con la tradicion impuesta desde su fundacion, la Corpor:
do 19 de agosto, con la presentacion de una lista unica. El nuevo Consejo Directivo esta integrad
vicepresidente 2°: Eduardo E. Crivelli Granelli, secretario: Adolfo N. Galante, prosecretario: Migu
actas: Guillermo T. Chiappetti; vocales: titulares: Jorge Antunez Vega, Ricardo Oliveri de la Rie
Bieule, Jacinto E. Lopez Basavilbaso, Gaston Labourdette, Roberto M. Plorutti y Javier F. Galli;
Bustillo; suplentes: Rufino de Elizalde, Mariano Espina Rawson (h) y Juan Antonio Sarachaga.

Como se advertird, contamos nuevamente con la invalorable experiencia de Horacio Moon:
vincia de Buenos Aires, y con la incorporacion de jovenes rematadores como Javier Francisco

Luego de la celebracion de la Asamblea y renovadas sus autoridades, se sirvio el tradiciona
muchos integrantes del Poder Judicial de la Nacion, autoridades del Banco Ciudad de Buenos Ai
de la Propiedad Horizontal y Actividades Inmobiliarias, FIABCI, Cdmara Inmobiliaria Argentina

J

De izquierda a derecha: de pie: al fondo: Miguel Carrera Baliero, Jacinto Lopez Basavilbaso
Elizalde, Horacio Mooney, Javier Galli, Alberto C. Bieule, César M. Estevarena, Ricardo Olive
Alberto E. Bieule, Eduardo Crivelli



\L. ORDINARIA
D DIRECTIVO

orporacion de Rematadores ha renovado sus autoridades mediante elecciones celebradas el pasa-
egrado de la siguiente manera: presidente: Alberto E. Bieule, vicepresidente 1°: Eduardo Saravia,
Miguel Carrera Baliero, tesorero: Miguel P. de Elizalde, protesorero: Juan V. Tedin, secretario de
a Riega, César M. Estevarena, Horacio J. Mooney y Osvaldo A. Rolandelli, suplentes: Alberto C.
Galli; 6rgano de fiscalizacion: titulares: Alvaro Barros, Armando Baistrocchi y Lorenzo Ezcurra
aga.

VIooney, luego de su paso en la presidencia de otras instituciones colegas y amigas en la pro-
cisco Galli y Mariano Espina Rawson (h).

cional coctel, con la asistencia de nuemerosos socios e invitados, destacandose la presencia de
os Aires, de la Universidad del Salvador, de las instituciones colegas y afines (Camara Argentina
ntina, Colegios de Martilleros y representantes de distintos Colegios Profesionales, entre otros).

iIbaso, Guillermo Chiappetti y Osvaldo Rolandelli; al frente: Jorge Antunez Vega, Rufino de
Oliveri de la Riega y Mariano Espina Rawson (h); sentados: Juan V. Tedin, Eduardo Saravia,
ivelli Granelli y Adolfo N. Galante.

Yol ®



Eduardo Crivelli Granelli, Eduardo Saravia,
Jacinto Lopez Basavilbaso y Juan V. Tedin
en el momento de dar inicio a la Asamblea

Parte del publico asistente g

Eduardo Crivelli Granelli, Eduardo Saravia,
Alberto E. Bieule, Adolfo N. Galante y
Miguel de Elizalde al finalizar la Asamblea

El nuevo presidente, Alberto E. Bieule,
propone un brindis a los asistentes al
coctel posterior.




Renovacion de las autoridades de
la Asociaciéon Americana

Coincidiendo con la realizacion del
Congreso Bienal de la Asociacion Ameri-
cana, se celebré la correspondiente
Asamblea para renovar mandatos.

Los representantes de la Corporacion
de Rematadores manifestaron su apoyo y
reconocimiento al Sr. Alfredo Martinez

Oliva, expresando la satisfaccion de nues-
tra Institucion, en su calidad de socia fun-
dadora, por su labor al frente de Ia
Americana.

Como era de esperar, hubo un amplio
consenso para que el Sr. Alfredo Martinez
Oliva fuera reelegido por un nuevo periodo
como presidente de esa prestigiosa institu-
cion internacional.

SINDICATD PROFESIONAL
DE CORREDORES OF PROPIEDADES

CAFILLA FOA
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Facsimil del boleto de compra-venta de lo que se reconoce como el primer
remate efectuado en la Republica de Chile, a cargo de D. Rufino de Elizalde, en 1947
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ASOCIACION AMERICANA DE REMATADORES, CORREDORES
INMOBILIARIOS Y BALANCEADORES
XTIV CONGRESO BIENAL AMERICANO

Alocucion pronunciada por la delegacion
de la Corporacion en el XIV Congreso Bienal
Americano de la Asociacion Americana de
Rematadores, Corredores Inmobiliarios y Ba-
lanceadores.

por Alberto E. Bieule

Spencer sobre el origen de las profesio-
nes, es admisible que la profesion de
rematador haya tenido sus comienzos en las
cercanias de las iglesias y templos. Por de
pronto, el hecho mas evidente que se cono-
ce al respecto es el de que se aprovechaban
las aglomeraciones de publico en los atrios
de las iglesias para “pregonar” lo que habria
de ser objeto de subasta. En Egipto las reu-
niones del pueblo en los templos daban oca-
sion a multitud de transacciones.
¢.Como y porque surgio la profesion del
rematador dentro del comercio? A medida
que fue extendiéndose la costumbre de pro-
ducir para vender, la cual corria paralela
con la de los que compraban sus productos,
llegd un momento en que determinada
mercancia tuvo dos o mas interesados a un
mismo tiempo; aquel de entre ellos al que
se le ocurrié ofrecer mejor precio que los
otros interesados, dejo sentada la base de la
profesion que, con el correr de los siglos
habria de ser la de los actuales martilleros.
Para completar la hipdtesis de Spencer hay
que asociar a lo dicho la circunstancia de
que las transacciones, como dije al princi-
pio se realizaban en los atrios o proximida-
des de las iglesias y templos y entonces
poco cuesta aceptar que los sacerdotes -ini-
ciadores de todas las profesiones que vie-
nen de la antigiiedad- han sido parte en la
de los martilleros.
La referencia mds antigua que conoce-
mos respecto de los remates es la que cita el

SEGUN la tesis sostenida por el autor
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autor Juan Alcides Plaza y que se refiere a
Herodoto, padre de la historia, (484-406 a.
c. en el primero de sus 9 libros la historia).

