La evaluacién econémica en la preservacion

del patrimonio natural y cultural
Un analisis de los criterios que fueran aplicados al Parque Pereyra Iraola

El objetivo de este trabajo es el estudio del concepto de valo-
racién econdmica en relacion al patrimonio natural y cultural,
analizando los costos y beneficios que se derivan de su
preservacion.

Enla Primera Parte se estudia el significado econémico de
la conservacion , centrando el andlisis en las dreas verdesy en
los edificios con valor patrimonial. En la Segunda Parte se
aborda un tema especifico: los criterios técnicos de valoracion
utilizados por los peritos en el momento de la Expropiacion del

Parque Pereyra Iraola.

PRIMERA PARTE
Analisis de costos y beneficios

1.1. Patrimonio natural y areas protegidas

Los parques nacionales son probablemente la
forma mas conocida de area protegida, aunque se
trate de una entre muchas categorias posibles. Es-
tas areas pueden tener variados significados en la
economia nacional y proveer una amplia gama de
beneficios :

* Mantenimiento y conservacion de los recursos
ambientales, servicios y procesos ecoldgicos.

*  Proteccidn de sitios y objetos de interés histori-
co o cultural.

* Produccion de recreacion y turismo.

* Oportunidades educativas y de investigacion.

Algunos de estos beneficios son el resultado del
uso directo del recurso y pueden ser evaluados a
través de precios de mercado. Otros usos, como
los recreativos, dependen de la utilizacion humana
de los sitios, y también son susceptibles de algun
tipo de valuacion. Sin embargo, muchos beneficios
son dificiles de medir en términos monetarios: a esta
categoria corresponden los beneficios sociales, que,
por otra parte, constituyen la justificacion primaria
de la existencia de areas protegidas.

Entre los tipos de beneficios de dificil evaluacion
econdmica, estan los llamados «no consuntivos».
Incluyen valores que la comunidad deriva de la exis-
tencia del area protegida, pero que no estan rela-
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cionados con su uso directo. Los factores estéticos,
la posibilidad de observar la zona a través del cine o
de la television, el conocer la existencia de sitios
histdricos clave, son ejemplos de los beneficios men-
cionados. Estos pueden derivar solo de saber que
ciertos bienes naturales o culturales existen , aun-
gue nunca se los haya visto o usado. Este «valor de
existencia» es independiente de todo uso presente
o futuro.

Es necesario reconocer también que un area pro-
tegida tiene sus costos. Primero, algunos de estos
bienes suelen no estar originalmente en poder pu-
blico, por lo que se los debe adquirir por compra o
expropiacion. Luego, deben ser administrados y
mantenidos, lo que puede constituir una tarea de
alto costo. También existen costos en términos de
los usos alternativos que ya no seran factibles una
vez que el area tenga status de protegida.

Los tres tipos mas importantes de costos que
pueden ser identificados son los siguientes (1):

*

Costos directos: estan directamente asociados al
establecimiento y operacion de un area protegida.
Costos indirectos: se refieren a los impactos ad-
versos que potencialmente puede causar el de-
clarar un area de interés publico.

* Costos de oportunidad: pérdida de los potenciales
beneficios que se podrian haber obtenido explo-
tando latierra o los recursos existentes en el area.

Muchos bienes naturales y culturales significati-
vos se hallan fuera de los limites del mundo desa-
rrollado. Un ejemplo clasico son las areas tropica-
les, donde los gobiernos se enfrentan a menudo con
la dificil decisién de conservarlas intactas o explo-
tarlas para obtener beneficios a corto plazo, como
es la utilizacién de las tierras con fines agricolas.

En muchos casos, un analisis econémico tradi-
cional muestra que los usos alternativos de un area
pueden proveer mayores beneficios econdmicos que
aquéllos modestos que surgen de mantenerla y pre-
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servarla. El resultado es que se originan importan-
tes presiones que llevan a convertir y explotar sitios
que deberian ser preservados. Las fuerzas econé-
micas que motivan este comportamiento de los in-
dividuos o del sector publico o privado, deben ser
tenidas en cuenta al trazar un cuadro realista sobre
la factibilidad de la implantacidn y manejo de estas
areas protegidas.

Los beneficios de la explotacién econémica pare-
cen grandes, en cambio los de la conservacion se
perciben como muy pequefios. Como estos Ultimos
beneficios se subestiman , los costos de adquirir y
operar areas de interés natural o cultural parecen alti-
simos. En consecuencia, se protegen muchos menos
bienes de los necesarios, lo que quizas no sucederia
si se tuvieran en cuenta todos los costos y beneficios
asociados a cada uso alternativo del suelo.

Un segundo problema es el mantenimiento y
operacion de dichas areas. Como el gobierno suele
no obtener compensacién por los beneficios que
asegura un drea protegida, existe escasa motiva-
cién para destinar fondos que aseguren la conser-
vacion , lo que permite seguir ofreciendo a la comu-
nidad los beneficios obtenidos.

Hay diversas formas de comparar costos y be-
neficios al evaluar alternativas. Si éstos son
cuantificables, es posible utilizar algunas de las for-
mas del analisis costo-beneficio, lo que dara como
resultado el calculo del valor actualizado neto, la
razén costo-beneficio o la tasa interna de retorno.

