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RESUMEN 
 La certificación de eficiencia energética de los inmuebles residenciales es otro factor 

a tener en cuenta  a la hora de determinar el valor de la tasación de un bien para la compra - 

venta o alquiler del mismo, siendo necesario para ello el cálculo del balance energético de 

dicho inmueble según el índice de prestaciones energéticas (IPE). 

 Como objetivo de investigación se planteó la necesidad de determinar un asimilador 

en función de la clasificación del nivel de eficiencia energética de los inmuebles empleando 

el IPE. Ello a raíz de que se parte como hipótesis que la certificación del nivel de eficiencia 

energética de los inmuebles, por medio del IPE, influye en el mercado inmobiliario, 

necesitando por ello la determinación de un asimilador. 

 Por la temática de la investigación se recurre a la herramienta de la metodología 

cualitativa de estudio de casos colectivos para ver la variación del valor de los inmuebles en 

los países de la U.E., en función del etiquetado energético, para así, y en conjunto con la 

escala del I.P.E., elaborar el asimilador. 

 Unas de las conclusiones arribadas es la determinación del coeficiente asimilador 

IPE para la compra - venta o de alquiler de inmuebles, y la inclusión del mismo en la planilla 

N° 6 de la T.T.N. 
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INTRODUCCIÓN 

 En el Balance Energético Nacional del año 2017, el segundo sector con mayor 

demanda de energía (27%; 14.266 TEP), y el de más difícil concientización en la Argentina, 

es el residencial, siendo el gas natural distribuido por red la forma de energía secundaria 

que más se consume. 

 Con esta problemática, la IRAM actualiza la Norma  11.900 v. 2017 de certificación 

de eficiencia energética, en donde la Provincia de Santa Fe la empezó a utilizar para la 

realización de casos testigos y elaborar junto con estos un proyecto de Ley para su 

implementación y regulación. 

 La posible sanción de esta Ley, que tornaría obligatorio la certificación de los 

inmuebles, genera que haya otro factor más a tener en cuenta a la hora de realizar la 

tasación de los mismo, produciendo fluctuaciones en los valores del mercado de compra - 

venta o alquiler. Es necesario para ello la configuración de un coeficiente asimilador en 

función de la escala de clasificación de eficiencia energética de la vivienda presente en el 

etiquetado. 

 Partiendo de la premisa de que una clase menos eficiente tiene que ser ponderada 

por debajo de una clase más eficiente y viceversa, la pregunta sería: ¿Cómo establecer este 

rango?, ¿Conviene establecer un rango único de decrecimiento constante que vaya ± 30%, 

como especifica el T.T.N. en la norma 5.2., partiendo de un valor medio?, o ¿Resulta 

preferible establecer un rango variable que parta de la clase de eficiencia energética del bien 

a tasar para determinar el coeficiente de asimilación de cada comparable? 
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Objetivos 
 Determinar el asimilador en función de la clasificación del nivel de eficiencia 

energética de inmuebles empleando el índice de prestaciones energéticas (IPE). 

 Establecer conceptualizaciones y parámetros propios que surjan del análisis para 

promover posteriores reconsideraciones sobre el tema. 

 

Hipótesis 
 La certificación del nivel de eficiencia energética de los inmuebles, por medio del 

índice de prestaciones energéticas (IPE), influirá en el mercado inmobiliario de la compra - 

venta o de alquiler, para lo cual se necesitará la determinación de un asimilador. 
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PARTE 1 

MARCO TEÓRICO 

 CAPÍTULO 1  

 ¿POR QUÉ ETIQUETAR? 

1.1. El etiquetado 

 La etiqueta, según la RAE, es una señal o marca que se coloca a un objeto para su 

identificación, clasificación o valorización. 

 El etiquetado comenzó a utilizarse en la actividad comercial para describir el 

contenido de envases, recipientes y paquetes con mayor facilidad, permitiendo a los 

consumidores hacer una evaluación de los mismos.  

 En las últimas décadas del siglo XX y principios del XXI se empezó a usar el 

etiquetado de Eficiencia Energética para conocer de manera sencilla el consumo de energía 

y el nivel de eficiencia energética de los electrodomésticos, gasodomésticos, 

aventanamientos y, en estas últimas décadas, el de los inmuebles.  

 Esta herramienta sirve como línea de referencia para la elaboración de políticas 

públicas a través de incentivos fiscales y crediticios, permisos o prohibiciones en las 

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

  

1.2. El  etiquetado en la U.E. 

 Durante la primeras décadas del siglo XXI, los países de la Unión Europea (U.E.), 

empezaron a elaborar directivas referidas a la certificación de eficiencia energética de los 

inmuebles. Ejemplo de ello, es la Directiva Europea de Eficiencia Energética 2010-31-UE 

(D.E.E.E.), que tiene lineamientos comunes para los países miembros, pero que es 

adaptada en función del clima de cada región. 

