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ds 140X DE LAS VENTAS COMPARABLES EN LA VALORACION DE F'¢INCAS

Sergio Gonzalez E.
IICCA

METODO DE LAS VENTAS COMPARABLES O iANLLISIS DE VENTAS

El metodo més utilizado por los avaluadores, sin desconocer sus limita-
ciones, es el de las Ventas Comparables, que opera muy bien en areas donde es co-
rriente la compraventa de propiedades. También recibe el nombre de método del -

mercado y de analisis de ventas.

Se fundamenta en llegar al valor de mercado, o valor de venta de la pro
piedad, empleando la informacion que entregan las ventas de propiedades compara--

bles o semejantes.

Lo sefialado implica, obviamente, la necesidad de conocer la propiedad -
que se esta avaluando y conocer asimismo los precios y las propiedades estimadas

comparables, que se hayan vendido ultimamente en la zona ¢ o area.

Cuando se expone en forma tan sintética el metodo, se da la impresidn de
que se trata de un problema de facil solucidn y que solo bastaria con presentar -
en el informe una lista mas o menos numerosa de predios cercanos vendidos, sin to-
mar la precaucion que ellos tengan relacion con la propiedad que se esta avaluando,
o sea, sin cuidar y establecer el grado de comparabilidad de las ventas estimadas
comparables, respecto del predio materia del informe, sin obtener informaciones -
reales y actualizados que sustenten la opinion del técnico sobre el valor de merca

do de la propiedad y sin verificar que sean ventas '"bona fide".

Este método que ha sido clasificado como sintético por algunos tratadis-

'tas, tambien ha recibido el nombre de Metodo de Comparacion; pero es un nombre que

puede inducir a errores, pues igualmente es basico el comparar datos en los méto--
dos de ingreso y costo. El Metodc se basa en el principio de sustitucidn que sciia
la que una persona no pagara mas, al comprar o arrendar una propiedad, que lo que

pagaria por una propiedad similar o comparable; para ello se parte del supuesto -
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que el proceso de compraventa es un tramite largo de comparacion fisica entre pro i
piedades ofrecidas y el precio y condiciones de pago que se pidan por cada unz de

ellas.

En consecuencia, el predio consignado en un documento de compraventa re-
fleja el valor de mercado para este tipo de bien raiz en esa fecha, circunstancia

que siempre debe tener presente un avaluador.

El método involucra cinco fases o etapas para utilizar las ventas compa-
ralbes, a saber: |

1. Seleccion de ventas

2. Verificacion de las ventas

3. Inspeccion de las ventas

L4, Presentacion de las ventas cstimadas comparables

5. Analisis de las ventas comparables.

En cuanto a la metodologia que se emplea, puede resumirse en tres gran-

des pasos que sont

1. Recoleccion de informaciones, materiales y equipos
2. Inspeccion del predio, de los predios estimados como ventas compara-
bles y de la zona vecina

3. hnalisis finnhl y determinacion del valor de mercadc del predice.

Debe tenerse presente en la aplicacion de este metodo, que el mercadc de
la tierra no esta estandarizado, como lo es el mercado del trigo o de otro produc-
to conocido, en que se transan variedades y calidades perfectameqte definidas y -
aceptadas por compradores y vendedores. El hecho que se haya efectuado una transac
cion y que de ella derive quec la hectarca de tierra tiene un determinado precio, no
indica que ©ste sea necesariamcnte el valor de mercado de esta clase de tierra, co-
mo lo demestra el analisis del mercado inmcbiliario; ya que este precio sc ha al-
canzado no so0lo por las caracteristicas del predio o de las tierras, sino que mas
bien por las condiciones y regatco de las partes involucradas directamente en 1la -
operacion, por ello es que las ventas comparables se emplean so0lo como indicadores

de valores sobre los cuales el experto aplica su experiencia y conocimiento, tanto
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de la finca que sc esta avaluando como de las propiedades estimadas ventrs compara
bles, para poder llegar fina-lmente a una estimacion del valor de mercado de la -

finca materia de tasacion.

El método de ventas Comparables tiene la ventaja sobre los otros métodos
de poder medir en mejor forma todos los factores que afectan el valor de un predio
agricola, como son por ejemplo, ¢l vecindario o..comunidad rural dentro de la cuzl -
sc encuentra la propiedad; la disposicidon o ubicacidon de las construcciones e insta
laciones; lo confortable y adecuada que es la casa de habitacion, incluyendo en -
ella el paisaje, el disefio arquitectonico, la existencia de un jardin o arbolee de
sombra u ornamentales; la ubicacion del predio respecto del mercado y de las demas
propiedades del sector; el tipo de camino al cual accede; la distancia a la ciudad

o mercado, etc.

No debe olvidarse que el predio agricola fuera de ser una empresa econo-
nica también es un luger donde se vive y se trabaja y los agricultores enfrentados
a decidir entre dos predios que le rendiran similares ingresos, se decidiran por -
aquel que tenga caracteristicas mas agracdables, lo que no se refleja necesaricmente
cn el ingreso; por ello es que generalmente cuando se llega a la opinion del valcer
dcl mercado por el metodo de ventas comparables y por el de ingreso, este Ultimo -
mcstra cifras inferiores, debido a que muchos factores de agrado no precducen ingre
so; pero sl satisfaccion, lo que al momento de una tramsaccion se refleja cn el pre

cic de 12 venta, ya que la gente paga por ellas.

El Métcdo de Ventas Comprrables debe ser preferido cuando se trata de la
determinacion de avalios pera fines de expropiacidon, ya que este metodo se ha demos
tradc que ¢s el Ginico que permite llegar a un valor de justiprecio que indemnicc -
comrlctemcnte el propietario de la perdida que ha sufrido al expropiarsele parcial
o totalmente €l predio. Debe tenerse presente que con el dinero que recite “e par-
te del Fisco por la expropiacion, el agricultor debe estar en condiciones ce jpoder
cdquirir otro lote de tierra de igual valor 21 que pérdié por una causa quc no cs -
imputable a €l, sino que por un acto ce” derecho phiblico en bencficio de la cémuni-
dad; entcndiéndose por comunided no solamente aquella vecine del predio, sino que -

tambicn a la que vive en toda una zone, como acontece cunndo sc trata de obras de -
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carreteras, vias férreas, etc., que sirvcin = varias comunidades y al peis en gene-

ral, en la movilizacion de la produccidon y de la poblaciodn.

Un inconveniente grave en la aplicacion del método se presenta cuando hay
insuficientes informaciones, como para poder establecer estimaciones confiables de
valores de vdntas; esta situacion la encuentra el avaluador en areas irabajadas por
sus duefios y en las que por tradicién agricola 1a tierra se transmite de padres a -
hijos por gencraciones. En estas condiciones es mis que probabie que las transfe--
penclas estén fuertemente influenciadas por factores afectivos, ya que estos han -
predominado sobre las condiciones de tipo economico, vale decir, sobre las estima--
ciones de los ingresos futuros probables °".que daria la finca; en tal caso, salvo -
que el perito esté convencido que la venta selecticnada corresponde al valor de mer
cado, del tipo de propiedad que estudia, no deberéd considerarla, sefialando las li~
mitaciones que esa o esas ventas tienen como representativas del valor de mercado,
pera ser empleadas como ventas comparebles. Si se llega al convencimiento que esa
o esas ventas no pueden ser usadas, se debera descartar la posibilidad de emplear

este método, fundamentahdose en el informe esta decision.

Debe tenerse presente la dificultad de la aplicacion del método, cuando
se ha seleccionado una larga serie de compraventas en el Registro Publico y que, -
luego del proceso de verificacion, esa liste ha quedado reducida a unas pocas pro--
piedades que no son muy comparables ccn la propiedad que se esta avaluando. A cste
respecto debe recordarse que se entiende por comparables las ventas de predios que
son similares en ubicacion, tameiio, suelos, mejoras y fechas de ventas y por ello -
es que se buscan aquellas que tengan el mayor nimero posible de caracteristicas si-

milarese.