Cuando los beneficios directos cuantificables son
mayores que los costos, la decisidon de proteger un
area es facil. Sin embargo, ésto no siempre suce-
de. Lo normal es que los beneficios cuantificables
solo representen una parte de los beneficios totales
que involucra el proteger un sitio.

Para muchos bienes y servicios, los precios se
establecen en el mercado en relacién a la ofertay la
demanda. Otros bienes y servicios son dificiles de
evaluar debido a diferentes factores que impiden las
operaciones normales de mercado. Estos factores
se relacionan con las «imperfecciones de merca-
do». Si no se efectdan ajustes, el resultado son pre-
cios de mercado distorsionados que no reflejan en
realidad el verdadero valor del bien en cuestion.
Muchos de los beneficios que derivan del patrimo-
nio estan sujetos a estas imperfecciones.

Un andlisis econdmico que examine costos y
beneficios sdlo a través de los precios de mercado,
estara excluyendo factores que no pueden ser com-
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prados o vendidos. Como se ha podido apreciar,
muchos de los beneficios de la conservacion son
dificiles de medir y no se intercambian en el merca-
do; en consecuencia, el valor de conservar, en com-
paracion con la posibilidad de demoler o asignar
otros usos a la tierra, es a menudo subestimado.

Ciertos bienes y servicios estan sujetos a las
imperfecciones de mercado por algunos rasgos que
los caracterizan y que los economistas han clasifi-
cado asi (2):

*

No rivalidad: Muchos bienes son competitivos, y
el consumo realizado por una persona disminu-
ye la cantidad disponible del mismo. No sucede
lo mismo con los bienes bajo estudio, y que se
suelen denominar «bienes publicos». La canti-
dad total existente del bien puede ser disfrutada
por cada uno sin disminuir su cantidad (por ejem-
plo, la contemplacién de un bosque, de un edifi-
cio con valor historico, etc.).

No exclusion: A veces no es factible excluir a na-
die del consumo del bien porque el costo de pro-
ducir dicha exclusion seria mayor que los bene-
ficios recibidos. Una vez que el bien es provisto,
cada uno recibe el mismo nivel de beneficio (por
ejemplo, control de la pesca costera en un litoral
muy extenso, donde existe rivalidad pero no
exclusion).

Efectos externos: Las areas protegidas pueden
generar efectos positivos o negativos mas alla
de sus limites fisicos. Las externalidades pue-
den ser positivas (por ejemplo, la racionalizacion
del consumo de agua en el area puede favore-
cer actividades agropecuarias vecinas), o nega-
tivas (en los parques nacionales, es habitual que
la fauna silvestre transponga los limites del par-
que, causando dafios a cultivos o poblaciones
vecinas).

Incertidumbre: Como la informacion disponible es
incompleta o inadecuada, es habitual que sea difi-
cil dar valores a muchos de los beneficios y prever
la demanda futura.

Irreversibilidad: recuperar los bienes perdidos pue-
de serimposible, o en el mejor de los casos el pro-
ceso puede llevar cientos de anos.

Como resultado de estos problemas, los benefi-
cios de la preservacion son a menudo considera-
dos como intangibles, y como tal son muchas ve-
ces ignorados o subvaluados durante el proceso de
toma de decisiones. Esta politica crea un problema
aun mayor. Desde el momentc que muchas de es-
tas areas son consecuencia de inversiones publi-



cas con un fin social, subvaluar o no estimar bene-
ficios econdmicos resulta en fondos estatales insu-
ficientes para el manejo del area. En lugar de con-
templar a estas areas como valiosos recursos con
beneficios econémicos y ecoldgicos medibles, se
los considera como de asistencia social y como un
drenaje de los fondos publicos. La estimacion mo-
netaria de muchos de estos beneficios es util con el
fin de indicar el verdadero valor de estos bienes para
la sociedad.

1.2. El patrimonio cultural

Cada generacién cuenta con un capital que esté
compuesto basicamente por tres tipos de bienes:

* Recursos naturales.

* Recursos humanos.

* Recursos culturales, que surgen de la aplicacion
de mano de obra e inversion de capital a los re-
cursos naturales.

Se acaban de analizar algunos aspectos econé-
micos vinculados a la proteccion de los recursos
naturales. A continuacién se hard referencia al caso
particular de los bienes culturales.

1.2.1. El entorno construido : beneficios primarios
y secundarios de su preservacion

Dentro de este panorama general existe una
parte del entorno construido que la presente gene-
racién ha resuelto que tiene valor cultural , y que
por ello merece una especial atencién para poder
ser mejor gozada en la actualidad y en el futuro. El
proceso de industrializacion y urbanizacion, la con-
taminacién, el avance de los nuevos edificios, los
bajos presupuestos a veces disponibles, han lleva-
do a una situacién de peligro permanente a los edi-
ficios de valor cultural, a los paisajes histéricos y a
los sitios arqueoldgicos.