Dice que entre las leyes de Babilonia hay
una a su entender muy sabia. Consiste en
una funcién muy particular que se celebra
una vez al afio en todas las poblaciones.
Luego que las doncellas tienen edad para
casarse las reunen y las conducen a un sitio
en torno del cual hay una multitud de hom-
bres en pie. Alli el pregonero las hace
levantar de una en una y las va vendiendo,
comenzando por la mas hermosa. Después
que ha rematado a la primera por un precio
muy alto continua con la que le sigue en
hermosura, y asi las va vendiendo no como
esclavas, sino como esposas de los compra-
dores. De este modo los Babilonios mas
ricos que se hallaban en estado de casarse,
trataban de superarse unos a otros en la
generosidad de las ofertas, y adquirian las
mujeres mas lindas y agraciadas, aqui
vemos nacer la “puja”.

Se ve que el sistema de invitar al publi-
co a reunirse, para vender por cuenta de
terceros, ha evolucionado desde el pregone-
ro antiguo hasta el martillero de hoy, que es
factor preponderante e insustituible del co-
mercio. Posteriormente aparece la palabra
“subasta” para determinar esa actividad. El
vocablo viene de las latinas sub y asta
-bajo la lanza- porque entre los romanos se
ponia por sefial una lanza en el lugar donde
se realizaria una venta publica. Asi esta
gente que vivia guerreando, vendia el botin
tomado al adversario.

Tal modo de vender al mejor postor se
extendio por todos los pueblos del mundo
como una actividad a la que no se le
encontréo como reemplazarla, por conside-
rar, que es absolutamente irreemplazable.

Los espafioles que vinieron a poblar
estas tierras después del descubrimiento
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C1006ACD BueNos AIRES CorreO-E: martrillerosanchez@hotmail.com




trajeron entre sus costumbres, esta de la
subasta y ello demuestra que el remate es
una forma ideal de comerciar que se adap-
ta a la mentalidad de todos los pueblos cua-
lesquiera sean sus creencias religiosas y sus
formas de gobierno.

Llegando al Virreinato del Rio de La
Plata, la palabra remate es mencionada por
primera vez en los “acuerdos del extingui-
do Cabildo de Buenos Aires en el to 19, Le 1°
acta del 29 de abril de 1589. Esa acta nos
demuestra que los remates eran cosa nor-
mal en aquella época, y que el objeto de los
mismos lo constituian la carne o ganaderia
y el trueque de ésta por trigo. El acto de
“publica almoneda”, como también se lla-
maba a las subastas, anunciado previamen-
te por la ciudad. Un pregonero acompafa-
do de otro que tocaba el tambor se presen-
taba en las plazas publicas, en los atrios de
las iglesias, y en otros pocos lugares concu-
rridos y leian el bando anunciando el rema-
te e invitando a la gente a concurrir al
mismo. En el frente del Cabildo se colocaba
el bando, y el dia y hora sefialado se insta-
laba un escritorio donde tomaba ubicacion
el escribano con pluma y papel, autorida-
des, el pregonero y el rematador que pedia
a la concurrencia que superara la base. El
pregonero repetia las ofertas y adjudicado
el lote objeto de la subasta, anunciaba el
nombre del comprador, terminando la cere-
monia y labrando el acta respectiva.

El primer rematador que se conoce, en el
Rio de la Plata, fue don Antonio Ponce, un
catalan de 27 afios recomendado por la
Corona fue considerado por Sebastian
Gaboto apto para ejercer tareas donde se
exigian honestidad y mesura asi que le con-
fié los bienes de Otavian de Brine, armador
genoveés de su expedicion que habia enfer-
mado y fallecido casi de inmediato en las
costas del Brasil, para ser vendidos en
“almoneda” y pudiesen ser transferidos a
través de una puja a los mas calificados ofe-
rentes. El anuncio se hizo publico a poco de
entrar la armada en el Rio de la Plata y alli
salieron a relucir los bienes a subastar. Por
los articulos de uso personal habia algunos
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interesados, incluyendo entre ellos a
Sebastian Gaboto. Sin embargo, éste prefe-
ria cubrir las apariencias y no figurar como
directo comprador; ahi aparecen los prime-
ros “grupies” llamados Francisco César y
Miguel de Rifos. Otros sabiendo esto se
apartaban del remate, junto con quienes por
supersticion, no querian entrar en posesion
de pertenencias de un fallecido.

Los rematadores como profesionales,
comenzaron a actuar al finalizar el primer
cuarto del siglo XIX. Se cree que las ventas
“bajo martillo” las inicio en la Republica
Argentina en 1826 don Tomas Gowland,
que fue el primero que ejercio entre nos-
otros, y su martillo se conserva en el museo
Fernandez Blanco de Buenos Aires. Fue
alrededor de 1870 época en que comenzo a
tomar algun incremento la venta de tierra
en Buenos Aires y los martilleros empezaron
a ofrecer tren gratis y almuerzo criollo a los
concurrentes a los remates que se realizaban
en los alrededores. La primera “oficina de
tierras” fue la denominada “La Territorial”
de don Federico Dewnhy (holandés) y
Daniel Miroli (italiano). Comenzaron con
una fraccion de tierra que era parte de la
estancia “11 de octubre” (es posible que el
nombre de esta estancia haya sido el moti-
vo de que en la Argentina festejamos en esa
fecha el Dia del Martillero), situada en el
partido de Merlo que don Tomas Gahan
vendiera a los sefiores Manuel y Enrique
Quintana, Miguel Navarro Viola, Julio
Harry Wulff y Valdemar Lansen, esto se
convertiria en lo que hoy es Pontevedra y
fue escriturado ante el Registro del escriba-
no Vilela el 6 de febrero de 1873. Eran
2.733 ha y se vendieron en 4.650.000 pesos
de la moneda corriente de esa época. Los
planos de subdivision fueron confecciona-
dos por el ingeniero Juan Dillon y com-
prendia lotes, quintas y chacras, la venta fue
en 15 mensualidades y el publico remate fue
realizado por la firma Weheley, Giménez y
Cia. A Tomas Gowland lo siguieron Mariano
Aran, Bautista Alchourron, Balbin, Plowes y
Mariano Billinghurst, gran sefior del marti-
llo, quien, segun cronicas de esos tiempos,