En relacion con la determinacicn del grado de comparabilidad, debe men--
cionarse la practica de algunos avaluadores de ajustar las ventas, o sea, tratar -
de buscar la comparabilidad con la propiedad que se avallia, ajustando los factores
de superficie, clases de suelos, construcciones, ubicacién, etc., mediante porcenta
jes o sumas en dinero por unidad de superficie, lo que implica un alto grado de -
subjetividad por perte del tasador, por cuanto el mercado no sc¢ mide en términos -
matemhticos y exactos, y» que cada venta es el resultado de las condiciones que se

dieron en cada oportunidad.
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Para visualizar mejor esta técnica de "ajuste de ventas", a continuacion

se presentan varios ejemplos:

1. Se debe avaluar una propiedad de 160 hectareas y del Registro Publico se han «
obtendio siete ventas, que el avaluador ha estimado le serviran como indicadores -

del valor de Mercado.

REGISTRO SUPERFICIE PRECIO BS.
VENTA FECHA COMPRADOR Lib. y Foja (Has.) total Precio/Has.
1 03-08-72 F, Pérez 115 - 100 160 660.000 4,125
2 25-03-73 A. Guzman 118 - 380 30 360.000 L.500
3 15-02-73 F. Salgado 93 - 120 250 750.000 3,000
L 04-11-72 L. Pinto 110 =~ 410 80 370.000 - L,625
5 05-10-72 J. Alvarez 83 - 221 150 500.000 3.333
6 28-02-73 Soc. Feniz 20 - 115 80 366.800 4,585
7 30-04-73 T. Reyes ok - 265 80 380.000 4,750
X 07-09-77 -— - 160 -— -

De acuerdo a investigacion del mercado inmobiliario se ha establecido que
no ha habido variacion en los precios debido al factor tiempo, vale decir, desde -
las distintas fechas en que se transaron las fincas selecciomdas y verificadas, has

ta el momento en que se esta valorando la finca de 160 hectéreas (01-09-77).

En consecuencia, solo se ajustaran, en relacidon con la propiedad que se -
esté avaluando, las otras caracteristicas importantes , como son tgmafio, ubicacion

, calidad de tierras y de edificios; asignandose por cada factor una suma de dinero.
En los casos en que el factor, o caracteristicas, sea inferior al de la

propiedad que se avalia, la asignacion en moneda tendré signo negativo y en caso -

contrario este sera positivo.
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VENTA TIEMPO  TAMANO UBICACION TIERRA  EDIFICIOS VALOR INDICADO
. e - o . _ PARA 1;; /I;rzgljmmm
1 - - - - 200 - - 150 - 200 3.975
2 .- - 150 - - - 150 - 150 L4.050
3 - - 100 - 200 - 100C - - 150 k.150
L - - - 150 - - - 150 - 200 L.125
5 - - - - - 150 100 - = 150 3.133
6 - - - 150 - - 100 - - 200 L.335
7 - - = 15 - - - 100 - 200 k. 300

Examinando la venta No. 1 se tendra como resultado final una menor canti-
dad de 150 por hectarea, suma que por lo tanto se resta del precio unitario sin -
reajuste que se indica en el cuadro anterior. En consecuencia al valor indicado pa

ra la propiedad No.1, en relacidon con la que se avalia, serda de 3.975.

El mismo procedimiento se sigue para las otras ventas consideradas en el

cuadro.

Un méetodo similar lo constituye el asignar porcentajes, positivos o nega

tivos, a cada caracteristica considerada.

En ambos casos cabe preguntarse de donde o en qué se fundamentd el avalua
dor para estas asignaciones, en moneda o porcentaje, para concluir en valores de -
comparacion que ya no corresponden a los valores transados en las operaciones de com
praventa considerados. El criterio del avaluador no es facil de comprobar y sus =
asignaciones pueden tener un elevado porcentaje de subjetividad que hace perder la

confiabilidad en el méetodo.
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11. Otros avaluadores emplean una técnica que consiste en comparar determinadas ca
racteristicas, las que inciden o aportan mas al valor de la propiedad pera finalw--

mente llever el precio .. cada compraventa a la fecha de tasacion.

En este ejemplo se han agfupado compraventas de propiedades pequefias y de
propiedades grandes, anotandose los datos obtcnidos en el Registro Phblico y verifi
cando el precio con una de las partes para tener la seguridad que el precio es real

¥y la venta bona fide.

VENTA PROPIETARIO SUPER  FECHA DE REGISTRO PRECIO BS. VERIFICA
FICIE  VENTA . ~ . .. D
D.-M -2 Iib.  Foja Total Has —
GRANDES
1 José Cruz 280 02-10-66 77 - 69 740.000 2.463 Comprador
2 Carlos Moran 160 13-08-68 80 - 310 300.000 1.875 Comprador
3 Luis Montes 135 05-12-70 95 - 250 980.000 7.259 Vendedor
L Juan Sanchez 220 21-07-71 60 - 110 500.000 2.273 Comprador
PEGQUENLS
5 Constructora
Al fa 25 20-03-66 123 - 105 200,000 8.000 Vendedor
6  Manuel Ledn 18  18-02-70 90 - 410 324.000 18.000 Comprador
7 Pedro Mejia 10 30-07-72 95 - 135 230.000 23.000 Comprador

h continuacion se comparararon cl porcéntaje de tierra arable, el rendimien
to unitario del principal producto, la disponibilidad de agua de riego, la calidad
de la empastada, la calidad de los edificics y la ubicacion del predio respecto a -

su principal mercado.
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EDIFICIOS

UBIZLCION

VENTA % TIERRA RENDIMIENTO TIERRA CALIDAD DE
ARAELE  ESTIMADO. DE LA
TRIGO/HA. RIEEO EMPALSTADA
1 75 60 Regular Deficiente Buenos Regular
2 50 65 Regular  Muy buena Buenos Regular
3 75 60 Regular Muy bueha Malos Excelente
L 50 58 Deficient. Regular Regular Regular
5 100 70 Buena — —— Excelente
6 100 70 Buena -— — Excelente
7 100 70 Buena — — Excelente
X L3 55 Deficiente Deficiente Deficiente Muy buena

Finalmente, el avaluador cstima el precio de cada una de las compraventas

que aparecen en el cuadro, como si cada transferencia se estuviera efectuando

en

la fecha en que el técnico esta elaborando su informe, o sea, el 3 de agosto de -

1972.
VENT!. ARO .MES PRECIO DE VENTA PRECIO DE VENTL
Bs./Ha. I&Tw_w/ﬂa
1 1.966 10 2.643 3.800
2 1.968 08 1.875 2.700
3 1.970 12 7.259 11.0C0
L 1.971 07 2.273 2.500
5 1.966 03 8.000 22.000
6 1.970 02 18.000 20.000
7 1.972 07 23,000 23.000







Tal como en el ejemplo I, no aparece claro el criterio del avaluador para
1a calificacién de las caracteristicas compradas, ya que 1os términos bueno, defi--
ciente o regular son subjetivos & dependen del juicio y experiencia de cada avalua-
dor. Por otra parte, tampéco és claro ei porque y en que se baso para ajustar el -
precio de cada compraventa y llevarla a la fecha de la valoracion del precio X que,
en tltima instancia, no coinciden con el valor de mercado que alcanzod cada propie--

dad en su epoca.

III. En este caso se trata de avaluar una finca de 40O hectareas y el perito ha es
tablecido un factor de comparabilidad, entre cada una de las ventas scleccionadas y

verificadas, y la propiedad que se avalia.

VENTA SUPERFICIE FECHA DE VENTh PRECIO DE FPRECIO DE GRADO COM PRECIO DE LA

VENTA. VENTA  PARABILID.D PINCA.