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

� la utilización eficiente, prudente, racional y sostenible de las energías no renovables, 

y su sustitución paulatina, con el fomento de la energía procedente de fuentes 

renovables;  

� la eficiencia energética teniendo en cuenta las condiciones climáticas y particulares 

locales de cada país miembro;  

� el empleo de una metodología que no solo incluye las características térmicas de la 

envolventes, sino otros factores como las instalaciones de refrigeración y 

calefacción, el sombreado, la iluminación natural, la calidad del aire interior y el 

diseño del edificio;  
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� al Estado como ejemplo de aplicación de la directiva, incentivador de los arquitectos 

para la aplicación de la misma, y realizador de inspecciones periódicas de las 

instalaciones de los inmueble, que de encontrar fallas aplicara sus respectivas 

sanciones; y 

� la exigencia de la publicación del etiquetado con la información de la eficiencia 

energética (e.e.) del inmueble y los valores de referencia, para que los propietarios o 

inquilinos puedan evaluar la misma a la hora de realizar una compra-venta o alquiler. 

 La implementación del D.E.E.E. vino acompañada de políticas públicas de 

concientización, y su utilización en el mercado de compra-venta o alquiler. Estas políticas 

han sido aplicadas en varios países de la U.E., según los datos brindados por la evaluación 

por países de la U.E. sobre eficiencia energética. Un ejemplo de ello es Francia, uno de los 

primeros países en unirse a la política de certificación energética, con una normativa que 

data del año 2000. Esta legislación es de obligado cumplimiento en edificios no industriales 

y de nueva construcción, y establece como debe ser el consumo de energía para las 

instalaciones de calefacción, producción de agua caliente sanitaria, ventilación, y 

climatización. 

 En Francia, los edificios consumen el 46% del total de la energía nacional. Su 

certificado se encuentra en vigencia desde 2006 para la venta de edificios existentes y 

desde 2007 para el alquiler de edificios existentes y nuevos, siendo la clasificación 

energética media de E (240 kWh/(m2/año)).  

 En Irlanda, desde el año 2000, la factura del gasoil se ha incrementado en un 60%, la 

del gas un 55% y la de electricidad un 44%. En este contexto el certificado se ha 

implementado como una medida que ayuda a concientizar a los propietarios a realizar 

reformas en materia de aislamiento, instalación de energías renovables y renovación de las 

instalaciones térmicas y eléctricas. 

 En España, desde el 2014, todas las viviendas en venta o en alquiler deben disponer 

de un certificado de eficiencia energética. De esta forma los propietarios que vendan sus 

inmuebles deberán poner a disposición de los compradores este título en el momento de 

efectuar la operación, mientras que en el caso de los alquileres se le deberá entregar una 

copia al inquilino. Es decir, no se puede solicitar el certificado una vez que se ha realizado la 

venta o el alquiler del inmueble, sino que este debe pedirse con anterioridad. De no ser así, 

los propietarios pueden ser multados con sanciones que van desde los 300 hasta los 6.000 

euros. 
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 En el año 2017 la I.R.A.M. 11.900 se actualiza, renombrándose a "Prestaciones 

Energéticas en Viviendas. Método de Cálculo", siendo la prestación energética, el uso final 

de energía convencional que contribuye a la demanda energética de una vivienda, mediante 

los siguientes servicios: la calefacción, la refrigeración, la iluminación artificial de interiores y 

el calentamiento de agua sanitaria. 

 La I.R.A.M. 11.900 v.2017 (2017) calcula las Prestaciones Energéticas (P.R.) del 

inmueble mediante la diferencia entre el requerimiento especifico global de Energía Primaria 

(EPGL), que considera la demanda específica anual de Energía Primaria para la 

Climatización en invierno y verano (EPC),  la Producción de A.C.S (EPA.C.S.), y la Iluminación 

Artificial (EPIL); y las contribuciones de energía generada a partir de fuentes renovables en la 

fracción destinada al autoconsumo (fAUTEPREN) bajo cualquiera de sus formas. Expresado de 

la  siguiente fórmula: 

PE=EPGL-fAUT*EPREN (kWh/m2año) 

 La Energía Primaria para la Climatización en invierno y verano (EPCI-V), está dada por 

el rendimiento de los equipos de climatización (I.R.A.M. 62.406), la energía térmica por 

transmisión hacia la envolvente, ventilación y radiación hacia la bóveda celeste, los 

intercambios térmicos a través del terreno, los sistemas de ventilación, y el factor de 

reducción por sombra. 

 La Producción de Agua Corriente Sanitaria (EPA.C.S.), se determina por la temperatura 

de agua de red / pozo y la temperatura de confort, los ocupantes de la vivienda, el consumo 

diario de energía convencional, y el rendimiento de los equipos y el consumo de 

mantenimiento del sistema (Norma NAG). 

 La Energía para la Iluminación Artificial Interior (EPIL) se calcula mediante la energía 

primaria para la iluminación artificial, la eficiencia energética de la instalación, y el método de 

las cavidades zonales (simplificado). 