Como sucede con otro tipo de edificios, aquellos
pertenecientes al patrimonio construido estan suje-
tos a las leyes del mercado inmobiliario: alguien
perteneciente al sector publico o privado es su pro-
pietario o los ocupa, no puede decirse que seran
heredados por una generacién en general. Enton-
ces, como el patrimonio construido es una propie-
dad inmueble, es necesario formular estrategias le-
gales e institucionales con el fin de controlar lo que
los propietarios y ocupantes pueden eventualmente
hacer con sus propiedades en detrimento de dicho
patrimonio (3).

Los economistas han desarrollado metodologias
para evaluar las decisiones de inversion del sector

publico y privado, y para analizar los costos y bene-
ficios significativos que pueden surgir de dichas
decisiones. La aplicacion de estos sistemas de eva-
luacion es especialmente util en el sector publico,
ya que , como se ha mencionado antes, muchos
costos y beneficios, sobre todo de tipo social, pue-
den no reflejarse en los precios de mercado. El ana-
lisis costo-beneficio trata de evaluar los mayores
impactos econdmicos que se relacionan con una
decision de inversion, incluyendo aquéllos que el
mercado no contempla.

Todo edificio nuevo comienza inexorablemente
el camino hacia su obsolescencia, que puede ser
estructural, funcional, por su ubicacién urbana
(inaptitud de acuerdo al nuevo escenario urbano),por
disturbios subitos (fuego, terremotos), ambiental (in-
compatibilidad con los niveles de ruido o contami-
nacion ambiental), etc. Asi, existe un momento en
el ciclo de vida de un edificio en que el propietario o
el ocupante decide que algo hay que cambiar en el
edificio original para adaptarlo a la nueva situacion.
Las opciones extremas que se presentan son la
demolicion y la conservacion, encontrandose entre
ellas otras muchas posibilidades intermedias.

Los beneficios de la preservacién, mas alla del
uso turistico, no suelen ser evidentes desde el pun-
to de vista econémico. Sin embargo, existen actual-
mente estudios que demuestran la posibilidad de
alcanzar beneficios econdmicos significativos a partir
de la conservacién, que pueden exceder a aquéllos
derivados de proyectos alternativos que incluyen
demolicion y construccion a nuevo.

En un sistema de mercado, el beneficio econo-
mico de cada transaccion entre productores y con-
sumidores asume una forma simple en la que el
beneficio excede a los costos para ambas partes:
un visitante paga un derecho de admisién para re-
correr un edificio histérico que le interesa y cuyo
propietario puede ser el Estado; un consumidor par-
ticular compra una pieza en el negocio de un anti-
cuario, o una granja medieval para transformarla en
un hotel. Todos estos son llamados beneficios eco-
némicos primarios, y pueden ser medidos en sim-
ples términos econdmicos (existen flujos de dinero,
bienes y servicios hacia mercados particulares).

También existen beneficios secundarios, que
derivan de efectos externos. Por ejemplo, un parti-
cular trabaja alquilando botes a los pescadores; en
cierto momento, su negocio se vuelve mas rentable
como consecuencia del aumento de pesca por dis-
minucion de la contaminacion hidrica, al aplicarse
controles a una industria vecina (4).
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De la misma manera, pueden encontrarse bene-
ficios secundarios surgidos del impacto positivo de
la conservacién de edificios y sitios. Ejemplos de
beneficios secundarios que puede esperarse sean
superiores en la conservacion que en proyectos al-
ternativos de obra nueva, son los siguientes:

* Impacto beneficioso sobre el valor de la tierra en
propiedades vecinas.
* Crecimiento del monto de los impuestos como
consecuencia del alza del valor de la tierra y de
las propiedades, lo que promueve mayores in-
gresos al Estado y la posibilidad de una mejor
redistribucion social de los mismos.
Conservacioén de energia (derivada de la construc-
cién , del comportamiento térmico de los edificios
tradicionales, y de las obras de aislacion que sobre
ellos se emprendan).
En el analisis anterior s6lo se aprecian los bene-
ficios netos a la comunidad, lo que enmascara una
realidad que debe ser mencionada: en este proce-
s0, algunos grupos sociales pierden y otros ganan.
Los efectos de redistribucién no se revelan en el
andlisis costo-beneficio usual, que apunta solo a la
eficiencia econdémica.

Los beneficios primarios de la conservacion de-
rivan mayormente de los trabajos de conservacion
en si mismos de los edificios de valor patrimonial.
Los secundarios, en cambio, surgen de la atraccion
que éstos despiertan en la gente, lo que puede abar-
car tanto la escala local como la internacional. La
sumatoria de beneficios es susceptible de ser dis-
tribuida ampliamente entre la comunidad.

Como la conservacion del patrimonio es a me-
nudo una alternativa frente a su completa demoli-
cion, y la eleccién esta influida por los beneficios
comparativos, es util enumerar aquéllos beneficios
que en principio despiertan la expectativa de poder
ser mayores en la preservacion que en la construc-
cion de un edificio nuevo: mejora estética del area,
reduccion de densidades, cohesividad del barrio,
mas turismo, etc.