_Has. Mes ifio Bs./Ha. Bs./Ha. % BS,/HA
1 450 10 1.971 640,000 1,422 95 1.497
2 610 02 1.972 900.000 1.475 75 1.967
3 380 08 1.970 700,000 1.842 95 1.9329
L 530 05 1.971 850.000 1.604 8o 2.005
5 480 03 1.970 600.000 1.250 90 1.389
6 510 12 1.972 670.000 1.314 85 1.546
7 Lz0 ok 1.972 630.000 1.465 100 1.465
X koo

Como puede apreciarse en la venta 1 el precio unitario de venta (1.422) -
se dividi® por el grado de comparabilidad (95) y se 1legb al precio unitario de la
(1.497); el mismo procedimiento se aplico se aplico a cada una de las ventas consi-

deradas.

Tal como en lcs casos enteriores el resultado a que se llega va a depen--
der exclusivamente en la apreciacion del grado de comparabilidad entre la propiedad
X que se esta avaluando y cadn unz de las ventas seleccionadas, estimacion que varia
ra seghn sea el técnico que resuelve el problema.
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Como se ha sefialado repetidas veces, las compraventas son el resultado de
,una scrie de variables que dan comc resultado que ¢l valor de mercado, que corres--
ponde a la opinion de compradores y vendedores , tenga una amplia variacitn incluso
para propiedades muy similares. Como bien sefiala V. Caballer "No existe ni puedc
existir ningin método para cstimar con predisidon este valor, ya que cl precio de -
venta a que se llega en cualquier regateo, depende sobre todo de la habilidad dd ca
da una de las partes negociadoreas y no obedece a ninguna ley economica de caracter
general" (1),

En consecuencia, aquellos avaluadores que siguen la técnica de ajustar las
ventas, que es una técnica de uso comin, caen en el error de creer de que el resul-
tado en que concluyen corresponde al valor de mercado de esas ventas, cuando este -
resultado numérico corresponde mAs bien al producto del manipuleo'de cifras que se

han obtenido de ventas estimadas comparables.

PQp esto mismo es que la venta més comparable, o sea, la de aquella pro--
piedad que necesita menos ajuste para su comparacidon con la que se avalia, es la -
que debe ser mas confiable para el avalusdor, y a partir de esta conformar su jui--

cio apoyandose en otras ventas no tan comparables, ubicadas dentro de la zona.

Debe insistirse en que lo que se pretende con el método es una inteligen
te interpretacion de las cpiniones de compradores y vendedores, mediante la compara
cion directa de las caracteristicas tanto del predio que se avaliia como de los pre-
dios seleccionados como ventas comparables, sin ninguna clase de menipuleo de ci---

fras, ni subjetividades dificilmente comprobables.

Unc de los conceptos tisiccs en la técnica avaluatoria corresponde al tér
mino region o zcna que, por lo mismo, cs muy importante de precisar ya que es obli-
grnte para el avaluador del Instituto sgrario Nacional, ansiderar solo "los precios
de adquisicidon de inmuebles scmejentcc en la propia zona o region", segin lo dispues

to en el articulo 25, parrafo (c) de la Ley de Reforma Agraria.

(1) Caballer M. Vicente. Ccncepto y létodos de Valoracion hgraria. Madrid, 1.975.
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Eh avaluacién, los términos regidtn, zona, vecindad y vecindario scn sin6-
nimos y significan un &rea homogénea, en donde se dan similares condiciones de suc-
los, clima, medios de comunicacion, mercados, tipos de explotacion etc., o sea en -

donde las caracteristicas fisicas, sociales y cconomicas son similares.

Estos factores, que conforman la tipologia de una zona, estan indicando

que dentro de ella las propiedades agricolas deben tener un uso semejante, y los

rendimientos y costos por productos también deben ser similares. A~pesar de ello

es posible encontrar dentro de un area explotaciones atipicas, por causas origina--
des en las caracteristicas del predio en si o en la gestidon del agricultor. En ge-
neral se tipificara la zona como cafiera, cafetalera, ganadera, hortalicera, etc., -

o de pequefias, medianas o grandes propiedades.

Es dable esperar que dentro de una zona, si ella esta bien definida-se en
cuentren valores similares con variaciones debidas no sdlo a las caracteristicas fi
sicas de cada propiedad, sino que motivedas ademfs por su cercania al mercado o a -

la calidad de las vias de comunicacion.

La zona asi caracterizade, permitira visualizar mejor los factores natura
les y la infraestructura que concurren a dar valor a los inmuebles que se encuen—--

tren dentro de ella.

Hay que hacer notar €l error en que sc incurre frecuentemente, de asimi--
lar el término "zona o region", que indica la ley, con el de "distrito", o sea con
una unidad politica administrativa que gencralmente coincide con la existencia de =
una Oficina Subalterna ce Registro. Como se ha anotado, el legislador sefialc como =
area de seleccion de ventas comparablcs una zona geoecondmica y mo una politico ad-
ministrativa, siendo por consecucncia muy preciso cl articulo 25 £l indicar el area

de investigacion para los avaluadores.

Este concepto de zona es muy importante para el fiel cumplimiento de los
factores que la ley obliga a considerar en la determinacidon del avaltio, con el fin
de poder seleccicnar, dentro de esta area, las ventas de inmuebles semejantes duran
te los Ultimos cinco afios anteriores a 1la fecha de le solicitud de expropiacion o a-
le de proposicion de d compra, segin lo establecidc por el articulo 25 de la Ley de
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Reforma Agraria ya citado y por lo tanto es una de las primeras acciones que se de

be efectuar antes de comenzar a recopilar informactiones.

Para determinar gréficameﬁte la zona, el avaluador deberéd recurrir a la -
cartografia existente tanto en el Instituto‘como en otros organismos especializados,
la que debera referirse a uso actual de la.fierra, suelos, clima; vias de comunica-
cion y propiedades, o sea laminas catastrales en que aparecen delimitadas e identi-
ficadas todas las propiedades del area. Delimitada tentativamente esta zona, que -
puede abarcar parte de varios distritos, atn ubicados en estados colindantes, el -
avaluador debdra aplicar su conocimiento de ella para.afinar sus limites y poder -
plotear la ubicacion de la propiedad que esta avaluando y la de las propiedades es

timadas por €l como ventas comparables, o ventas de propiedades semejantes.

Para la aplicacidn del metodo de comparacidn de ventas, es condicion basi
ca que el avaluador haya visitado previamente la finca o lote de terreno que se le
ha encomendado valorar, con el objeto de poder redactar el correspondiente informe
Técnico que, posteriormente, le facilite la comparacién razonada con las propieda-
des semejantes que se hayan vendido en los tltimos cinco afios, de acuerdo a lo dis

puesto en la Ley de Reforma Agraria.

Se debe tener presente que el méetodo llega al valor de mercado de la ro
piedad como un todo, sin distingo de partes,‘por cuanto la compraventa incluye to-
decs los factores, internos y externos al predio, que influencian y determinan su -

valor. Es este un concepto basico que debe tener siempre presente un avaluador.

Cada propiedad que se vende y alcanza un precio dado en el mercado inmo-
biliario, 1o hace en funcion de la fecha de operacion, ubicacidon, distancia al mer
cado, clases de suelos, superficie, forma, construcciones, instalacicnes, mejoras
permanentes, clima, situacion general del pais y de la zona, etc. por tanto cada -
compraventa refleja esta realidad y por ello, durante el procesamiento de los cdocu-
mentos de compraventas, cada uno debe considerarse como un todo y finico caso y con-
secuencialmente, no es dable promediar los precios de diferentes compraventas

que sean, para obtener volores indicativos del valor de mercado de la =~
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propiedad que se estd avaluando. El1 seguir el procedimiento de seleccionar ventas,
sumar sus superficies y precios de venta para obtener un '"valor de la hectérea", so
1o es un ejercicio aritmetico que conduce a una cifra que comprende varias clases -
de éuelos, con distinto grado de infraestructura y sin localizacidon precisa dentro
de la zona investigada. Es decir, esta cifra no corresponde a ninguna compraventa
de ninguna finca semejante a la que se esta valorando y en consecuencia, esta técqi
ca no se ajusta ni a la letra ni al espiritu de la Ley y menos alin a la teoria de -

1la valoracion.