 La contribución de Energías Renovables está constituido por la energía solar térmica 

para la producción de A.C.S., los equipos solares (I.R.A.M. 210015-1 e I.R.A.M. 210022-1), 

y la energía fotovoltaica para la producción de energía eléctrica. 

 Como se puede apreciar, existe una marcada diferencia entre la versión 2010 y 

2017, debido a la inclusión de otros factores que intervienen en el cálculo del consumo de 

energía primaria de un inmueble. La v. 2010 solo tenía en cuenta las diferencias de 

temperatura entre los componentes de la envolvente con el interior y el exterior, dejando de 

lado las características interviniente comprendidas en la v. 2017, mencionadas 

anteriormente. 

 En la nota realizada para la revista Sepa como Instalar N° 134 (2018), a la Ing. 

Verónica Roncoroni, jefe de Construcciones de la División de Normalización del instituto 

I.R.A.M., dice que el objetivo de la actualización de esta norma es la unificación a nivel 



15 

 

nacional de los criterios de evaluación y calificación energética de las viviendas para la 

aplicación de políticas públicas de ahorro de energía. 

 El Ingeniero Roque Stagnitta, asesor técnico de la Secretaría de Energía de la 

Provincia de Santa Fe, en la nota realizada por la periodista Paula Baldo para la revista ARQ 

en el 2017, fundamentó el interés de la provincia en la aplicación de la I.R.A.M. 11.900 

v.2017, diciendo que: �✁l 28% de la demanda de energía proviene del sector residencial, el 

✂✄☎✆ ✂✝✞✂✁✞✟✠☎ ✄✞ ✡✠☎✞ ☛✝✟✁✞✂☞☎✆ ✌✁ ✍✁✎✝✠☎✏. También explica que, para lograr la eficiencia 

energética en un sector de consumo tan atomizado y diverso, el Estado debe encarar el 

tema como una política pública, es decir, conformar un sistema normativo que pueda 

acompañar y conducir el comportamiento de los individuos. 

 

2.2. Proyecto de Ley de la Provincia de Santa Fe 

 Santa Fe fue una de las primeras provincias del país en desarrollar y llevar a la 

práctica un aplicativo basado en la nueva I.R.A.M. 11.900 v.2017 para determinar el �✑✞✌☞✂✁

de Prestación Ener✡✒✟☞✂☎✏ (I.P.E.), y así clasificar la eficiencia de las viviendas. Durante 

2017 se relevaron datos de 516 viviendas en la ciudad de Rosario, a modo de prueba piloto 

para ajustar detalles del aplicativo y validar el sistema de implementación. 

 Esta iniciativa derivó en un proyecto de Ley de Certificación de Eficiencia Energética 

de Inmuebles Destinados a Vivienda que fue aprobado en Noviembre del 2018 en la 

Cámara de Diputados provincial, con el objetivo de que cada vivienda posea un certificado 

para brindar al usuario información sobre su eficiencia en el consumo de energía, y a la vez 

como un instrumento de decisión adicional a la hora de alquilar o comprar una propiedad. 

 El Poder Ejecutivo de la Provincia de Santa Fe pretende institucionalizar el certificado 

mediante esta Ley, estableciendo como autoridad de aplicación a la Secretaría de Estado de 

la Energía (S.E.E.) a través de su Subsecretaría de Gas y Energías Convencionales, y el 

cálculo del Índice de Prestaciones Energéticas (I.P.E.) a cargo de profesionales habilitados 

por sus respectivos colegios, y quedando presente esta etiqueta en las escrituras traslativas 

de dominio y en los contratos locativos.  

 Este proyecto de Ley crea un Registro de Etiquetas de Eficiencia Energética de 

Inmuebles y, además, un Registro de Certificadores, como asimismo una Comisión de 

Etiquetado que presidirá el Secretario de Estado de la Energía y que integrarán, en forma 

honoraria, representantes del Estado Provincial, de los gobiernos municipales y comunales, 

y de distintas organizaciones, colegios profesionales, universidades, institutos y toda otra 

persona física o jurídica que pudiera aportar al buen desempeño de la misma. 

 También establece que los inmuebles que cuenten con la etiqueta de eficiencia 

energética vigente, ✓✁✠✔✞ ✝✕✎✁✟✝ ✌✁ �✄✞☎ ✕✝✞☞✖☞✂☎✂☞✗✞ ✁✞ ✁✆ ✘✍☛✄✁✓✟✝ ✘✞✍✝✕☞✆☞☎✠☞✝ ✙✠✕☎✞✝

☎✞✄☎✆✏✚ ✂✝✞✖✝✠✍✁ ✆✝ ✁✓✟☎✕✆✁✂☞✌✝ ☎ ✆☎ ✂✆☎✓✁ ✌✁ ✁✖☞✂☞✁✞✂☞☎✚ ✁✓ ✌✁✂☞r, a las siete (7) categorías, 
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partiendo del 30% para la letra A y culminando con el 0% para la letra G, pasando por el 

25%, el 20%, el 15%, el 10% y el 5% para las letras B, C, D, E y F, respectivamente. 