hizo escuela de rectitud y honro en alto
grado a la profesion de martillero. Inicio en
estas actividades a don Adolfo Bullrich, uno
de los mas grandes rematadores que ha
tenido el pais, quien dio su primer remate
propio el 5 de abril de 1867 a las 12.00,
subastando un gran establecimiento de
matadero, fabrica de cebo y barraca situado
en la calle Rivadavia a la altura de plaza
Once (Miserere) y con frente a la calle
Victoria hoy Hipdlito Yrigoyen. Existieron
en Buenos Aires en el siglo XIX y a princi-
pios del XX “varios patios de remate” a
parte del de Bullrich (hoy Patio Bullrich,
conocido shopping de alta calidad) estuvie-
ron los de Baltar y Quesada, F. C. Bollini y
Cia., Cebet y Llambi, José M. de Yriondo y
Cia., Casares Hnos. y Cia., etc.; en algunos
de ellos se remataban vacunos y lanares, en
otros, carruajes, aves, plantas, arboles fruta-
les, etc. De algunos de esos “patios” eran

asiduos concurrentes al filo del mediodia los
ex presidentes de la Republica Argentina
Julio A. Roca, Carlos Pellegrini y Roque
Saenz Pefia, don Bernardo de Irigoyen, don
Exequiel Ramos Mejia, el general Inocencio
Arias, Maximo Paz y muchas otras persona-
lidades que habian convertido tales “patios”
en sitios propicios para debatir sobre los
problemas de la época.

Los martilleros Adolfo Bullrich, Fran-
cisco P. Bollini y José Guerrico fueron in-
tendentes municipales de Buenos Aires y
don Alberto Casares, gobernador de la pro-
vincia de Buenos Aires.

El remate industrial, en forma particular,
logra imponerse en el pais, luego de que
remates de inmuebles como de hacienda y
obras de arte ya lo habian hecho, pues
habia cierta reticencia a la realizacion de la
subasta debido a que la misma llevaba
implicita la frase “bandera de remate”.

que en 2003.

La Corporacion de Rematadores invita a los
senores Martilleros y Corredores Inmobiliarios al

COCKTAIL

Que se servira el proximo jueves 9 de diciembre a las
19:30. El costo de la tarjeta es de $ 30, debiendo desta-
carse que, a pesar de los incrementos verificados en el
ultimo ano en todos los rubros involucrados, hemos
decidido, con gran esfuerzo, mantener el mismo valor

ACTUALIZACION DE DATOS DEL REGISTRO DE SOCIOS
Senores socios: con el objeto de mantener actualizado el padron y optimizar el
envio de informacién institucional y profesional, les solicitamos nos informen
los cambios de domicilio, teléfono y direccién electrénica.
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OPINION DE LA CORPORACION DE REMATADORES
SOBRE EL PROYECTO DE CREACION DEL
“COLEGIO PUBLICO DE MARTILLEROS Y CORREDORES
INMOBILIARIOS DE LA CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES”

Con motivo de haber tomado conocimien-
to de la existencia de este proyecto, nos diri-
gimos con fecha 30 de julio de 2004, al Dr.
Jorge Enriquez, diputado de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires y coautor de la
mencionada iniciativa, solicitandole nos
conceda una audiencia con el objeto de
hacerle conocer nuestra posicion al respecto.

Lamentablemente, nuestra solicitud no

fue contestada.

Nuestra intencion era hacerle llegar a los
legisladores de la Ciudad el dictamen ela-
borado, a nuestro pedido, por la Dra. Alicia
Josefina Stratta, asesora de nuestra institu-
cion. A continuacion, lo transcribimos en

su parte pertinente:

“28 de julio de 2004

I. Introduccion

Se me presenta para su analisis un pro-
yecto de ley sobre el tema del epigrafe que
habria presentado el Diputado Enriquez a la
Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires.

Existio durante la Legislatura anterior una
iniciativa similar con diversos proyectos que
no llegaron a un dictamen de Comision.

Frente a esta situaciéon la Corporacidon
dejo sentado lo innecesario de una institu-
cion de este género en la Ciudad por las
caracteristicas del ejercicio de las activida-
des de corretaje y remate y de los profesio-

nales que la ejercitan.

No obstante se analizaron las diversas ver-
siones del proyecto que aparecieron por aquel
entonces y gestiones para lograr que, de esta-
blecerse colegiacion obligatoria se crearan
separadamente dos colegios, uno de martille-
ros y otro de corredores. En tal sentido la
Corporacion elaboro proyectos durante 2000.

El ultimo informe que pasé a la
Corporacion sobre un proyecto en este sen-

tido es de septiembre de 2001.
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El tema parecio desaparecer hasta ahora
en que nuevamente nos vemos enfrentados
a él. Una vez mas creo que hay que invocar
en la campafia sobre lo innecesario del sis-
tema en primer término. La ley 25.028 no
establece la obligatoriedad de la existencia
de “Colegios” sino que determina que “el
gobierno de la matricula estara a cargo, en
cada jurisdiccion, del organismo profesio-
nal o judicial que haya determinado la
legislacién local respectiva.”

La segunda linea de defensa es la de la
colegiacion separada y la tercera recién
ingresar a las objeciones a la reglamentacion.

II. Contenido del proyecto

1. Los sujetos comprendidos: llama la aten-
cion que el proyecto se refiere a la creacion
de un “Colegio Publico de Martilleros y
Corredores inmobiliarios”. Esta denomina-
cion y el contenido que le sigue parecen dar
la pauta de que se trata de un proyecto
anterior a la ley 25.028 ( a pesar de que al
pie de pagina se lee que la ultima reforma
se hizo el 16/07/04) ...

La ley 25.028 que reformo la 20.266 y el
Codigo de Comercio, establece el Estatuto de
“martilleros” y “corredores”. No tiene sustento
en la legislacion de fondo la categoria de
“corredor inmobiliario”, como sujeto de impu-
tacion de derecho que solamente puede ser
establecido por el derecho comun (art. 75 inc.
12 de la Constitucién Nacional).