2 : 2 7 3 L4 0y o Ud
Un ejemplo permitira apreciar mejor esta practica, que se aplica mas comun

mente de lo que se cree como una evidente trasgresion al método.

Se trata de avaluar una finca de 320 hectareas y se han seleccionado en

el Registro Subalterno las siguientes operaciones de compraventa:

VENTA FECHA SUPERFICIE PRECIO
MES ANO Hes.
1 01 - 66 273 55,000 201.46
2 02 - 66 564 - 88.000 156.02
3 ok - 66 632 252.000 388.73
4 01 - 67 160 100,000 625.00
5 03 - 68 600 322,000 536.66
6 o8 - 68 880 290,000 329.54
7 o1 - 70 564 360,000 638.29

I continuacidn el aveluador suma tanto las superficies como los precios -
de las compraventas de todas las operaciones seleccionadas, obteniéndose el siguicn

te resultado?
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SUPERFICIE PRECIO . PRECIO UNIT/RIO
3.763 Has. 1.467.000 399.40

Finalmente se aplica un "precio" de 400 a las 320 hectareas, informandose
que el monto del avaliio del predio en de 128.000.

Como puede apreciarse dél analisis de las operaciones de compraventa, la
venta No.2 debe de corresponder a suelos de baja calidad o a una finca que tenga -
dificil acceso, en contraposicion con la venta No.? que debe de tener caracteristi-
cas my distintas, ya que por tal motivo es que para la venfa No.1 hay un precio me
dio de 156.02 y para la venta No.7 uno de 638.29. Del resto de las operaciones no
puede deducirse nada, ya que la presentacion de ventas no aporta ningin otro ante--
cedente; pero 2l menos debe suponerse que se trata de propiedades con distintas cla
ses de suelos, ubicados en distintos puntos de la zona, con diferentes explotaciones
y grados de infraestructura; sin considerar que las operaciones se han efectuado en
distintas fechas con separacion de hasta tres afios. Por otra parte, este "precio
unitario" no corresponde con el de ninguna ce las siete ventas seleccionadas.

Todas estas consideraciones el avaluader las omite y concluye que todas -
son ventas comparables y por lo tanto promediando, superficies y precios, puede re-

solver su problema de estimar el valor de mercado de la finca.

Seleccion de Ventas

En esta primera etapa el avaluador debe recurrir en primera instancia al
Registro Subalterno que le corresponde jurisdiccionalmente a la propiedad, cn busca
de compraventas de fincas comparables o semejantes que le permitan hacer una estima

cion del valor de mercado de la propiedad que esta avaluando.

hquellos casos en que la zona comprenda mas de una oficina de Registro, -

debera visitarse cada una de ellas para obtener informacidon de ventas.

En el registro de Subalternc se gonfeccionaré un listado de aquellas com-

praventas que, por superficie, y otras caracteristicas, se cstime seran de utilidnd

=41






| | N | | E— | |

en la aplicacidén de métodos, anotandose como antecedentcs la fecha del documento,

la fecha de la inscripcicn, el nombre de la finca, el nombre del vendedor y su do-
micilio, el nombre del comprador y su domicilio, el monto o precio de la operacion,
la forma de pago, las ccndiciones del saldo de precio (plazo, interés y garantia),

gravamenes y prohibiciones y superficie, cuando el documento asi lo indique.

Igualmente se debera confeccionar un listado de operaciones distintas a
las compraventas, como es el caso de hipotecas, enfiteusis, arrendamiento, etc., =
que se refieran a propiedades que se estimen semejantes o comparables. Estas ope-

o . . - X4 I o
raciones son interesantes de considerar, por cuanto entregan infermacion util so--
bre los fundos materia de la operacidn permitiendo asi disponer de mas elementos -

de juicio.
De cada una de las compravcntas se tabulara la siguiente informacidnt.
Compraventa No. 1 Superficie

Fecha del acto

Fecha de la inscripcion

Nombre de la finca

Nombre del vendedor

Domicilio del vendedor

Nombre del comprador

Domicilio de comprador

Ubicacidon de la finca (Distrito, Municipio, Estado)
Monto o precio

Cantidad al contado

Cantidad a plazo

Plazo

Interés del saldo de precio o cantidad a plazo

Gravamenes.
Compraventa No. 2 Se anotaran las mismas informaciones
Compraventa No. 3 Se anotaran las mismas informaciones
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El aveluador s0lo podra usar informacion proveniente de documentos simi-
lares a los anotados, si puede demostrar que es representativa del valor de merca-
do; pero en general debe estar prevenido que estos contratos generalmente no esti-
pulan el verdadero valor de la propiedad, sea por razones impositivas, sea por ra-

zones crediticias, comerciales o sentimentales.

Hay ocasiones en que en una zona no se han efectuado, en los filtimos cin-
cc afios, compraventas confiables y tampoco pueden obtenerse opiniones de valores; -
para solucionar esto, que es un grave problema y una de las debilidades del metodo,

se presentan al avaluador dos alternativas, a sabers

1. Se ubica una zona semejante, lo mas cercana posible a la zona donde
se encuentra ubicada la propiedad o lote que hay.que avaluar, y se emplean los valo
res unitarios de ella como indicadores para establecer los precios, aplicando el co

nocimiento que de ambas zonas tenga el técnico.

2. Se utican dos zonas vecinas, una que se estima superior y otra que se
estime inferior en las cuales se hayan efectuado compraventas confiables. Los valo
res unitarios de ambas zonas se interpretan de acuerdo con las diferencias que pre-

senten respecto a la zona de trabajo.
Las soluciones anotadas estan condicionadas por el conocimiento que €l -
avaluador debe tenr de la zona donde se encuentra ubicada la propiedady de las zo--

nas que seleccione, tnica manera de poder cbtener resultados confiables.

Verificacion de las Ventas

Una vez en posesion de la lista tentativa de ventas comparables, se debe-
ra verificar si los términos que estan insertos en los documentos corresponden a la
realidad, verificacion que de preferencia debera efectuarse con ambas partes, com--

pradcr y vendedor.

Si el documento establece que hubo facilidadcs de pago y verificada la -

compra, sea ccn el vendedor o con el comprador, se establece que hubo un pequeiio -
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pago de contado y el saldo a largo plazo, en condiciones anormales o desusadas para

la zona o para esa clase de propiedad, el avaluador debera eliminarla de su listado.

En general toda operacion de compraventé que estipule condiciones desusa-~
das o atipicas, en cuanto a precio, plazo o interés sobre el saldo de precio, debe-

ra ser eliminada por nqo ser representativa del valor de mercado.

Es muy importante verificar la fecha en la cual se pactd la operacion, ya
que tener presente que el precio acordado en esa oportunidad, puede no corresponder
al de la fecha en la cual se redactd y firmbd el documento, debido a la dinémica del
mercado inmobiliario y al valor del dinero, Ademas el precio pudo haber sido otro

si el vendedor hubiese sabido la demora que iba a haber entre ambos actos.

Es igualmente importante el verificar si la superficie y los deslindes -
consignados en el documento correspondén a la realidad y si no existen disputas -
acerca de estos. Son estos elementos muy importantes para la debida idenfificacion
de las propiedades que van a servir de elementos de juicio en la aplicacion del mé-
todo.

Debera verificarse igualmente si el precio de la compraventa incluyd so=-
lo el velor del terreno o también el de bienhechuria, mejoras, maquinarias, semo---

vientes o incluso bienes situados fuera de los limites de la propiedad vendida.
Todas las corrdcciones o ajustes a que den lugar las observaciones e in--
formaciones obtenidas por el técnico, deberan efectuarse antes de entrar a comparar

las ventas con la finca que se estad avaluando.