 El procedimiento de certificación se hace a través de la contratación, por parte del 

propietario, de un profesional específicamente habilitado que relevara los datos catastrales y 

del inmueble para ser cargados en un aplicativo de la Provincia. La Provincia recibe la 

solicitud de certificación, en donde validara la información y analizará inconsistencias, luego 

expide el certificado, se registra en el Registro de Etiquetas de Eficiencia Energética de 

Inmuebles, y por último se informa al Registro de la Propiedad el certificado que dicho 

inmueble ha obtenido. 

 
Figura 2.2.: Porcentaje de descuento impositivo en función de la eficiencia energética 
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 CAPÍTULO 3  

 EL IPE 

3.1. Procedimiento de cálculo 

 En la norma de Procedimiento de cálculo del Índice de Prestaciones Energéticas 

(I.P.E.), elaborado por la Secretaria de la Energía de la Provincia de Santa Fe, en conjunto 

con el Ministerio de Energía y Minería de la Nación, el I.N.T.I., el I.R.A.M., y el C.N.E.A., 

(2016: 5) establecen que el I.P.E. es un valor característico de cierto inmueble que 

representa una estimación de la energía primaria que demandaría la normal utilización de 

dicho inmueble durante un año y por metro cuadrado de superficie útil para satisfacer las 

necesidades asociadas a calefacción en invierno, refrigeración en verano, producción de 

agua caliente sanitaria e iluminación, que se expresa en KWh/m2año. 

 Para llevar a cabo la certificación de las prestaciones energéticas de un inmueble es 

necesario definir su balance de energía. A este fin, se considera la totalidad del inmueble 

como un sistema, ya que éste intercambia energía con el ambiente circundante de diversos 

modos.  

 A los efectos de la elaboración del índice I.P.E. interesa contabilizar los flujos netos 

de energía, contemplados en el Balance Energético Nacional, que se encuentran asociados 

a los siguientes usos: 

 1) Calefacción en invierno 

 2) Refrigeración en verano 

 3) Producción de agua caliente sanitaria 

 4) Iluminación 

 Se consideran los flujos netos, debido a que si en la vivienda existieran sistemas de 

producción de cualquier tipo de energía, esta producción se tendría que contabilizar como 

una sustracción al consumo. 

 El modelo de consumo de energía para cada uso mencionado anteriormente, se 

realiza en función de los datos climáticos, la geometría, las características constructivas del 

inmueble, los patrones definidos de utilización, y así obtener un valor estimado para el 

requerimiento de energía durante todo un año. Dicho valor, representa la energía útil, es 

decir la energía en forma de calor, en forma de luz, etc., como esta explicado en el apartado 

1.3..  

 El I.P.E., entonces, queda determinado por la diferencia entre el requerimiento 

específico global de energía primaria (EPGL), que considera la demanda específica anual de 

energía primaria para calefacción en invierno, refrigeración en verano, producción de agua 

caliente sanitaria e iluminación; y las contribuciones de energía generada a partir de fuentes 

renovables en la fracción destinada al autoconsumo (�AUTEPREN) bajo cualquiera de sus 

formas. 
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 El requerimiento específico global de energía primaria contempla los consumos 

asociados a los cuatro usos definidos en EPI, esto es el requerimiento de energía primaria 

para la calefacción en invierno; EPV, esto es el requerimiento de energía primaria para la 

refrigeración en verano; EPACS, esto es el requerimiento de energía primaria para la 

producción de agua caliente sanitaria; y EPIL, esto es el requerimiento de energía primaria 

para la iluminación. 

 La contribución específica de energía generada a partir de fuentes renovables 

asociada a un inmueble, se calcula como la suma de las contribuciones específicas de 

energía solar térmica (EPST) y de energía solar fotovoltaica (EPFV). 

 Teniendo en cuenta un rango de valores del I.P.E., se crea la clasificación de 

eficiencia energética, dispuesta en un escala de letras que va desde la "A" hasta la "G", 

encontrándose ilustrada en el etiquetado del inmueble junto con su consumo de energía y 

eficiencia energética. 

 

3.2. La Etiqueta en la Provincia de Santa Fe 

 Para el proyecto de Ley santafesino, la etiqueta tiene como objetivo ser una 

herramienta de decisión a la hora de la compra-venta, alquiler, o construcción de un 

inmueble destinado a vivienda, en relación al grado de eficiencia energética de la misma.  

 La etiqueta, que es expedida por la Secretaria de Estado de la Energía, es el 

documento en que figura la Clase de Eficiencia Energética en una escala de letras desde la 

��✏ ✁☎✓✟☎ ✆☎ �✂✏✚ ☎✓✝✂☞☎✌☎ ☎✆ rango de valores del Índice de Prestaciones Energéticas (IPE).  