En toda evaluacion de costo-beneficio son con-
siderados los impactos que el proyecto hace surgir.
La evaluacién de impacto es por lo tanto un compo-
nente basico, y su objetivo es predecir todas las
consecuencias relevantes y esperadas del plan. Ello
requiere una metodologia sistematica o una aproxi-
macion mediante modelos, de modo de asegurar
que se esta considerando toda la informacién rele-
vante.

El impacto de analisis es por definicion multidi-
mensional, ya que se relaciona con los impactos
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socioecondomicos, culturales, ambientales y dis-
tributivos del plan.

Los impactos econémicos de las inversiones en
el sector cultural pueden ser clasificados segun sus
efectos (5):

*

en la produccion de arte.

en los sectores econémicos urbanos.
en el entorno construido.

* en el ambiente residencial , etc.

*

*

Algunos de estos efectos pueden ser expresa-
dos en unidades monetarias (valor agregado) ,otros
son susceptibles de ser cuantificados pero no en
dinero (nuevos empleos), y aquéllos netamente cua-
litativos pueden ser identificados pero no medidos
con precision.

Las inversiones en el sector cultural proveen un
beneficio sinérgico en el funcionamiento econémi-
co general de la ciudad, acrecentando su interés
como centro de residencia, recreo, compras, etc.

1.2.2. Capacidad de produccién de riqueza

El patrimonio cultural es visto cada vez mas como
un objeto econdmico capaz de producir riqueza; su
gestién, por lo tanto, debe responder a condiciones
de rentabilidad.

El turismo es quizas la forma mas evidente de
generacion de recursos. Estudios realizados en
Francia indican que un sitio bien equipado y puesto
en valor, significara un gasto de unos 35 FF por
persona. La visita de mas de quince mil personas/
afio permite crear empleo permanente en el sitio y
tiene efectos inducidos sobre otras fuentes de tra-
bajo en actividades periféricas. Tomando un caso
extremo, se esperaba para 1993 que el museo del
Louvre tuviera un beneficio de 37 millones de ddla-
res en concepto de derechos de ingresos y com-
pras realizadas por los visitantes (6).

El crecimiento de publico a lugares de interés
cultural y especialmente museografico en Francia,
estd relacionado en los ultimos veinte afios por una
mutacién de la oferta cultural, donde muchos sitios
existentes se han rehabilitado: el museo de Orsay
en la antigua estacion de ferrocarril, el museo
Picasso en el antiguo Hotel Salé, etc.

Es evidente que el turismo, manejado de una
manera erronea, constituye simultdneamente un
serio peligro:

*

La sobrefrecuentaciéon amenaza la existencia fisi-
ca misma del patrimonio a conservar. En el caso



extremo de Lascaux se debi6 inventar un
sucedaneo para evitar la pérdida del monumento.

*  Banalizacion de sitios y pérdida de su identidad
cultural. Los residentes suelen huir ante el avan-
ce incontrolado de los visitantes, se crean luga-
res standard desvinculados de toda referencia
cultural, los comercios tradicionales mutan y se
transforman en negocios de souvenirs, etc.

* La oferta cultural descontrolada crece de manera
anéarquica ya que hoy, en Francia, los proyectos de
puesta en valor con fines turisticos ha crecido mas
que la demanda.

* El hecho més grave es que el éxito de ciertos sitios
culturales ejerce una atraccién singular sobre ope-
radores culturales, hoteleros e inmobiliarios, con
todos los riesgos que ello significa para la preser-
vacion del patrimonio.

El patrimonio como generador de riqueza puede
contemplarse con un criterio aun mas abarcativo.
Si se lo considera en sentido amplio (patrimonio
construido, natural, etnolégico, sociologico o eco-
némico), tiene capacidad para convertirse en pro-
motor del desarrollo futuro de una region.

Un ejemplo puede ilustrar la anterior afirmacion.
Se trata de una experiencia desarrollada en Cote
de Beaupré, en la provincia de Québec en Canada,
en una de las regiones rurales mas antiguas de
América del Norte. Los ciudadanos han sido convo-
cados a construir una nueva economia regional don-
de el patrimonio juega un papel clave. Ello puede
ser muy importante en el marco de las dificultades
economicas que afectan hoy a muchas regiones
rurales, tanto en paises desarrollados como en de-
sarrollo: disminucion de poblacion en ciertas areas,
éxodo de jovenes, desempleo o empleo precario en
la region, etc. (7).

La experiencia desarrollada en Québec apunta
a favorecer el desarrollo econémico regional, basan-
dose en la puesta en valor de las riquezas natura-
les, socioecondmicas y culturales del lugar. Su ob-
jetivo es desarrollar productos, favorecer activida-
des de animacién e interpretacién y promover la
creacion de empresas especificas de cada munici-
pio y region, con el fin de mantener la vitalidad y
dinamismo del area.

Los conocimientos técnicos de los profesionales
de la preservacion no resultan impuestos a la comuni-
dad, sino que, en este proceso de concertacién entre
los municipios y sus habitantes, el especialista es solo
un recurso mas que interviene en el momento preci-
so, para tomar decisiones en su especialidad.