Inspeccion de las Ventas

I LI LN LN LA L G ey

Se debera inspeccionar cada unz de las propiedades vendidas que se estimd

_seme jantes, por cuanto es esta precisamente la base del método o sea, la comparesbi-

lidad entre fincas semejantes y debido a ello es que es imprescindible visitar cada

una de ellas, como asimismo lo es el visitar la propiedad que se esta avaluando.
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Debe recalcarse que el no inspeccionar los precios selcccionados como ven
tas comparables, invalidan en alto grado el método, por cuanto el técnico no puede
fundamentar ni sosténer la comparabilidad de la finca o lote que esta valorando con

las otras propiedades que le seran de utilidad para fundamentar el valor de mercado.

La circunstancia o costumbre de obtener en el Registro Publico un lista--
do de propiedades vendidas, dentro del plazo por la ley sefialada, y que poscan simi
lares superficies a la de la finca que se esta avaluando, no estad indicando en modo

alguno la comparabilidad que se busca y en la cual se fundamenta el métodoe.

El grado de comparabilidad solo puede establecerse una vecz que se haya re
corrido la propiedad que se esta a valorando y las fincas que se estima son compara
blese.

Esta etapa no es facil de cumplir ya sea por la escasez del tiempo asig-
nado al técnico, sea por el impedimento que el propietario y ocupante presente; re
ro de todos modos es una diligencia que no puede dejar de cumplirse, ya que de la -
inspeccion se desprendera la comprobacidon del grado de comparacion que cada propie-

dad vendide tiene respecto de la que se estad avaluando.

Hay una serie de informaciones que deben obtenerse en la visita; pecro en
general son aquellos factores que més influencian el valor. Entre estos pueden men
cionarse 1la ubicacion, las vias de acceso, la superficie, la forma, las clases de -
suelos, el riego, los cultivos permenentes, las bienhechurias y las mejoras incor--
poradas. En general la informacion que debe obtenerse dependera segun sea la bropig
dad que se trate; pero en ningin caso se omitiran aquellos factores que mas influ--
yen en el valor del fundo; es asl como en un hato lo fundamental sera verificer los
pastos, cercas y aguas de bebida; en una finca frutal se debera prester ctencion a

los tiros de suelos, estado de la plantacion, variedades, etc., y asi en cada caso.

Para que la informacion del precio pagado sea confiable y sirva como ele-
mento de juicio, se debera averiguar si la compra se origindé o fué motivada por el
desec del nuevo propietgrio de dedicarse a la actividad agricola, o como una inver-

s5ion en espcra de un mayor valor de la tierra en vista de programes de desarrollo -
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de la zona, o si se adquirio la propiedad para un uso no agricola, etc. Las diver-
sas motivaciones que yaya habido, pueden justificar la razon del nivel de precio que
alcanzo la propiedad en la transferencia de dominio; por esta circunstancia es que el
hecho de haberse pagado un determinado precio, no indica necesariamente que esc es el
valor de mercado de esa propiedad en esa fecha y por otra parte, aclara el porquée -
de las diferencias de precios que se notan en el listado, para fincas aparentemente

semejantes.

Es igualmente interesante investigar si el nuevo propietario es forastero
en la zona, ya que es dable suponer el relativo desconocimiento que tenia de ella -
2l momento de efectuar la transaccion y es posible que haya pagado un precio mas al

to que el normal.

Durante la inspeccion debe tratar de obtenerse la informacidn del precio
que en la negociacion se le asigno a las diversas clases de suelos, a las distintas
construcciones o a las mejoras incoradas, si es que el comprador tuvo en mente una
idea del valor de las partes de la propiedad o bien asignd un precio con todas sus

mejoras y bienhechurias.

* Generalmente el menor precic que se ccnsigna en la esdritura, se origina
por el deseo de las partes de eludir impuestos, bien sea, el que grava la transfe--
rencia de dominio o el de la renta pcrscnal; pero es posible que el comprador o el
vendedor, habiendo transcurrido 2lgunos afics desde la fecha del acto, esté en dispo
sicion de poder dar a conocer al avaluador el verdadero precio de la transferencia
¥ las condiciones reales que se pactanon en cuanto a ia parte que se entrego de con
tado y a la que se quedo debiendo a plazo, como asimismo el monto de lcs intereses

y otras estirulaciones tales como gravamenes y prohibiciones.

Los avaluadores deben averiguar los rendimientos normales de los cultivos
tipicos de la finca y de la zona, en los Ultimos afios, antecedentes que pueden ser
de utilidad para la determinacion del precio unitario de las distintas clases de -
suelos. Un elemento de gran utilidad c¢n csta etapa de la valoracion lo constituye
la foto aérea a escale y fecha adecur In, cono instrumento para ir registrando una -

serie de informaciones utiles.

i
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Zcdos los antecedentes obtenidos se deben ir - registrando en un formula
rio y el avaluador mentalmente debe ir comparando las caracteristicas de la propie
dad que esta visitando con la que debe avaluar.

Estas ventas asi seleccionadas y verificadas, sirven de fundamento para
la presentacion de las vdntas, que es une de las partes mas importantes del infor-

me de avaluacion y que generalmente omiten los técnicos en su trabajo.

Presentacion de las Ventas

Estando basado el método en la comparacion de la rropiedad que se estad -
avaluando, con propiedades semejantes que se hayan vendido ultimamente, la presenta
cion de estas y el detalle de las mismas debe ser lo suficientemente completo y cla

ro como para justificar la comparacion de cada una de las compraventas con la propie

‘dad que se avalfa.

Una conclusion de lo anterior sdlo deberan incluirse aquellas propiedades
vendidas que se relacionen con la propiedad que se valora, en consecuencia no deben
incorporarse ventas que difieran sensiblemente de la propiedad en cuanto a superfi-

cie, clases_ de suelos, topografia, tipo de explotacion, etc.

Un listado de compraventas en ¢l que se haga mencion solamente al nombre
del comprador y vendedor, a la fecha del documento, a la inscripcion en el Registro
Subalterno, al precio y a la superficie, no apbrta nada para justificar el grado de

comparabilidad, ni la seleccion de tales ventas para ser utilizadas como indicado--
res del valor.

Ademas de la informacicn antes citada debera incluirse lo referente a cla
ses de suelos, ubicacion, vias de comunicacion, estimacion del precio pagado por -
las distintas clases de suelos, superficies bajo riego o cubiertas de pastos artifi
ciales o bosques, rendimiento de los cultivos tipicos y toda otra informacion, que
dependera del tipo de proriedad que se avalila; pero siempre que sea necesaria para

establecer el gredo de comparacion y servir de antecedente para la determinacion -

del valor de mercado de la propiedad que se esta avaluando.
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Las informaciones obtenidas deberén presentarse en forma narrativa para -
cada compraventa y luego se tabularan aquellas caracteristicas mas importantes y -

que mas influencien el valor de la finca.

La parte narrativa de cada una de las ventas presentadas debera ser bre-
ve; pero sin omitir aquellos antecedentes que permitan establecer el grado de compa
L 4 L4 L4 .
rehilidad con la finca que se esta avaluando, ya que ¢s esta el fundamento teorico

del metodoe.

Como ejemplo pueden anotarse las siguientes informaciones, que dependeran

obviamente del tipo de finca que se trates

VENTA _UNO
Comprador Carlos Diaz Acosta
Vendedor Ramdn Burgos Perez
Fecha Documento : 3 de Febrero de 1975
Fecha en que hubo acuerdo sobre el
precio Noviembre de 1974
Registro Subalterno . Miranda
Mamero del Documento 103
Folios 218 al 221 Tomo No. 2 Trimestre Primero
Fecha de Registro 15 de Febrero de 1975
Precio de la compraventa Bs. 1.200.000
Inicial Bs. 300.000 Plazo 2 afios Interées Anual No.
Estado Guarico Distrito Miranda Municipio Calabozo
Superficie 300 hectareas.