 La misma, que cuenta con un plazo de validez de 10 años, deberá ser solicitada para 

su presentación y registración en las escrituras traslativas de dominio. Su falta de 

presentación, hace presumir la Clase de Eficiencia Energética G. 

 Este documento será elaborado por el Registro de Certificadores Energéticos. A tal 

fin, un Certificador de Eficiencia Energética utilizará el procedimiento de cálculo y el 

aplicativo informático suministrado por la Secretaria de Estado de Energía (S.E.E.).  

 El cuerpo de los Certificadores Energéticos está integrado por aquellos profesionales 

matriculados, habilitados para el ejercicio profesión por sus respectivos colegios, con 

incumbencia en la materia y específicamente habilitados para la certificación por parte de la 

S.E.E. 

 En la etiqueta, aparecerán los datos generales, como los datos del inmueble, de la 

certificación, del certificador, croquis de ubicación; el diagnóstico con fotografía y 

termografía del inmueble, la escala de A hasta la G de eficiencia energética, el IPE, y sus 

características técnicas; y por último las recomendaciones de mejoras en el inmuebles para 

incrementar el I.P.E., y por consiguiente obtener una mejor calificación. (Figura 3.1.) 
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 CAPÍTULO 4  

 EL ARTE DE TASAR 

4.1. La Tasación 

 Para Dante Guerrero (1994: 1, 2, 6), el acto de tazar está reservado para quienes 

hacen el ejercicio de un conocimiento y de una profesión que requiere cierta formación 

técnica para avalar o certificar ante otros el precio o valor de una cosa. Siendo este valor, un 

precio único mediado en el mercado por el libre juego de la oferta y demanda, surge como 

una inteligente ponderación de cualquiera de los factores valorativos contemplados en el 

análisis realizado. Hay que dejar en claro que tasar no es tener un amplio conocimiento de 

los valores actuales en distintas zonas de la ciudad, sino saber buscar, analizar, y ponderar 

los antecedentes que nos conducirán al valor del problema. 

 La Norma I.R.A.M. 34.851 3.3.1-2 (1996), desarrolla con más profundidad el 

concepto tasar, diciendo que es medir el precio potencial (valor colectivo más probable) en 

tal moneda para tal mercado de tal derecho, cuyo titular es tal persona (física o jurídica), 

sobre tal bien (cosa o intangible), utilizando tantos antecedentes con tal semejanza y 

mediante asimiladores de tal calidad, con tal tendencia y con tales incertidumbres para tales 

niveles de confianza, indicando quién encomendó la tasación, quién la realizó, quién la 

revisó, en qué norma se encuadró y qué institución la protocolizó. Se deja pues de lado, las 

tasaciones de los valores integrados, aunque estos pueden servir como datos asimilables o 

transformables para aquéllas, particularmente: a) los cálculos de costo, reales o potenciales 

(presupuestados), isomórficos o isocrésicos; b) las sumas de agregación en bienes 

múltiples; c) las capitalizaciones de ingresos futuros, entre otros. 

 

4.2. El problema 

 El problema es un bien (derecho sobre un objeto material o inmaterial) del cual se 

desconoce el valor para un determinado mercado, siendo este el iniciador de la tasación 

(I.R.A.M. 34.851 1996).  

 Del problema se debe hacer una análisis excautivo, tanto del estado del dominio, 

como de la propiedad con sus características constructivas, y de la zona en donde se 

encuentra ubicado el inmueble. Es por ello necesaria la inspección ocular del inmueble, 

como de la zona en que se encuentra, y la observación de planos, escrituras, reglamentos 

de edificación y urbanísticos, entre otros.  

 Estos datos van a ser de utilidad para la búsqueda de antecedentes y la 

determinación de los asimiladores más acordes, para lograr un menor nivel de incertidumbre 

en la tasación. 
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4.3. Los antecedentes  

 Los antecedentes son datos cuantitativos de valores económicos que se usan en la 

tasación por su semejanza al problema  (I.R.A.M. 34.851 1.3.1: 1996).  

 La búsqueda de los comparables es una de las primeras dificultades que se tiene, 

transformándose en una verdadera tarea investigativa en revistas, diarios o páginas de 

internet. Se debe escoger pues aquellos inmuebles que estén próximos o zonas parecidas, 

con características constructivas, funcionales, dimensionales, topográficas, de orientación, 

dominio, etc., semejantes con el problema. para disminuir el porcentaje de incertidumbre en 

el valor de la tasación. 

 

4.4. La semejanza 

 La I.R.A.M. 34.851 de "Vocabulario", en el punto 1.3.1,5 define a la semejanza como 

"una expresión cuantitativa del parecido entre el antecedente y el problema determinada por 

el asimilador total o parcial más alejado de la unidad; si es mayor que uno se toma su 

inversa" (1996). Siendo recomendable trabajar con antecedentes con una semejanza igual o 

mayor a 1/2, y evitando aquellos en los cuales sea menores de 1/5. 