SEGUNDA PARTE: Criterios de valoracion:
la expropiacion del parque Pereyra
Iraola

«Se estd en lo cierto y no se peca de exagera-
cion si se compara al Establecimiento Santa Rosa
a una gran joya: un diamante de mucho mayor qui-
late que el Regente de Francia, del Gran Mogol, del
Culliman o del ultimo hallado en el cercano Brasil,
el Vargas, de inestimable valor pero de ningun ren-
dimiento, como las joyas» (8). Con esta pintoresca
comparacion el perito de la parte demandada, Ing.
Cayetano Perrone, pone en relieve en 1949, los va-
lores objetivos y subjetivos que le sugiere la con-
templacién y analisis técnico del conjunto de la Es-
tancia Santa Rosa , de la familia Pereyra Iraola.

Reviste particular interés la comparacion de los
criterios empleados por los peritos ingenieros en el
momento de la expropiacién de las Estancias San
Juan y Santa Rosa, a los efectos de constituir el
Pargue de los Derechos de la Ancianidad, hoy co-
nocido como Parque Provincial Pereyra Iraola. No
es nuestro propésito , obviamente, el cotejo de ci-
fras para dilucidar su exactitud. Mas alla de los va-
lores monetarios estimados- que reflejan légicamen-
te la defensa de los intereses de sus representa-
dos- las pericias contienen en forma implicita o
explicita, algunos conceptos de costo y beneficio
relacionados con los criterios generales de evalua-
cion econdmica que se han analizado con anterio-
ridad.

Antes de entrar en el tema especifico, se haran
algunas consideraciones acerca del concepto teori-
co de valor y otros factores relacionados.

2.1. Valor y justiprecio

El valor se define como el grado de utilidad o
aptitud de los bienes para satisfacer las necesida-
des o proporcionar bienestar o deleite; intervienen,
como es evidente, factores de indole objetiva y sub-
jetiva. El justiprecio, en cambio, representa, mas que
el valor de una cosa, la cuantia de la indemnizacion
gue surge al verse obligado a ceder la cosa; es una
tasacion o valoracién, pero donde se introducen
conceptos independientes de lo que realmente es
el valor o utilidad del bien (9).

La expropiacién forzosa se define como un modo
involuntario o legal de perder la propiedad de un
bien o derecho o interés patrimonial legitimo, por
disposicion de la Ley, de forma imperativa y por cau-
sa justificada de utilidad publica o interés social, y
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mediante la correspondiente indemnizacion. La
indemnizacion es «precio justo» o justiprecio nom-
brado al comienzo, y su determinacion es la cues-
tién clave de la expropiacion. Se trata de obtener un
equilibrio econdmico entre los intereses patrimonia-
les del expropiado y los de la comunidad beneficia-
ria, representada por la Administracion expropiante
(10).

El término valor puede ser definido desde distin-
tos puntos de vista, y resulta de interés recordar
sus diferentes significados. Desde la éptica econé-
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mica, suele no haber coincidencia entre el valor
administrativo y el de mercado. El primero se obtie-
ne de acuerdo a reglas y métodos en general fija-
dos por organismos estatales, y se utiliza para fijar
el monto de impuestos, contribuciones, etc. El se-
gundo se establece segun el precio que ese bien
pueda alcanzar en el mercado, o sea es el importe
expresado en dinero que un eventual comprador
deberia abonar en un momento determinado para
adquirir ese bien (11).

Existe también un valor de renta, considerando
el beneficio econédmico que se puede obtener a par-
tir de la posesion de un inmueble. Por ultimo, el va-
lor de reposicion es el que tendria la propiedad si
fuera construida en la actualidad, teniendo en cuenta
la depreciacion sufrida a través del tiempo.

Las diferentes causas de depreciacion pueden
darse en forma aislada o en conjunto. La mas co-
mun es el deterioro fisico, consecuencia del paso
del tiempo y de la intensidad de mantenimiento a lo
largo de la vida util. La depreciacion y la
obsolescencia pueden surgir también por causas
funcionales (espacios e instalaciones que no se
adaptan al sistema actual de vida de los individuos
o de la comunidad en general). El desuso econémi-
co suele acontecer por pérdida de valor del entorno
a causa de nuevas legislaciones urbanas, instala-
ciones industriales o el impacto de otras activida-
des contaminantes, etc.

La amortizaciéon (expresion contable de la de-
preciacién) ha sido considerada habitualmente como
una funcion lineal, relacionada con la edad de las
construcciones y con su costo. Segun la funcién del
edificio, su costo y vida (til prevista se establecen
coeficientes y periodos maximos de amortizacion.

El criterio de amortizacion logaritmica esta ba-
sado en el hecho que la velocidad de depreciacion
de los edificios parece no ser constante a través del
tiempo. Segun esta concepcion, el desgaste es mas
intenso al principio, luego decrece en forma lenta y
continua, tendiendo a 0 al llegar al término de vida
util del inmueble. El coeficiente que utiliza el Ayun-
tamiento de Madrid, por ejemplo, es una funcion
logaritmica en relacién al numero de afos de anti-
gliedad del edificio, el que no puede ser inferior a
10 ni superior a 300 afios (12).