Esta venta esta ubicada a 20 kilometros al norte de la propiedad que se =
avalia. El suelo de la serie Calabozo tiene un rendimiento de 3.000 kilos de arroz
por hectarea. El suelo de la propiedad que se tasa tiene un suelo de la serie Ca-—-
chimbo que produce 2.000 kilos por hectirea. Tiene un &rea alcalina que restringe

fuertemente la produccion. Tiene 120 hectéreas bajo riego. En los demas aspectos
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esta venta es comparable con la propiedad que se avalba.

El cuadro; donde se presenten las ventas, contendra las correspondientes
columnas que permitan incluir todos aquellos factores que son mas importantes y de
relevancia en cuanto al valor de la propiedad qﬁe se trata de avaluar.

Es asi como las informaciones diferirén de una finca ubicada en una zona
cafiera de las de urda finca pecuaria; por cuanto los factores que influencian el pre

cio de la propiedad son diferentes.

Para poder completar las informaciones que deben incluirse en el Euadro, -
especialmente en cuanto se refiere al precio pagado por la tierra o al precio paga-
do por cada una de las diversas clases de suelo que pueda tener el fundo, al avalua
dor se le presentan problemas, por cuanto los documentos no especifican los precios
parciales sino el precio total pactado y a veces el promedio por hectarea. Distin-
ta es la situacion que se presenta en los documentos por los cuales el Instituto ad
quiere a titulo oneroso, por cuanto en estos casos, corrientemente, se de-

talla el precio fijado a las distintas clases de suelos.

Para encontrar el valor imputable a la tierra, en el caso de compraventa
en que no se especifique el monto de lo pagado por bienhechurias, el avaluador debe
ra valorar todos los bienes que se incluyeron en la transaccion y el valor asl obte
nido debera restarlo del precio total de la compraventa para, de este modo llegar -
al valor de la tierra.
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COMPARACION DE VENTAS

VENTA | FECHA | PRECIO | SUPER| PRECIO | CLASES DE SUELOS (HAS.) mcmmmoozm MEJO | INS |AC| DIST. | OBSERVACIO-
- | poran | From® FICIHTRUC |RAS | TA- |CE| MERCA NES
(MILES) | TOTAL _ REGA CIO- |perma/ LA~ < 2| DO
DA NES men- |CIO
No. [D M A (Has) | Ha. 2| 3| 4|l 5|6 |7 |8 |[(Has) tcs |NES KM
1 [14-08-72 | 380.0 | 130 [2.923 20(40 | -]10]50 |10 | 20 |NO | ST [NO R | 70 ﬁ?emﬂp% mala
2 |06-09-73 | 430.0 | 65 [6.615 50 |15 - -| - |- |- 50 {SI | NO [SI [B| 60 -
3 25-11=71 | 800.0 |180 [L4.210 80 | 50|20 | -| - |40 | - 130 |SI SI |No B LO [afia nueva
L |20-12-72 | 550.0 {170 |3.235 - |60 -]10| -~ 100~ 60 [SI | SI |[No R | 30 [onstruc. Nueva
5 |09-06-72 | 480.0 |150 |3.200 30 | bo| - |30 |60 | O |~ 70 |SI | NO [NO R | S0 —
X -- - - |10 - 25 | 30l - 15|30 | - |10 | 25 |SI | No [NO R | 80
| 1

#
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Si se esta analizando una compraventa, inscrita en el Registro Publico, -
de una propiecdad estimada comparable y no se han especificado en el documento deta-
lles sobre el valor asignado a las construcciones, se debera en primer lugar, deter
minar su costo de reproduccion o reemplazo, segin proceda; luego calcular la depre=-
ciacion acumulada y obtener de ese modo el valor actual de las construcciones a la
fecha de la operacidn, valor que deberé restarse al monto de la compraventa para de

terminar el valor de lo que se pago por la tierrea.

Monto total de la compraventa ' Bs. 200.000
Valor actual de las construcciones a la fecha

de la operacion Bs. 30.000
Monto del valor de la tierra Bs. 170.000

Un procedimiento similar, o sea el de avaluar los bienes incluidos y no =-
especificados, deberd seguirse en todos aquellos casos en que del examen del docu-—-

mento no corresponde exclusivamente a lo pagado por la tierra.

En estas condiciones pueden encontrarse compraventas que incluyan semo---
vientes, maquinaria agricola, herramicntas o bienes muebles en general y fincas con

cultivos permenentes como café, cafia de azucar, cacao o citricos.

Pero no solamente en el documento, generalmente, no se consigna el valor
de las bienhechurias y otros bienes incluidos en la operacion, sino que tampoco se
hace referencia o mencion del precio que se le asigno a las distintas clases de sue

los de la propiedad, que es una de las informaciones que busca el avaluadore.

Para obtener este antecedente basico, se debera tener estar en posesion -
del valor pagado por la tierra y luego procesar la informacion para estimar el pre-

cio de las diferentes clases de suelos que tenga la propiedad que se ha vendido.

Se estima que hay una correlacion directa entre el valor de mercado y el
mayor y mejor uso que debe hacerse de la tierra; se ha visto que la gente compra te
niendo un concepto claro del uso que se le dara al bien. Lo que en el fondo signi=-

fica el beneficio futuro que piensa obtener el comprador de la explotacion de la fin
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Dgbido a ello es quc es acorrejablc averiguar con el comprador su opinion
respecto del valor del terreno de acucruo al uso que es dable darle, o sca que es =
importante saber lo que opina en relacion al precio que pagd por las areas en culti
vo, con pastos, con bosques, etc. Ista opinion, que es solamente un nuevo elemento
de juicio, debe utilizarse para ir conformando un criterio sobre la conducta de los
compradores y vendedores, que en gcneral indicara si los mejores suelos tienen un -
mayor valor en el mercado y si la rentabilidad que se obtiene, aumenta o disminuye,

conforme eumenta o disminuye la calidad del suelo.

Tanto la capacidad de produccion, como los usos que del terreno hace ¢l -
agricultor, estan de acuerdo con las clases de suelo en la generalidad de los casos;
por ello es que es dable encontrar cultivos de altos rendimientos en suelos clases
I y II de Capacidad de Uso y por igual motivo, es que debe de considerarse un mayor
valor a estos suelos que a los de clases inferiores (clases III, IV, etc.), a igual
dad o similar de condiciones en cuanto a ubicacion, tamafio y otros factores que in-

fluyen en el valore.

Para asignar un valor a cada una de las distintas clases de suelos que =
tenga la propiedad, cuyo documento de compraventa se esta estudiando; y que solo da
un precio por el total de la propiedad, se pueden seguir los siguientes procedimien
tos: (1)

1. Precio Promedio

Se aplica en los casos en que la propiedad o lote de terreno tenga -

una sola clase de suelo.

Para encontrar el precio unitario de esa clase de suelo bastara dividir -

el precio pagado por la tierra por el numero de hectéreas de la propiedad.

(1) Adaptado de '"Procedimientos para Valuacion de Terrenos Rurales". Direccidon Ge

nerel de Ingresos. Nicaragua 1969.
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Monto total de la compraventa
Superficie de la propiedad

Precio promedio

1. Seghn Productividad

Bs. 300,000
100 hectareas, clase III

Clase III
Bs. 3.000 la Ha.

Se aplica en los casos en que exista mas de una clase de suelo.

De acuerdo a los acontecimientos recolectados, la propiedad tiene 200 hec

tareas sembradas de cafia y la tierra se vendid en Bse. 400.000.

De las 200 has. cin

cuenta (50) son de suelo clase II y ciento cincuenta (150) son de suelo clase III,

siendo su produccidn media, segin los antecedentes del propietario y los rendimien-

tos de la zona, de 120 toneladas y 100 toneladas por'hectérea respectivamente.

El valor de cada clase de suelo se determina como sigue!