 

4.5. El asimilador  

 Como se menciona en la definición de "tasar", indicada en el punto 4.1., el asimilador 

sirve para establecer el valor de un bien inmueble, siendo este un factor que indica la 

relación cuantitativa entre el antecedente y el problema. Se recomienda utilizar asimiladores 

de calidad rigurosa establecidos estadísticamente mediante tablas, gráficos o fórmulas 

cuantipificadoras (I.R.A.M. 34.853 3.6.2.2: 1996). 

 Dante Guerrero (1994: 13) señala que la base de una buena tasación va a estar 

dada por la exacta determinación o elección de este coeficiente. No siendo estos objeto de 

apreciación subjetiva, sino por el contrario, tienen un aspecto matemático o de relación que 

nos permiten determinarlos. 

 La Norma del Tribunal de Tasación de la Nación N° 5.2, recomienda no utilizar 

coeficientes de magnitud importante, ya que esto implica que el antecedente no se 

encuentra dentro del rango óptimo de comparación, recomendando un rango que oscile de 

0.70 a 1.30. 

 

4.6. La incertidumbre 

 La incertidumbre es el entorno dentro del cual hay una cierta confianza que esté una 

medida exacta (I.R.A.M. 34.851 1.3.10 : 1996). Es decir, es el margen de error del valor de 

un inmueble, en donde la I.R.A.M. 34.853, exige un nivel de confianza del 99%, 90%, 80%, 

60%, 40%, y 20%. siendo recomendables llegar a valores entre el 60% y 80% de confianza, 

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

TRABAJO DE CAMPO 

 CAPÍTULO 5  

 ELABORACIÓN DEL COEFICIENTE 

5.1. Metodología 

 Se usará el método de estudios de casos colectivos. Según Stake (2003: 135 - 136), 

se emplea cuando los investigadores estudian un número de casos coyunturales para 

examinar los fenómenos, poblaciones o condiciones generales, en donde no se puede 

entender el caso en análisis sin comprender otros casos similares. Aquí, la multiplicación de 

los casos se centra en entender la complejidad de un fenómeno. 

 Este mecanismo permitirá ver la variación del valor de los inmuebles en los países de 

la U.E., en función del etiquetado energético, y, en conjunto con la escala del I.P.E., elaborar 

el asimilador. 

 La unidad de análisis va a ser el asimilador, que se configurará según la clasificación 

de eficiencia energética del I.P.E. y del análisis realizado del estudio de casos colectivos.  

 La información, para calcular la variación del valor de los inmuebles en los países de 

la U.E., se recabará de las páginas de Internet, utilizando la técnica de observación 

estructurada, con previa configuración de una guía tabulada. Los datos obtenidos serán 

volcados en un computador para hacer un entrecruzamiento y, así, obtener las 

correspondientes conclusiones, que están direccionadas a determinar el asimilador. 

 La dificultad que se va a presentar es, esencialmente, el desconocimiento del 

mercado inmobiliario y del lugar en donde se sitúan los casos, así como aquellos factores 

subjetivos de los propietarios de los inmuebles que pueden derivar en derivar en un plus 

adicional en el valor de los mismos. Estas cuestiones posiblemente traiga aparejada 

variaciones del valor mas allá del etiquetado de Eficiencia Energética. 

 

5.2. Criterio de análisis de los casos 

 Para no caer en el error mencionado en el apartado anterior, se van a seleccionar 

como mínimo 3 antecedentes ubicados en barrio de similares características con variaciones 

de superficies de ± 15% entre ellas.  

 Considerando los siguientes aspectos: 

� País 

� Ciudad 

� Barrio o distrito 

� Tipo de mercado 
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� Tipo de inmueble 

� Superficie 

� Valor de tasación 

� Calificación de eficiencia energética 

 

5.3. Estudio de casos 

 La elección se realiza teniendo en cuenta el país, el barrio o distrito en que se 

ubican, el tipo de inmueble y su superficie. Dicho procedimiento es necesario para poder 

mantener un contexto de análisis relacionado a las variaciones del valor de tasación de los 

inmuebles y su respectiva Eficiencia Energética (en adelante E.E.), y poder así, ahondar en 

similitudes y diferencias entre los casos de estudio en función de este parámetro. 

 Los antecedentes escogidos para los estudios de casos, son inmuebles residenciales 

de apartamentos ubicados en la cercanía del núcleo fundacional de las ciudades capitales 

de distintos países. Se optan por estos inmuebles, debido a que en su mayoría son 

construcciones antiguas que tienden a tener una mayor variación en el valor de la eficiencia 

energética, y por ende una variación en el valor de la tasación.  
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5.4. Conclusiones parciales 

 Para la elaboración de las conclusiones parciales se procede a volcar los datos 

obtenidos en una planilla pre-conformada para ver las variaciones porcentuales entre los 

antecedentes escogidos, y para cada uno de los casos y tipo de mercado. De esta forma 

calcular así el promedio entre cada caso y tipo de mercado para determinar su porcentaje de 

variación. 