Esta confusion se repite en distintos arti-
culos del proyecto.
2. La habilitacion: la ley 25.028 determina
que para inscribirse en las matriculas de
martillero y corredor condicion necesaria
“poseer titulo universitario expedido o
revalidado en la Republica con arreglo a las
reglamentaciones vigentes”. El proyecto se
refiere al “certificado habilitante de martillero
publico o corredor inmobiliario otorgado por



autoridad competente conforme a las leyes
nacionales vigentes en la materia”.

En las “Disposiciones transitorias” se esta-
blece que pasaran automaticamente a integrar
la matricula “todos los martilleros y “corredo-
res inmobiliarios” que integren la matricula de
la Inspeccion General de Justicia u Organis-
mos Competentes dentro de los 180 dias corri-
dos. Vencido este plazo, quedara prohibido en
todo el ambito de la Ciudad de Buenos Aires
el ejercicio de la profesion de aquellas perso-
nas que no estén matriculadas”.

Este articulo, vinculado con el siguiente,

crea la “categoria de corredor inmobiliario de
hecho” al que se lo inscribiria sin el titulo uni-
versitario que exige la ley o la exigencia de
tener matricula para ser reconocidos sin tal
titulo cuando se esta previamente “matricula-
do” como martillero o corredor (arts. 24 y 31
de la ley 20.266 ref. por la ley 25.028).
3. Las inhabilitaciones: el proyecto crea
inhabilitaciones que no estan contenidas en
la ley de fondo, con lo cual crea una
verdadera incapacidad. En el art. 4 inc. a) se
veda la inscripcion en la matricula a “las
personas que ejerzan efectivamente otra
actividad o profesion para la que se requiera
colegiacion y que esté relacionada con la de
martillero publico o corredor inmobiliario
dentro del ambito del Poder Judicial,
debiendo optar por una sola colegiacion”.

Una primera observacion es de redaccion,
porque en la primera parte del texto se habla
de ejercicio efectivo de una actividad y luego
habla de la opcion por una sola “colegiacion”.
Hay colegiados en diversas profesiones que
muchas veces no ejercen efectivamente la pro-
fesion en relacion con la cual estan inscriptos.

Por otra parte, la jurisprudencia de la
Camara Comercial ha declarado que un abo-
gado no esta obligado, para inscribirse en la
matricula de martillero, a aprobar el examen
establecido por la ley 20.266 por presumirse
su idoneidad (C.N.Com. C 30/6/78 in re
Garay, Ernesto s/ matricula, en L.L. 1978-
D,83), idoneidad que también se ha reconoci-
do incluso a quien tiene titulo de escribano o
procurador (C.N.Com. Sala A, 17/7/78 in re
Loscri, Catalina en L.L. 1978-D, 84).

Luego de la sancion de la ley 25.028 se
resolvié que “la circunstancia de que la ley
25.028 haya implementado la creacion de
carreras especificas para los corredores y mar-
tilleros no descarta que el titulo de abogado
sea también habilitante, toda vez que la norma
aplicable -art. 32 b)- no establece que sea
necesario el titulo de corredor sino que se
refiere genéricamente a “titulos universitarios
con arreglo a las reglamentaciones vigentes”
(del dictamen de la Fiscal que la Camara hace
suyo) (C.N.Com. C, 14/02/03 in re Inspeccion
General de Justicia ¢/ M, J.R. en L.L. 2003)

Es ilustrativo que también se haya resuel-

to que “pese a que el art. 297 de la ley
10.160 de la provincia de Santa Fe, al decla-
rar incompatible el ejercicio de la abogacia
con el desempefio como contador, martillero
u otro auxiliar de la justicia, parece dar lugar
a una prohibicion genérica del ejercicio
simultaneo de las profesiones de abogado y
contador, el precepto debe ser interpretado
en la inteligencia de que éste no es compati-
ble solo si tiene lugar en el marco de un
mismo proceso, dado que es la funcion
—auxiliar de la justicia- y no la profesion
-contador- lo que fundamenta la aludida
prohibicién” (C.Ap. en lo Penal de Rosario,
Sala I, 25/6/97 L.L.Litoral 1997-838).
4. La organizacion: el sistema organi-
zativo es similar al del Colegio Publico de
Abogados, pero otorga la eleccion del
organo directivo y tribunal de ética como
de segundo grado, lo que le quita
protagonismo al colegiado.

Por otra parte no hace ninguna alusién a
la division o participacion por actividades.

ITI. Propuesta

Creo que es conveniente tener una
entrevista lo mas pronto posible con el
autor del proyecto para tener elementos
sobre cuales son las motivaciones sobre su
presentacion y su viabilidad.

Con estos elementos, evaluar las vias de
accion. Fdo.: Dra. Alicia Josefina Stratta”

Nota: la Corporacion hace suyo en todos
sus términos el dictamen precedente.
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ALGO RECONFORTANTE

El Instituto Francés de la Ansiedad y el Estrés, en Paris, definio veinte reglas de vida que,
dicen los expertos, si uno consigue asimilar diez, puede tener una buena calidad de vida

1) HAGA una pausa de minima de 5 a 10 minutos por cada 2 horas de trabajo, a lo maxi-
mo. Repita estas pausas en su vida diaria y piense en usted, analizando sus actitudes.

2) APRENDA a DECIR NO, sin sentirse culpable, o creer que lastima a alguien. Querer
agradar a todos es un desgaste enorme.

3) PLANEE su dia, pero deje siempre un buen espacio para cualquier imprevisto, cons-
ciente de que no todo depende de usted.

4) CONCENTRESE en apenas una tarea a la vez. Por mas agil que sean sus cuadros
mentales, psted se cansa.

5) OLVIDESE de una vez por todas de que usted es indispensable en su trabajo, su
casa o su grupo habitual. Por mas que eso le desagrade, todo camina sin su actuacion,
salvo usted mismo.

6) DEJE de sentirse responsable por el placer de los otros. Usted no es fuente de los
deseos, ni el eterno maestro de ceremonia.