Svelo IT
Superficie 50 has.
Produccion 120 toncladas
Produccion Total 6.000 toneladas
Produccion total Finca
Valor Total Suelos Clase II L00.,000 x 6,000
21.000

Valor por hectarea Suelo Clase II 11k4. 285
=

Velor Total Suelos Clase III L0O0.0C0 x 15,000

T 24.000

Valor por hectérea Suelo Clase III 285,715
150
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Suelo III

150 has.
100 toneladas

15.000 toneladas

Bs.

Bs.

Bs.

Bs .

21,000 -
toneladas
114,285
2.285
285.715
1.905.00
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III. Segun clase de suelo tipico

Se aplica en los casos de propiedades con verias clases de suelosy siendo

uno de ellos el tipico o dominante en la zons.

Se tiene una propiedad de setecientas cincuenta hectareas (750) y fue ven
dida en ochocientos mil bolivares (Bs. 800,000).

El avaluador detectd que en la compraventa se habian incluido bienhechu—
rias no especificadas en el monto de la transferencia; una vez avaluadas estimd su
valor en Bs. 50.000 y en consecuencia el terreno se estimdo en Bs. 750,000, Al te--
ner la propiedad una superficie de 750 hecthreas resultd un precio promedio por hec
tarea de Bs. 1,000.00.

Segin los estudios de suelos la propiedad cuenta con 100 hectareas de sue

lo clase II, 500 hectareas de suelo clase III y 150 hectareas de suelo clase IV.

Si la propiedad tiene los suelos tipicos de la zona se podra asumir el -
precio de Bs. 1,000 a cada hectéarea de suelo clase III, que es el de mayor superfi-

cie en la finca.
Para poder determinar el precio de cada hectarea de suelo II y IV el ava-
luador debera investigar los rendimientos historicos de cada clase de suelo en la -

Z0na.

Los rendimientos en malz son los siguientes:

Clase II ) 2.8 toneladas por hectarea
Clase III 2.3 " " "
Clase IV 1.8 " " "

Los precios paggdos por las clases II y IV se calciilan relacionando la -
productividad de estos suelos y el valor de la claso tipica, que en oste naso oo 1a
clase III.

k-
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Valor por Hectarea Clase II valor clase III x productividad clase II
Productividad clase III

1,000 x 2.8 Bs. 1.220
2.3 ,
Valor por Hectarea Clase IV valor clase III x productividad clase IV

Productividad clase III

1,000 x 1.8

3.3 Bs. 780

En consecuencia los valores para las distintas clases de suelos sont

Clase II Bse 14220 1la hectarea
Clase III " 1,000 " "
Clase IV " 780 " "

El avaluador, en base a su experiencia en cuanto a los rendimientos de los
cultivos y a los precios pagados por suelos similares, deberf hacer los ajustes ne-
cesarios para que la suma de los valores de las distintas clases de suelos, corres-
ponda con el precio pagado por la tierra sin bienhechurias; como en el presente ejem
plo en el cual el producto de los precios unitarios de las clases por sus respecti--

vas superficies, arrojo un menor valor de Bs. 11.000 con respecto al precio total.

Valor tierrad : 750,000
Valor parcial: 100 Has, Clase II 122,000
500 Has, Clase III1 500,000

150 Has, Clase IV 117,000 732,000

Diferencial 11.000

IV, Los cascs enteriores se referian a fincas con cultivos, debido a lo ¢
cuzl es posible obtener informacion sobre rendimientos de los distintos rubros de -
de explotacidm; pero en los casos en lo casos en que haya una superficie destinada
a pastos naturales u otros usos, en que sea posible establecer un rendimiento, debec

-55-






ra aplicarse ¢l procedimiento que a continuacion se indica.

Se ha vendido una finca de dos mil cuatrocientas hectareas (2.400) en seis
millones de bolivares (Bss 6.,000:000.00), lo gque resultd en un precio promedio de -

dos mil quinientos bolivares (Bs. 2.500.00) la hectarea.

De acuerdo al estudio de suelos la superficie cultivada de la finca se dis
tribuye en 750 has. de suelos clase II, 1200 has. de suelcs clase III; 300 has. de -
suelos clase IV y las restantes 150 has. de suelos clase VI estéan con pastos natura-

les.

El suelo tipico o mas comun centro de la propiedad corresponde a las -
1,200 has. de clase III y se asume que tiene un valor de Bse. 2.500.00 la ha.,’ Los -
rendimientos historicos de la finca y de la zona demuestran que los suelos clase I1I
tienen un rendimiento superior en 10 % a los de los suelos de clase III; por otra -
parte los rendimientos de los suelos IV son inferiores en 10 ¥ a los de los suelos -

clase III.

Por lo tanto los valores deberan reflejar esta diferencia y asi se tendras

CLASE SUPERFICIE | PRECIO UNITARIO VALOR TOTAL
Suelo 1I 750 Hectéreas Bs. 2.750 C/u BS. 2.063.0&
Suelo IITI " 1200 " " 2,500 " " 3,000,000
Suelo IV 300 " "o2.,250 " " 675,000

TOI‘ALAREADE CULTIVOS 00000 OOOGOOSOSOSISGLOLOIOSGOIOSGOEOGDS BS. 5.738.m

De acuerdo con lo anterior los suelos bajo cuitivos tienen un precio de -
Bs. 5.738.000.00. O sea que a los suelos dc clase VI, que estan con pastos natura--
les, les corresponde un precio de Bs. 262.000.00 a razon de Bs. 1.750.00 la hectarea,

o sea el saldo del precio de la compraventa menos el valor del area cultivcda.

Este valor debe ser investigndo en la zona para ver si concuerda con los =

precios de mercado de esta clase de suelos y con el precio que el comprador estimo -
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que vallan al momento de efectuarse lo comrraventa.

La circunstancia de que el avaluador no determine el precio que se pago -
cn la compraventa por cada clase de tierra, puede dar como resultado la impugnacion
del avalto fijado, por no cumplimiento a cabalidad con los requisitos exigidos en -
el aparte (c) del articiilo 25 de la Ley de Reforma Agraria, segun lo ha sentenciado

la Corte Suprema de Justicia (1).

Lo anteriormente expuesto se debe a que la estichi6n de "precios Prome-
dios", producto de la simple division entre el monto total pagado por la tierra y -
la superficie total del fundo, da como conclusion un valor medio que no correspon-
de a ninguna clase de suelo en particular y es inferior o superior, a la cifra que
los peritos informan para cada una de las distintas clases de suelos, en que se cla

sifican las tierras del fundo por avaluar,
Este resultado es notoriamente inferior en los casos de que el fundo ten-
ga sueclos de superior calidad o clasificacion a la de los dundos considerados como

comparables o semejantes, dando lugar a la objecion por parte del afectado.

Como ya se ha anotado, esta objecion ha sido aceptada por la Corte Supre-

‘'ma, ordenando efectuar un nuevo avaliio de la propiedad, por estimar que no se ha -

cumplido a cabalidad con el aparte (c) del articulo 25 de la Ley Agraria.

Por otra parte el avaluador debe tomar precauciones en la visita a las =
propiedades estimadas comparables, en comprobar que no se hayen incorporado al te--
rreno bienhechurias con posterioridad a la fecha de la venta que estéd verificando,

ya que traeria como consecuencia logica el concluir cn un valor erroneo.

(1) Sentencia de la Corte Suprema de Justicia, de fecha 7 de Octubre de 1974
Expropiacién de los Fundos Bajo Grande y Bajo Chiquito, Edo. Sucre.
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Sc puede dar el caso que la finca se haya vendido en Bs. 800.000, y con
posterioridad a esta se han incorporado mejoras, tales como nivelacién y riego, por
valor de Bse. 80.000.06. Si se desea utilizar la venta para avaluar un terreno sin
bienhechurias, deberé determinarse €l valor del terreno sin me joras, considerando
solo aquellas existentes & la fecha de la venta y no podra descontarse del precio -
total los Bs. 80i000:00 correspondiente a las mejoras hechas con posterioridade. En

efecto, si no se tiene esta precaucidén se llegara al siguiente resultado.