 



48 

 

 

 Los antecedentes seleccionados son departamentos de 45m2 de 1 habitación 

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

 Se encontraron cinco antecedentes para determinar el promedio de los porcentajes 

de variación, de los cuales se usaron tres debido a que el valor de compra-venta y el de 

alquiler, de los otros dos, no estaban en función del valor de eficiencia energética (E.E.) 

producto de que hay otro factor interviniente. 

 La variación del valor del alquiler de los departamentos de 1 habitación en el Distrito 

8 de París en función del valor de la E.E es de 2,40%, es decir que el valor del alquiler tiene 

algún tipo relación con el valor de la E.E del inmueble. 

 La variación del valor de compra-venta de los departamentos de 1 habitación en el 

Distrito 6 de París en función del valor de la E.E es de 4,40%. Esto da a entender que hay 

una relación entre el valor de la E.E del inmueble y su  valor de compra-venta. 

 Se puede observar que para la compra-venta de los departamentos de 1 habitación 

de París hay casi el doble de variación entre el valor de tasación y el valor de E.E de la 
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propiedad con respecto a lo que sucede en relación al alquiler un inmueble de similares 

características. 
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 Para la determinación del porcentaje de variación entre el valor de tasación y el de 

Eficiencia Energética para el alquiler, se encontraron tres departamentos de 100 m2 

ubicados en Mostacciano - Mezzocamino, a 15 km de la ciudad de Roma.  Del análisis del 

precio de los mismos surge que el porcentaje de variación es de 0,17%. Esto se debe a que 

la mayoría de los casos analizados tiene la misma calificación de Eficiencia Energética, y 

valores semejantes de tasación. 

 Para la determinación del porcentaje de variación entre el valor de tasación y el de 

Eficiencia Energética en relación a la compra-venta de inmuebles, se encontraron tres 

departamentos de 105m2 ubicados en EUR - Torrino, a 15 km de la ciudad de Roma. En 

base a lo estudiado surge que el porcentaje de variación es de 7,40%, indicándonos que hay 

una relación directa entre el valor de la Eficiencia Energética y el valor de la tasación para 

los casos venta de los inmuebles. 
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 Se puede observar, que en esta zona cercana a la ciudad de Roma, el valor de la 

Eficiencia Energética influye más en el valor de la tasación para la compra-venta de los 

inmuebles que para los supuestos de alquiler de los mismos.  
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 Los antecedentes seleccionados son departamentos, de 80m2 para el alquiler y de 

105m2 para la compra-venta, ubicados en el barrio de Ixelles de la ciudad de Bruselas. 

 Se encontraron tres antecedentes para determinar el promedio de los porcentajes de 

variación del valor de tasación de alquiler, resultando un promedio de variación del 7%.  Con 

esto queda demostrado que hay una fuerte relación entre el valor de la E.E del inmueble y 

su valor de alquiler. 

 Para la determinación del porcentaje de variación entre el valor de tasación y el de 

Eficiencia Energética para la compra-venta, se encontraron tres departamentos. Del análisis 

surge que dicho porcentaje de variación es de 4%, indicándonos que hay alguna relación 

entre el valor de la Eficiencia Energética del inmueble y su  valor de compra-venta pero ella 

la influencia de la E.E no resulta determinante en el precio del mercado. 

 En el caso belga se puede observar, que la influencia de la E.E es mayor en la 

variación del valor de tasación para el alquiler que  en los supuestos de compra-venta. 
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  Del análisis comparativo de los tres casos estudiados surge que el porcentaje 

promedio de la influencia de la Eficiencia Energética en el precio del inmueble para su 

compra-venta es de 5,50% , mientras que para su alquiler es de 3,20%. 

 De esto podemos arribar a la conclusión de que el mercado inmobiliario premia la 

Eficiencia Energética, pero más en los supuestos de compra-venta que en los de alquiler, 

siendo el porcentaje de los primeros casi el doble del previsto para los segundos. 
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PARTE 3  

PROPUESTA 

 CAPÍTULO 6  

 EL IPE COMO COEFICIENTE ASIMILADOR  

6.1. El coeficiente IPE 

 El coeficiente asimilador IPE tiene que ser una conjunción entre la propuesta que 

trae el proyecto de Ley de etiquetado de Eficiencia Energética de inmuebles destinados a 

vivienda, conjuntamente con la Norma N° 5.2. del T.T.N., y los porcentajes de variación 

calculados en el estudio de casos. Es por ello, que debemos recordar los porcentajes 

sugeridos o arrojados por cada una de estas variables. 

 El proyecto de Ley de etiquetado de Eficiencia Energética de inmuebles destinados a 

vivienda, mencionado en el apartado 2.2., establece una variación porcentual entre cada 

nivel de eficiencia energética del 5%. 

 El Tribunal de Tasación de la Nación, en la Norma N° 5.2. recomienda un rango de 

oscilación del coeficiente asimilador de 0,70 a 1,30. 

 Del estudio de casos europeos, realizado en el capitulo 5, surgió una variación 

porcentual de 5,50% para la compra-venta y de 3,20% para el alquiler. 