7) PIDA AYUDA siempre que sea necesario, teniendo el buen sentido de pedirsela a
las personas correctas.

8) SEPARE los problemas reales de los imaginarios y eliminelos, porque son pérdida
de tiempo y ocupan un espacio mental precioso para cosas mas importantes.

9) INTENTE descubrir el placer de cosas cotidianas como dormir, comer y pasear, sin
creer que es lo maximo que puede conseguir en la vida.

10) EVITE envolverse en ansiedades y tensiones ajenas, en lo que se refiere a ansie-
dad y tensidon. Espere un poco y después retorne al didlogo y a la accion.

11) SU FAMILIA NO es usted, estd junto a usted, compone su mundo, pero no es su
propia identidad.

12) COMPRENDA qué principios y convicciones inflexibles pueden ser un gran peso
que evite el movimiento y la busqueda.

13) ES NECESARIO tener siempre a alguien a quien le pueda confiar y hablar abier-
tamente. No sirve de nada si esta lejos.

14) CONOZCA la hora acertada de salir de una cena, levantarse del palco y dejar una
reunion. Nunca pierda el sentido de la importancia sutil de salir a la hora correcta.

15) NO QUIERA saber si hablaron mal de usted, ni se atormente con esa basura men-
tal. Escuche lo que hablaron bien de usted, con reserva analitica, sin creérselo todo.

16) COMPETIR en momentos de diversion, trabajo y vida entre pareja, es ideal para
quien quiere quedar cansado o perder la mejor parte.

17) La RIGIDEZ es buena en las piedras pero no en los seres humanos.

18) Una hora de INMENSO PLACER sustituye, con tranquilidad, tres horas de suefio
perdido. El placer recompensa mas que el suefio. Por eso, no deje pasar una buena opor-
tunidad de divertirse.

19) NO ABANDONE sus tres grandes e invaluables amigas: intuicion, inocencia y fe.

20) ENTIENDA de una vez por todas, definitivamente y en conclusion...

... Usted ES LO QUE USTED HAGA de USTED MISMO
Piense... Reflexione... Practique... COMO PROLONGAR LA VIDA
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JOSE LUIS SANTAGADA

La Corporacion de Rematadores y Corredores Inmobiliarios, su
Consejo Directivo y todo el personal, participan con profundo pesar
el fallecimiento del sefior José Luis Santagada, quien fuera gerente
e inestimable colaborador de la Institucion, acaecido el 25 de agos-
to préximo pasado.

Al cumplirse un mes de su fallecimiento se celebrd, por iniciativa
del Consejo Directivo una Misa en la Iglesia de Nuestra Sefiora de la
| Victorias, a la que asistieron familiares, amigos, una nutrida concu-
rrencia de socios de nuestra institucion y compafieros de trabajo.

Q'P INMUEBLES ROBERTO PLORUTTI
PROPIEDADES - CAMPOS - REMATES - TASACIONES
Fundada el 5 de julio de 1904

Arenales 1140, 4° F Libres del Sur 22/24
C1061AAJ Buenos Aires B7130ACB Chascomus
Telefax: 4816-2054/4625 Tel.: (02241 43-6835

Correo-e: rplorutti@fibertel.com.ar

lisil
’
Antinez Vega sa
PROPIEDADES

Del Valle Iberlucea 2889 Tel.: (011) 4249-4999
B1824CTK Lanus E-mail: antunezvega@som.com.ar
Pcia. de Buenos Aires

ROQUE MASTANDREA

MARTILLERO PUBLICO

JERONIMO SALGUERO 432 TeL.: 4958-8027
C1177AEH BueNoOs AIRES TeLEFAX: 4983-1973/2178
E-MAIL: mastandrearemates@hotmail.com CEL.: (15) 4973-4640

7 N
EDUARDO SARAVIA

MARTILLERO PUBLICO

VIAMONTE 1454, 7° B TEL.: 4375-6073
C1055ABB BUENOS AIRES
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PAGINA WEB DE LA CORPORACION DE REMATADORES Y

CORREDORES INMOBILIARIOS
(WWW.REMATESCORPORACION.ORG)

PROVECHANDO 1la interaccion con
Aos usuarios que brinda Internet,
ematescorporacion.org toma como
mision mantener a martilleros y potenciales
compradores comunicados siempre. Esto se
realiza recopilando, ordenando y concen-
trando la informacion de subastas de la
Instituciéon de manera que cada vez que
ingresan a ella los interesados en la compra
de bienes a través de remates, busquen y
encuentren toda la informacion necesaria
en nuestro sitio. La informacion que se
suministra se encuentra de manera clara y
organizada; se detalla la fecha del remate,
el monto de la base, los datos del martille-
ro, datos del juzgado autos y numero de
expediente; publicamos fotografias, planos,
mapas, disefios 3D, edictos, catdlogos, lotes
y el resto de la informacion que el martille-
ro considere pertinente.
Rematescorporacion.org busca estable-
cer un vinculo Institucion-Martilleros co-
municando sus actividades y colocando a
disposicion precios de venta de los bienes
vendidos, modelos de edictos, escritos y
toda informacion que los profesionales
pudieran necesitar para ejercer su profesion
en los ritmos que la época actual plantea y
exige. Se accede sin costo alguno durante
las 24 h y desde cualquier parte del mundo.
La informacion no vence ni queda obsole-
ta; se encuentra siempre disponible en
nuestra base de datos para hacer compara-

ciones, generar estadisticas o para cualquier
otro uso que se le quiera dar.

Las caracteristicas que posee remates-
corporacion.org eliminan todas las limita-
ciones técnicas y de costos que implican la
publicacion a través de diarios, folletos y
otros medios de difusion. Permite a los
interesados destacar toda la informacion
referente a sus remates a valores significa-
tivamente inferiores al de los medios tradi-
cionales, con la claridad que brindan las
fotografias y con la seguridad de que la
informacién no pasara desapercibida.

Asimismo, potencia la difusion tradicio-
nal de las subastas, maximizando y com-
plementando la captacion de interesados en
este tipo de compras, gracias a las facilida-
des de ingreso a la informacién comple-
mentaria que Internet ofrece y a la comuni-
cacion que los interesados disponen
mediante las cuentas de correo electrénico
que nuestra pagina web, rematescorpora-
cion.org, ofrece a los sefiores martilleros.