Va= Vr x Ce x Cu

Va: Valor actual

Vr : Valor de reposicién

Ce: Coeficiente de depreciacién por edad (Ce=
1-0,25 (logx- 1) 2, donde x es el niimero de afos.)



Cu: Coeficiente de depreciacion por uso (Cu=
1 - 0,75 Pc/Vr, donde Pc es el costo total de las
obras de conservacion).

2.2. Parque Pereyra Iraola: comparacion entre
los criterios de valoracion de los peritos
actuantes en el juicio de expropiacion

Las cifras generales (en miles de m$n) a las que
arriban ambos peritos acerca del justiprecio de la
totalidad de los bienes comprendidos en el Estable-
cimiento Santa Rosa son las siguientes:

Figura2-a Valuacion de los peritos

(Parte actora)

RUBRO PARTE ACTORA PARTE DEMANDADA
(Fisco) (P. IRAOLA)
Monto % Monto % A Tierras, alambrados y tranqueras
B Edificios
Tierras libres g g orestacion
de mejoras 10.486 55  124.491 77 aminos
Figura2-b Valuacion de los peritos
Alambrados y (Parte demandada)
tranqueras 188 1 272 0,15
Edificios 3.672 19 4.542 2,85
Caminos 1.137 6 — —_
y -o /
Forestacion 3624 19 33223 20 /| ////// /////
)
TOTAL 19.107 100  162.528 100 =

Tal como surge de la pericia, la notable diferen-
cia entre ambos valores promueve la sorpresa del
Ing. Perrone, que vuelca en un comentario no exen-
to de humor e ironia: «Mi tasacion del Estableci-
miento Santa Rosa, como perito de la parte deman-
dada, alcanza la suma de $ 162.529.102,95, la del
experto de la parte actora, $ 19.107.684,63. Para
un novato en la profesion, Sr. Juez, un contraste de
esa naturaleza podria influir fatalmente sobre su des-
tino, hasta podria, si tuviera naturaleza romantica,
dada la trascendencia del asunto, hacerle buscar
consuelo en un Werther y concluir sus dias como el
infortunado personaje de Goethe...» (13).

Lo cierto es que hoy, cuarenta y cinco afnos des-
pués, con una historia econémica signada por la
inflacion y los cambios de moneda, resulta dificil
evaluar el significado de estas cifras. A manera de
guia pueden servir algunas citas encontradas en el
mismo expediente de expropiacion: "En febrero de
1949 se podia despachar un modesto almuerzo con

Tierras, alambrados y tranqueras
Forestacion
Edificios

Ol >

seis O siete pesos, hoy [un afho después] con doce
pesos no se resuelve la necesidad ... la moneda
mexicana de oro de 37,50 gramos valia 575 pesos,
y la libra esterlina de 7,317 gramos, 180 pe-
s0s..."(14).

Las cifras estimadas por los peritos revelan un
marcada diferencia de criterio en lo referido al valor
de la tierra y de la forestacion, y variacién en los
porcentajes que marcan la incidencia de la tierray
de los edificios en el monto total calculado (Figuras
1y2).
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2.2.1. Tierra libre de mejoras

Para el perito de la parte actora (Ing. Esteban
Pouchou, Fisco de la Pcia. de Buenos Aires), la ta-
sacion de las tierras responde a la ubicacion de las
mismas dentro de las tipologias tedricas existentes
(15):

* Urbanas: destinadas a la construccion de edificios
de renta, comerciales, particulares, etc. Para su
tasacion se utilizan métodos comparativos, es de-
cir, el precio de venta de lotes vecinos, siendo fun-
damental la ubicacién de los mismos.

*  Suburbanas: aquéllas donde se practican cultivos
intensivos con el fin de satisfacer las necesidades
de los centros urbanos. Mas que la ubicacion, in-
fluye para su tasacion la capacidad de produccion
de la tierra en base a las caracteristicas del suelo.

* Rurales: para cultivos extensivos, agricultura, ga-
naderia. La capacidad de produccion del suelo es
el elemento clave para su avaluacion.

Al predio en estudio se lo encuadra en una cate-
goria intermedia entre la suburbanay la rural, dada
su ubicacion privilegiada en el Gran Buenos Aires,
y por estar rodeado de fracciones de mucha menor
superficie dedicadas a cultivos intensivos de horti-
cultura y floricultura.

Para la tasacion, se cotejaron las ventas de te-
rrenos de grandes dimensiones producidas en la
zona y los arrendamientos. Un caso de referencia
fue la venta de la Estancia Las Hermanas, efectua-
da en 1949 con posterioridad a la fecha de la expro-
piacion. Se aplicd el «coeficiente de aumento de
valores»(valorizaciones a través del tiempo), toman-
do en cuenta los estimaciones medias para cha-
cras. También se considerd el valor de la productivi-
dad en los ultimos cinco afios (Ley 5141); estos
valores son dificiles de establecer en un predio no
explotado, por lo que se efectuaron comparaciones
con los arrendamientos en la zona.

En lo que se refiere a este rubro, la parte de-
mandada tiene en cuenta, segun lo expresado por
el perito, los siguientes factores (16):

*

Estado del mercado respecto de los valores de los
elementos a justipreciar.