 Con estos datos, podemos decir que el coeficiente asimilador IPE para la compra-

venta que sería recomendable usar es del 0,05, por cada nivel de Eficiencia Energética de 

diferencia entre el problema y el antecedente. Pero nunca llegando a superar los ±0,30, 

como establece la T.T.N. N° 5.2. 

 Por el contrario, para los supuestos de alquiler, debería usarse 0,03 como 

coeficiente, por cada nivel de Eficiencia Energética de diferencia entre el problema y el 

antecedente. Pero nunca llegando a superar los ± 0,30, como establece la T.T.N. N° 5.2. 
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6.2. ¿Cómo aplicar el coeficiente asimilador IPE? 

 Para la aplicación del coeficiente asimilador IPE vamos a considerar un problema P 

(inmueble) inserto en un mercado de compra-venta con un etiquetado de eficiencia 

energético "E" de 120 KWh/m2año, con tres comparables de semejante características de 

superficie construida y de terreno, ubicación en la ciudad, calidad, estado, y similar cantidad 

de locales funcionales. La única diferencia que hay entre ellos es el Etiquetado de Eficiencia 

energética, siendo para el antecedente 1: $9.000.500,00 "G" - 190 KWh/m2año; 2: 

$9.010.000,00 "F" - 173 KWh/m2año; 3: $9.225.000,00 "E" - 140 KWh/m2año.  

 Como se mencionó en el apartado 6.1., el coeficiente asimilador usado para la 

compra-venta tiene que ser de ±0,05 por cada nivel de diferencia entre el problema y el 

antecedente quedando de la siguiente forma:  

1. 1/0,9=1,11   

2. 1/0,95=1,05   

3. 1/1=1,00  

 Se utiliza un coeficiente de oferta de 0,98. 

 Para la realización de los cálculos se utiliza la planilla N° 6 del T.T.N, dando por 

resultado un valor de $9.368.000,00-, indicando que el valor del bien con mejor calificación 

de Eficiencia Energética es mayor que el de un bien con menor calificación de eficiencia 

energética. (Planilla 6.1) 
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Planilla 6.1.: Planilla T.T.N. N°6 "Análisis de Valores Venales".  
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PARTE 4 

CONCLUSIÓN 

 CAPÍTULO 7 

 CONCLUSIONES Y DISCUSIONES 

7.1. Conclusión 

 Las variaciones porcentuales realizadas entre los estudios de casos (Capítulo 5), nos 

permite distinguir que la certificación del nivel de Eficiencia Energética de los inmuebles 

influye en el mercado inmobiliario de la compra-venta y el de alquiler, y que estos a su vez, 

permiten definir un coeficiente asimilador en conjunto con el proyecto de Ley de Certificación 

de Eficiencia Energética de Inmuebles Destinados a Vivienda y la Norma N° 5.2. del T.T.N.. 

 Como se menciona en el apartado 6.1., los coeficientes asimiladores determinados, 

son recomendaciones, debido a que aún no se promulgó el presente  Proyecto de Ley, y por 

ende todavía el mercado inmobiliario no se adaptó a este nuevo instrumento que sin duda 

va a influir en el valor de tasación para la compra-venta o el alquiler de los inmuebles, como 

se ve en los casos europeos. 

 Otra razón por la cual estos coeficientes son una sugerencia, es que el mercado 

inmobiliario no es igual en todas partes de la ciudad, por ello a este coeficientes asimilador 

se lo tiene que tener como una mera referencia y no una fórmula taxativa, manteniendo 

siempre, claro está, los parámetros recomendados en el apartado 6.1. 

 Los coeficientes IPE establecidos en el apartado 6.1. tienen que ser incluidos en las 

planillas usadas para el cálculo del valor de la tasación del bien, como la que se emplea en 

el apartado 6.2. de ejemplo de cálculo.  
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7.2. Discusión para Futuros Trabajos 

 Algunos aprendizajes y sugerencias para futuras investigaciones pueden ser: 

� La aplicación y revisión de los coeficientes asimiladores nombrados en el apartado 

6.1., una  vez que se haya aprobado la Ley de Certificación de Eficiencia Energética 

de Inmuebles Destinados a Vivienda, y realizado la certificación de varias viviendas 

de similares características y ubicación, para comprobar fácticamente que sean los 

adecuados. 

� La búsqueda  de varios tasadores europeos para hacerles entrevistas sobre la 

temática de referencia, vía electrónica o presencial, preguntándoles, como por 

ejemplo, la influencia que tiene para ellos la calificación de la Eficiencia Energética 

en el valor de tasación de un inmueble, y su importancia. También podría ser la 

búsqueda de posibles compradores e inquilinos, nacionales y europeos, y realizarle 

una encuesta sobre este tema. 

� La investigación de cuánto influirían los descuentos impositivos, producto de los 

ahorros energéticos en los servicios del inmueble, a la hora de determinar el valor de 

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