Estamos trabajando para incorporar en
nuestra pagina nuevos servicios.

Incorporaremos leyes, decretos y regla-
mentos vinculados con nuestra actividad.

Invitamos a visitar nuestra pagina y a
difundirla.

Esperamos su visita y especialmente sus
sugerencias para incorporar nuevos y mejo-
res servicios en ella.

Muchas gracias.

= rematexXremate.com
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Huco A. SILVA
MARTILLERO PUBLICO
REMATES JUDICIALES -~ TASACIONES

Av. CogrgiENTES 1312, 102 155 TEL.: 4371-8187
C1043ABN BUENOS AIRES CEL.: (15) 4436-9834

DEPOSITOS JUDICIALES S. R. L. (e. f.)

AUTOMOTORES - MERCADERIAS EN GENERAL (NO CONTAMINANTES)
SERVICIO DE GRUA - TRANSPORTE DE CARGAS
EN CUSTODIA JUDICIAL - INSTALADO EN CAPITAL FEDERAL

ASESORAMIENTO: TEL./FAX: 4682-0883 - CEL.: (15) 5401-8750

ALBERTO E. BIEULE - ALBERTO CESAR BIEULE

MARTILLEROS PUBLICOS

CERRITO 1548, PISO 2, OF. 13 TELEFAX: 4816-9907/08/09
C1010ABF BUENOS AIRES E-MALL: albertobieule@fibertel.com.ar
www.albertobieule.com.ar

CRIVELLI

ESTUDIO DE BIENES RAICES
de la Corporacién de Rematadores y Corredores Inmobiliarios
de la Asociacién Americana de Rematadores, Corredores Inmobiliarios y Balanceadores
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ALGUNOS AVISOS DEL SIGLO XVI
por Eduardo E. Crivelli Granelli

A) —REMATE DE “LAS CARNECERIAS”

B) —AVANCE ECONOMICO: DEL TRUEQUE HACIA LA MONEDA

CABILDO DEL 9 DE ABRIL DE 1589

(Foja 60 del libro original)

A)—...“Estando ansi juntos se remataron las carneserias en veynte y cuatro libras de
carne de a diez y seys onzas la libra y rematesele como a ponedor y que no vino otro
en quyen se rematase en el ynter que haya otro ponedor y rematose en Juan de Castro
con las condiciones del afio pasado y lo firmé de su nombre. — JUAN DE CASTRO.”

B) — ... “Y luego yncontinente aviendo visto los sefiores de este Cabildo que sobre los
jeneros de moneda avia pesadumbres, mandaron que todas las monedas valgan al pre-
cio de la plata ques dos pesos la hanega de trigo y que todo lo demds balga en toda
moneda, como ei valor de la plata y esto acordaron y lo firmaron. — JUAN DE TORRES
NAVARRETE - GASPAR DE QUEVEDO - ALONSO PAREJO - HERNANDO DE MONTAL-
VO (*) - Etc....”

(*) Este, el 2-10-1589 declina el nombramiento que el Cabildo le hace de Alcalde. Pide
se nombre a otro. Se le condena a prisién si no acepta, hasta que...

... "dixo que por redimir las vexaciones y fuercas y respuestas y molestias que el
dicho Cabildo le hace que acetaba y aceto el dicho oficio de Alcalde y lo firmo.”...

Procedencia: ARCHIVO GENERAL DE LA NACION.

”Acuerdos del Extinguido Cabildo de Buenos Aires”. Tomo I. Libro I. Afios 1589/91 y
1605/7. Tall. Graf. de la Penitenciaria Nacional. Bs. As., 1907.

REMATE “CORREDURIA” VACAS “AL PONEDOR POR MAS VAJA”

CABILDO DEL 9 DE ABRIL DE 1590

...“Francisco Godoy Procurador General de esta Ciudad ante Vuesas Mercedes parez-
co en la mejor via y forma que a mi derecho conviene y digo que las vacas de aquesta
ciudad se an puesto y conviene por el bien y pro de aquesta ¢ciudad Vuesas Mercedes
rrematen las vacas en quien las tiene puestas porque si se enpicagen las vacas en las cha-
caras podrian hazer dafio y seria malo de rremediar y pide justicia y lo necesario es jus-
ticia. — FRANCISCO DE GODOY.”

...“E visto por Sus Mercedes dixeron que se an juntado para rrematar el dicho
ganado vacuno lo qual an pregonado tres dias de fiesta y no an hallado otro pone-
dor por mds vaja que a Juan de Garay y de nuevo se tornaron a pregonar por boz de
Juan indio a la puerta del capitdn Hernando de Mendoca y se rremataron en el dicho
Juan de Garay...”

Etc. etc. )

Procedencia: ARCHIVO GENERAL DE LA NACION.

”Acuerdos del Extinguido Cabildo de Buenos Aires”. Tomo I. Libro I. Afios 1589/91 y
1605/7. Tall. Graf. de la Penitenciaria Nacional. Bs. As., 1907.
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NOTICIAS DE LA CORPORACION

Subcomisiones

Para un mejor desempefio de las funciones del Consejo Directivo, a iniciativa del
Presidente, Sr. Alberto E. Bieule, se han formado dos Subcomisiones, a saber.

Sub-Comision de Socios: esta presidida por el Sr. Consejero don Miguel Carrera
Baliero, quien contara con la colaboraciéon de los integrantes del Consejo Directivo y
tendra a su cargo la recepcidn de solicitudes de incorporacion de nuevos socios a esta
Institucidn, para su posterior tratamiento por el Consejo Directivo.

Sub-Comision de Revista: presidida por el Sr. Consejero Jacinto E. Lopez Basavilbaso
con la colaboracion de los Sres. Javier Francisco Galli, Alberto C. Bieule y Mariano
Espina Rawson (h). Tendra a su cargo la difusion de temas institucionales en la pagina
web www.rematescorporacion.org y en la revista propiamente dicha.

Incorporaciéon

Informamos que para agilizar la atencion de los sefiores martilleros en los tramites
de asignacion de fechas de remate, el Consejo Directivo ha dispuesto la incorporacion
a nuestro equipo de trabajo del sefior Gonzalo Lynch, a quien auguramos el mayor de
los éxitos en su gestion.