Situacion del bien, dimensiones, y la forma en que
éstos influyen en su aprovechamiento econdémico.

* Caracteristicas y vias de comunicacion.

* Precio de las fracciones en block, con proyeccio-
nes sobre la descomposicién técnica por sus di-
mensiones y ventas en lotes.
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A la luz de las consideraciones actuales sobre
costos y beneficios del patrimonio, en los criterios
considerados por ambos peritos, subyace el con-
flicto de considerar la tierra como una unidad, sus-
tento de un patrimonio con beneficios econémicos
y sociales de dificil evaluacion, y el costo de oportu-
nidad derivado de la imposibilidad de loteo y venta
de dichas tierras. Uno de los peritos subraya indi-
rectamente esta cuestién al admitir que «no existe
bolsillo privado en el Pais que pueda pagar lo que
vale Santa Rosa, son centenares de millares los
bolsillos capaces e interesados en poseer un terru-
fio sobre la costanera de Punta Lara o entre la rica
arboleda que nos exhiben las rutas y los ferrocarri-
les cruzando el bien que hoy admiramos, en su in-
tegridad, del patrimonio publico»(17).

2.2.2. Edificios

Existian al momento de la expropiacion cuaren-
ta edificios y construcciones complementarias: la
casa principal, la capilla, la cancha de pelota, quin-
ce puestos, multiples dependencias de servicio y
para alojamiento del personal, seis puentes y em-
barcadero, ademas de obras de infraestructura
(aeromotor, cafierias de distribucién), etc.

La parte actora sustenta su criterio de justiprecio
a partir de los tres tipos de depreciacion clasica-
mente considerados (18):

*

Depreciacién econdmica o caida en desuso.
Depreciacion funcional o pérdida de utilidad. «<Esta
vinculada con el plan arquitecténico y la distribu-
cién, cuando obligan innecesariamente a muros
espesos, con habitaciones exageradas, altos
cielorrasos y decoraciones de mal gusto...».
Depreciacién fisica o deterioro.

*

La formula general empleada es:
D =1/2 [ Edad 2/ Duracién 2 + Edad / Duracién ]

Esta férmula sélo tiene en cuenta la deprecia-
cioén en funcién de la edad del edificio, para el caso
gue el mismo se encuentre en muy buenas condi-
ciones de conservacion, sin necesidad de repara-
cion por desperfecto alguno. Se le debe adicionar la
depreciacién por el estado de conservacion, de
acuerdo a una clasificacion en cinco estados, don-
de se especifican los porcentajes a descontar:

1: nuevo (0%)

2: conservacion normal (2,52%)

3: reparaciones sencillas (18,10%)

4. reparaciones importantes (52,60%)
5: sin valor (100%)



Considerando una vida util de 80 afos, los valo-
res a los que se arriba son los siguientes:

Edificio principal (1918):

Depreciacion por edad: G,26

Depreciacion por estado (clase 2): 0,02

Total: 0,28, por lo que su valor actual seria el
72% del costo de reposicion.

Edificios secundarios ( 1918/1937):
Depreciacion por edad: 0,15

Depreciacién por estado (clase 2/3): 0,08

Total : 0,23, por lo que su valor actual es de un
77% del costo de reposicion.

Valuacion ( en miles de m$n):

Edificio principal: $ 1.557 (42%).
Edificios secundarios: $ 2.115 (58%)
Total : $ 3.672 (100%)

Las siguientes cifras constituyen el precio ( en
miles de m$n) estimado por el perito de la parte
demandada , al que se han adicionado los porcen-
tajes de incidencia que cada tipo de edificio tiene
sobre el monto total (19). Los edificios se han agru-
pado en categorias afines:

* Casa principal y capilla : 2.323 (47%)
* Puestos: 889 (18%)
* Puentes y embarcadero: 282 (6%)
* Dependencias de servicio: 931 (19%)
* Dependencias para el personal: 282 (5%)
* Cancha de pelota: 156 (3%)
* Infraestructura: 91 (2%)
Total: $ 4.954 (100%)

Los porcentajes sintesis son muy similares a los
correspondientes a la parte actora: 44% para el
edificio principal ,y 56% para los secundarios (Figu-
ras 3,4,5y 6).

El perito utiliza una diferente interpretacion del
concepto de vida util y depreciacion. Aunque la an-
tigliedad del edificio principal data de treinta afios,
solo se ha usado como residencia de verano, por lo
que su uso real se puede determinar en diez afios.
En su particular estilo, el perito sefiala que ,siguien-
do el criterio del perito de la Parte Actora , una cons-
truccion de 80 afos de antigliedad tendria una de-
preciacién igual a 1, por lo que «...el Louvre, Notre
Dame, la Casa Rosada... tienen depreciacién com-
pleta, la casa resulta inhabitable, vale los escom-
bros, ha desaparecido...» (20)

El perito hace un detallado relato acerca de la
ausencia de patologias edilicias importantes que
surgen de la inspeccion de las construcciones. No