Mejoras en instalaciones de nuestra Sede

Continuamos con la ejecucion de diversas obras e incorporaciones en nuestra Sede,
siempre con el objetivo de otorgar mas y mejores servicios a nuestros socios, como asi
también a los demas rematadores, al publico asistente y a los profesionales.

En esta ocasién remarcamos la colocacion de ventanales en la administracion del
edificio y la importante adquisicion de nuevas butacas para los salones de remates.

Asi mismo se han reasignado espacios en la administracion de la institucion para una
mejor atenciéon a los martilleros en el otorgamiento de turnos de remate a cargo de la
Oficina de Subastas.

<H(E8 SEGUNDA JORNADA DE HISTORIA
EB/EBV L.OS MARTILLEROS EN LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

Organizada por la Corporacién de Rematadores y Corredores Inmobiliarios y la
Junta Promotora de Estudios de los Barrios del Oeste, al cierre de esta edicién —29 de
noviembre—, se llevaba a cabo, en la sede de la Corporacidn, la Segunda Jornada de
Historia “Los martilleros en la Ciudad de Buenos Aires”, cuyo temario, orientativo
pero no excluyente de otros temas de analogo interés, es el siguiente:

1) Actuacion de los martilleros y corredores inmobiliarios en la
Ciudad de Buenos Aires y el conurbano.

2) Datos biograficos.

3) Loteos y fraccionamientos.

4) La accién de los rematadores en el progreso de los barrios.
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A insdlita aparicion de un cartel de
Lremate por orden judicial de la fraccion

de terreno que ocupa una plaza de
Ituzaingo, provocd la logica alarma de los
pobladores. Todos unidos, los vecinos ase-
guran que no permitiran la consumacion de
lo que consideran una maniobra evidente-
mente rara. “Asi” dialogo con ellos y rieron
concluyentes: ““no habra remate!”.

—-°Sefioras y sefiores, vamos a iniciar el
remate de los siete hermosos lotes ubicados
en pleno centro de la localidad de
Ituzaingo, que ustedes ya habran tenido
ocasion de observar!

Sélo les ruego que al realizar sus ofertas
tengan en cuenta el lugar donde se , encuen-
tra la magnifica fraccion que hemos subdivi-
dido en siete partes por orden judicial, para
que las mismas se encuentren a tono con el
valor que tiene la tierra en estos momentos.

Ademds, una aclaracion °sefioras y
sefiores!: °los toboganes, las hamacas, los
sube y baja y todos los juegos que se
encuentren dentro de la fraccion, no se
entregan junto con el terreno que ustedes
compren, eso desgraciadamente es propie-
dad de la municipalidad de Moron!

Hecha esta aclaracion °sefioras y sefio-
res!, pueden iniciar sus ofertas: ¢Cuanto
vale el lote numero uno? Piensen que es un
hermoso pedazo de tierra, ubicado en un
lugar estratégico de Ituzaingd y bla bla
bla... bla bla bla...

Cuando sean exactamente las 16 horas
del préximo dia 26 del corriente mes, pala-
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UIEN DA MAS POR ESTA PLAZA?’

bras mads, palabras menos, el martillero
Emilio Cravaroli, en sus oficinas de la calle
Alsina 1260, segundo piso, de la Capital
Federal, iniciard por orden judicial la su-
basta de siete lotes en los que se ha subdi-
vidido una fraccion de terreno ubicada a
muy pocas cuadras de la estacion Ituzaingo
del Ferrocarril Sarmiento, en el centro de la
localidad del mismo nombre, en el oeste del
Gran Buenos Aires.

Una historia

-Pero, ¢y qué tiene de extraordinario un
simple remate de tierras?, si es cosa de todos
los dias. La respuesta seria: no tiene nada de
raro. Sin embargo, este si tiene una llamati-
va particularidad, pues lo que se remata es
°Una plaza! °Sil, estd leyendo bien: °una
plaza! ;Qué como es posible? Eso también
quisimos saberlo nosotros en cuanto nos
enteramos. Y para ello qué mejor entonces,
que ir a la propia raiz del problema. Estaba
decidido, sélo en Ituzaingd, encontrariamos
la respuesta. Todos, y especialmente los
portefios, sabemos que en nuestro pais se
puede vender cualquier cosa. Los “vivos”,
que siempre existieron, saben que en cada
uno de nosotros hay un comprador en
potencia. Y si es con ventajas, mejor. La del
buzoén por ejemplo, no es mentira. Alguien
hace muchos afios, *compro un buzon! y al
otro dia se pard frente al mismo y a cada
uno que colocaba una carta, pretendia
cobrarle una tarifa. ¢Y la del tranvia? Esa
fue sensacional. Un pobre hombre °compro
un tranvia! y de inmediato pretendié hacer-
se cargo del rodado; el cuento del “billete
premiado” es famoso, lo mismo que el “del
legado”. En fin, que todo, absolutamente
todo es vendible. Pero finalmente, estos

* Publicado en la revista Asi en fecha desconocida.
Gentileza de Gomez Hnos.



casos pertenecian a la cronica policial. Eran
burdas estafas y mas tarde sus autores caian
en manos de la justicia En cambio el que
nos ocupa, es totalmente legal. °La plaza se
remata por orden judicial! El cartel lo dice
bien clarito. Aunque *humm! aqui hay algo
que no esta del todo claro...

Y llegamos al lugar. Indignados vecinos
que desde el jueves 11 al anochecer, justo
cuando colocaron la “roja bandera” han
perdido la tranquilidad, apenas nos dejan
descender del coche.

—°Esto es una infamia!- -°Nos quieren
rematar la plaza después de tantos afos!-
-¢Donde vamos a llevar a nuestros hijos
ahora? —°Por favor pongan que esto no
puede ser! Evidentemente asi, no nos iba-
mos a entender. Con gran esfuerzo, logra-
mos la calma necesaria para un didlogo
con alguien que conociera bien el asunto.
Y don Pedro Forgues, 66 afios, casado, dos
hijos, ex concejal por el Partido Peronista
y antiguo vecino del barrio, es nuestro
hombre: -Desde un comienzo tuve mucho
que ver con la plaza -nos dice Forgues-
tanto es asi, que podria decirles que por mi
iniciativa cuando era concejal, pudimos
disfrutar de este hermoso lugar todos los
vecinos.