Figura3-a Valuacion de edificios
(Parte actora)
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parecen existir fisuras notables, ni efectos de dila-
taciones y contracciones ,sefalandose la solidez de
las estructuras portantes y la falta de deformacio-
nes de las mismas fuera de los limites admisibles
por el uso y las normales solicitaciones dinamicas.
El relato nos permite percibir una construccion de
alta calidad artesanal «... claramente se deduce que
lo menos que se ha pensado en esta obra, es en la
economia...», con un muy buen estado de manteni-
miento. «Llama la atencion la gran riqueza de varie-
dades de sus pisos y de sus revestimientos , la se-
leccion de su Carrara, la forma perfectamente pla-
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Valuacion de edificios
(Parte actora)

Figura 4-a

A Edificio principal
B Edificios secundarios

Valuacion de edificios
(Parte demandada

Figura4-b

A Edificio principal
B Edificios secundarios

na, inicial, de su carpinteria, que no ha mermado
en dimensién por el tiempo, la excelente conserva-
cion de sus herrajes, la solidez de sus barandas y
de sus rejas, y la cura con la cual se han conserva-
do sus pinturas» (21).

2.2.3. Forestacion

Para la avaluacién del Parque , la parte actora
tuvo en cuenta el valor de cada unidad segun su
especie , variedad y caracteristicas. Es notable el
volumen y detalle de la Pericia del Ing. Agrénomo
Adolfo Zabala, donde se incluyen todos los arboles
existentes, su cantidad, altura promedio y diametro
de su tronco. Se considero el valor intrinseco (apli-
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cacién en el uso humano, por ejemplo lefia, made-
ra, postes) y el valor extrinseco (de caréacter espiri-
tual y dificil de ser medido). Para establecer este
ultimo valor, se aumentod un % variable, con el fin de
considerar el valor de ejemplares finos y raros por
sus condiciones ornamentales.(22)

La diferencia en el justiprecio del Parque entre la
parte actora y la demandada es de ocho a uno. «E/
quid de la cuestion, en la avaluacion de las mejoras
forestales del Establecimiento Santa Rosa estriba
en el hecho que se expropian para conservarlas
como parque y se pretende tasarlas a lo sumo como
lena...» (23).

El valor econdmico de los arboles constituye
hasta hoy uno de los temas mas tipicos de discu-
sion. Al respecto, es interesante la cita de Odum
respecto de la evaluacién econdmica de especies
vegetales a través de criterios energéticos. En
EE.UU., por ejemplo, algunos expertos han presen-
tado en audiencias publicas y casos judiciales,
diagramas de red de ecosistemas que demuestran
que ciertos criterios de valuacién son falaces o por
lo menos incompletos.

En Carolina del Norte, los peritos de una empre-
sa que habia producido la tala de un parque de re-
creo publico con bosque climax sostenian que el
dafio producido al publico era el valor de la madera
cortada (U$S 64/acre).Se puede realizar una inte-
resante confrontacion utilizando criterios energéti-
cos. El valor del parque en cuanto soporte de vida 'y
recreo publico estd dado por su costo de reposi-
cién, y para reponer un bosque complejo y
diversificado se necesitan unos cien afos. La foto-
sintesis por metro cuadrado de un bosque puede
resultar de unas 40 kcal./mz2 dia. El equivalente en
délares del trabajo impulsado por el combustible
organico es de unas 10.000 kcal./ddlar .Teniendo
en cuenta que un acre equivale a 4.047 m?, el valor
en dinero de reposicién del bosque asciende a U$S
590.000/acre. La conclusion a la que se arriba es
que cada arbol de cien afos tiene aproximadamen-
te un valor monetario de U$S 3.000 (24).

La pericia de la parte demandada plantea una
ecuacion donde el «valor parque» se integra de la
siguiente manera:

Valor parque= valor tierra + valor planta + valor arte

Surgen consideraciones sobre el valor de un ar-
bol en un monte o bosque, y en ei Farque expropia-
do. Se sostiene, en contestacion a lo argumentado



por la parte actora, que «... el valor arte no puede
ser, nunca lo ha sido y nunca lo serd, un porcentaje
del valor tierra y del valor planta, porque nunca ha
sido el valor artistico de una obra de arte un por-
centaje del valor marmol, del valor tela y de ningtn
otro valor venal de cosa material»(25).

Concluye asegurando que «/as cosas de mayor
valor apreciadas por el hombre son exactamente
las que no rinden nada y que cuestan esfuerzos de
generaciones para obtenerlas y sacrificios para con-
servarlas. Asi, los metales raros y las piedras pre-
ciosas, las obras maestras de la pintura, la escultu-
ra y la edilicia monumental y entre todo eso, caben
perfectamente como rarezas y riquezas artisticas,
formadas y conservadas con grandes sacrificios
economicos a la par de las similares que se podria
citar en el mundo, las cuatro mil hectareas con cua-
trocientas mil plantas de ciento treinta y ocho varie-
dades, a la puerta del mayor centro de civilizacion
del Continente Sudamericano, que forman la parte
alta y mds valiosa de los dos establecimientos ex-
propiados, San Juan y Santa Rosa»(26).
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