-¢Como se inicio todo?

—Fue alla por 1949. Este era un baldio
abandonado, lleno de yuyos y donde algu-
nos inconscientes tiraban hasta animales
muertos. Incluso, un carnicero del barrio lo
alambro precariamente y lo convirtio en lu-
gar de pastoreo y establo para una yegua
que tenia. La situacion era cada vez peor. El
potrero se convertia poco a poco en un foco
infeccioso. Hasta que un dia le planteé la
situacion al entonces intendente de Moron
y a la vez amigo, don César Albistur
Villegas: -Ni una palabra mas, me dijo-
mafiana mismo te mando la topadora y el
arado, vos encargate del resto. En apenas
quince dias el lugar quedo6 convertido en un
hermoso recreo para chicos y grandes. Lo
denominamos “Manuel Rodriguez Fraggio”,
en homenaje al fundador de Ituzaingo y lo
inauguramos con una linda fiesta.

-¢El terreno era propiedad del municipio
de Moron?

-No, el terreno en realidad hacia mucho
tiempo que no era propiedad de nadie.
Precisamente de ahi, lo extrafio de este
asunto. Hace muchos, pero muchos afios,
creo que algo tuvo que ver una familia de
apellido Luna. Pero como les digo eso habia
sido con anterioridad.

Hoy

-°Y ahora nos salen con esto! —agrega el
sefior Mariano Farifia, con veinte afios de
residencia en el lugar y también muy
preocupado por la situacion-. Aqui no hay
duefio que valga. Esta es una evidente
maniobra, que le llevaron “cocinada” al
juez. Les aclaro que esto no es nuevo. Ya lo
intentaron hace dos afios. Fue lo mismo que
ahora, solo el rematador era distinto, pues
estaba designado uno de la localidad de
Berazategui. Nos movimos de inmediato y
lo paramos enseguida. Fue suficiente una
publicacion en el diario “La Tribuna” de
Mordn. Parece que se asustaron y no apa-
recieron mas. Ahora volvieron a la carga.

-¢Qué actitud asumié la municipalidad
en esa primera oportunidad?

-La de siempre —tal como lo viene hacien-
do desde unos afios a esta parte... responde el
sefior Juan Alberto Santellan, ex congresal de
la provincia de Buenos Aires y actual secreta-
rio de la Unidad Basica N° 33 de Ituzaingo-
tomo las cosas con toda pasividad. Se limitd
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simplemente a una apelacion de circunstan-
cias y dejo que las cosas continuaran.

Algo bastante inexplicable

-Desde 1955 hasta 1974 inclusive, -pro-
sigue Santellan-, todo es explicable en la
comuna de Moron. Nadie se preocupa por
nada. Parece que a los intendentes sélo les
interesa la recaudacion por los impuestos.
De obras °cero!

-Es cierto —agrega Forgues-, volviendo a
la plaza, fijense en el abandono que se
encuentra. Es que en 20 afios, poco y nada
se preocuparon. Salvo una intendencia, la
de un sefior Sansobrino, que por lo menos
hizo arreglar el césped y repard algunos jue-
gos, nunca mas se hizo algo. Qué lejos estan
los tiempos en que parecia una joyita. Cosa
que ocurrié entre 1949 y 1955. Todas las
fiestas se realizaban aca. A partir de enton-
ces cayo en el estado que ustedes observan.
También cabe agregar que con estas actitu-
des del municipio uno se siente indefenso.

-¢Qué piensan hacer ahora, ante este
hecho consumado?

-Seguir luchando -dice Santellan- estos
no rematan la plaza aunque le cueste la
vida a alguno de nosotros. Teniamos
muchas esperanzas puestas en esta in-
tendencia a cargo de Eubaldo Merino, hom-
bre de aqui y de las filas del gobierno popu-
lar, pero hasta ahora nada han realizado.
¢(Qué confianza le podemos tener? No
importa, el general Peron en uno de los
ultimos discursos que pronuncio, dijo:
“Todos debemos ser protagonistas de este
proceso”. Pues yo, en nombre de todos,
tomo la iniciativa; lo que no haga la inten-
dencia, lo haremos nosotros. Pero ésta
seguira siendo nuestra plaza.

¢En definitiva, entonces?, preguntamos
y don Pedro Forgues aqui es terminante:
Que esto ademas de ser improcedente, es
una evidente maniobra dolosa. No sabemos
de quién, ni de donde viene, pero no la
permitiremos, téngalo por seguro.

en us$ 44.000 (1.158 us$/m2).

Negocios Inmobiliarios y otros.

ALGUNOS VALORES INMOBILIARIOS DE REFERENCIA

Se vendio en remate judicial un importante edificio en construccién, sobre Fray
Justo Santa Maria de Oro 2835/45, frente a la Torre Le Parc. Con una superficie cubier-
ta de 24.600 m? y un avance de obra del 50% se obtuvieron us$ 11.720.000.

También en remate judicial se vendido un importante local en Av. Corrientes
1463/69. Con un total de 540 m? en tres plantas, se obtuvo la suma de us$ 480.000.

Edificio de 25.600 m? en Gral. Hornos y Aristébulo del Valle, donde funcionaba el
diario La Razon, en las cercanias de los barrios de La Boca y Barracas, frente a la
Autopista 9 de Julio (Sur). Es ofrecido en us$ 6.300.000 (246 us$/m3).

Austria al 2600 e/ Av. del Libertador y José Ledn Pagano - Barrio Recoleta - Piso
alto, 3 dormitorios con dependencias. Es ofrecido en us$ 760.000 (3.100 us$/m?)

Ugarteche y Juncal. Departamento de categoria. Tres dormitorios, escritorio, depen-
dencias. Dos exquisitos patios terrazas. Cochera. Se ofrece en us$ 195.000.

Alto Palermo. Av. Cnel. Diaz y Juncal. Alto. Luz, sol, vista abierta. 38 m? Se ofrece

Fuentes: Corporacion de Rematadores, Jorge Antinez Vega (Antiinez Vega Propiedades); Guillermo Dotto -
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