A Precio de venta Bs. 800.000.00
Avaltio de mejoras existentes a la fecha de la venta 500.000.00
Valor del terreno 300.000.00

B Precio de venta Bs. 800.000.00
Avalﬁo de MejoraB a la }echa de la visita 580.000400
Valor del Terreno 220.000.00

De no tomarse precausiones se llegaria a determinar que el valor del te-
rreno seria de Bs. 220.000.00,en circunstancias que el verdadero valor es de Bs. =

300.000.00 que es el precio que le corresponde a la fecha de la venta.

Analisis de las Ventas -

Una vez terminado €l proceso de recoleccion y verificacion de informacio-
nes referentes a ventas de propiedades estimadas comparables, o sea de inmuebles -
considerados semejantes, el avaluador debera analizar cada una de estas ventas y -
posteriormente reducirlas a una base de comparacion para poder asi obtener precios

unitarios que le sirvan para el caso que esta analizando.

Debido a las imperfecciones del mercado inmobiliario es dable encontrar -
valores de mercado distintos para propiedades que son muy semejantes; pero a pesar
de ello es posible obtener antecedentes valiosos para resolver el problema de fijar

un valor a la propiedad que se esta valorizando.

La fecha de la venta es un aspecto de suma importencia, debido a las va--
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riaciones que tiene el precio en el tiempo; por ello si bien es importante anotar -
la fecha de la escritura, o de redaccion del respectivo contrato, debe investigarse
con el comprador o con el vendedor la fecha en que se llegd al acuerdo sobre el pre

cio.

Es corriente que entre el comienzo de la negociacion, el acuerdo sobre el
precio, la redaccion y firma del contrato pasen varios meses y durante ese lapso -~

pueden haber cambiado los valores del mercado o el valor de la moneda.

Si es posible que hayan cambios a corto plazo existen mayores probabilida
des que ocurran al largo plazo, es decir, cuando se hayan seleccionado ventas de
afios anteriores; maxime que el avaluador esta obligado a seleccionar y analizar to-
das las ventas pactadas cinco afios antes de la fecha indicada por el articulo 25.
Si bien es cierto que deberad considerar solamente, las ventas de inmuebles semejan-
tes, las otras le serviran de puntos de relacidn para conformar su criterio y por -

lo mismo debe tomar nota de ellas.

Cuando las ventas han sido efectuadas afios atras, es posible que el vende
dor ya pueda opinar sobre el precio real que reéibi6, puesto que, por diversas razo

nes, no siempre el precio y la forma de pago es el que se consigna en el documento.

El precio que debe considerarse para los efectos de comparacidon debera ser
el precio de-contado al momento de la venta, en consecuencia debe reducirse el sal-
do dc precio a su equivalente en efectivo a la fecha de la compra y agregarselo a -

la cuota inicial.

"La fecha en que se analiza el préstamo (o saldo de precio) es determinan
te. Basicamente se estd analizando la tasa de interés. La tasa de interés refleja
el valor de la moneda. El valor de la moneda es otro mercado y un mercado muy va-—-—
riable. Con una inflacion violenta hay un alza abrupta del interés y el valor en -
efectivo del cualquier pagarée existente disminuye. Un pagaré puede tener un valor -
de 100.000 en 1960, de 90.000 en 1962, de 75.00C en 1963, etce.

La fecha que interesa al aaluador pera - analizar el préstamo, es el dia
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de le compraventa, porque ésta muestra lo que el domprador dio por la propiedad.

Los cambios que ocurren posteriormente en la tasa de interés y desde lue
go en el valor del pagarée, son cambios en los valdres de otros mercados, los cua--
les son independientes del de bienes raices. Obviamente estos no deben variar el

valor que tuvo el inmueble el dia del prestamo o de la compraventa.

Es necesario analizar el préstamo de acuerdo con las condiciones y cir--
cunstancias existentes el dia que se efectud y no de acuerdo con condiciones poste
riores. La naturaleza de los préstamos en 1930 es muy diferente a los préstamos -
actuales, porque las condiciones politicas, economicas y sociales son distintas ya ¢

que el valor de la moneda estéd cambiando.

Un prestamista o un vendedor que presta o vende a plazos considera: dos

factores en su inversiont

1. Tiene que esperar para recibir el pago

2. Corre el riesgo que el deudor no le pague

Para compensar economicamente estos dos factores existe el interés por -~
ejemplo, en un prestamo de 100.00 al 8% anual el deudor tiene que pagar los 100.00
de capital mas 8.00 de interés, o sea, un total de 108.00, Esto quiere decir que
paga 8.00 en concepto de riesgo y espera. Lo que es igual a decir que 108.00 paga

deros en un afio y a un interées de 8 % equivalen a 100.00 al contado.

La pregunta que se hace el prestamista es cudl es el interes en este mo--

mento para esta clase de préstamos por el derecho de cobrar 108.00 en un &fio.

Cada préstamo requiere economicamente un pago adicional por espera y ries
go. Estos dos factores son vaviables. A m~yor plazo corresponde mayor espera y -

por lo tanto mayor pago. En la misma forma a mayor riesgo corresponde maypr pagoe

Cada compraventa que involucra un présteamo, requiere un anélisis del prés
tamo, sea hipoteca, crédito o cualquier otro tipo.
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El interes es indispensable y es una parte de todo préstamo, en una mane-

ra u otra, Otro concepto es que el monto de cualquier préstamo que tiene una tasa
de interes de acuerdo con la espera y el riesgo, vale en efectivo el monto del pres

tamoe.

Por ejemplo, un préstamo de 100.000.00 mas un interées del 10% equivale a
100.000.00 en efectivo, si la tasa de interés estéd de acuerdo con el interés que -
cobran los prestamistas en esta época para esta clase de préestamos.

Pero si el interés en el merchdo es mayor del 10%, el equivalente en efec
‘tivo es menor de 100.000.00. Sk por el contrario el inter®s eb mendr eduivalente -
al contado es mayor de 100.000.bo.

Se sabe que en muchos casos se¢ paga por medio de una prima inicial y cuo-
tas mensuales. En este caso se estima la tasa de interés a la fecha del préestamo y

se calcula el equivalente en efectivo.

Por ejemplos

Pago inicial 2.000.00
Pago mensual 500,00 por 60 meses

Pago total 32.000.00

Suponiendo que el interés para esta clase de préstamo, de acuerdo con el

criterio de los conocedores, es de 11% anual.

Se calcula el equivalente en dinero efectivo de 6.000.00 (500.00 al mes)
por afio por 5 afios al 11% = 6.000.00 x 3.70 = 22.200.00.

22.200.00 mas 2.,000.00 de cuota inicial da un total de 24.200.00 como va-

lor al contado de la compraventa (1).

(1) Ministerio de Hacienda y Crédito Publico de Nicarggua. Procedimientos para
avaluacion de Terrenos Rurales. lonagua, 1969.
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Para determinar el factor 3.70 (velor presente de una anualidad de 1.00)
se usa la tabla de 1nterés compuesto para encontrar el Valor Actual de 1.00 al 11%
de interés en cinco afios. Esta tabla es de uso comin para calcular el interés de

los pr@stamos contratados,.

Segﬁn el ejemplo anterior aunque el documento indique como precio de ven
ta la cantidad de 32.000.00 €l precio real es de 24.200.00.

En los casos en que la propiedad se haya permutado por otros bienes, es
necesario determinar el valor en efectivo de ellos, antes de considerar a la com--
pramenta como un indicador del valor de mercado. Los casos mas comunes son los que
se refieren a permutar un bien raiz urbeno por uno rural completandose la diferen-
cia del valor con dinero o con otro bien, como podria ser maguinaria agricola, un

automovil, acciones, etc.

Cuando una finca se ha permutado por un apartamento mas un carro, todo -
lo cual estd claramente especificado en la escritura, el avaluador debera calcular
el valor en efectivo del apartamento y del carro. Si el apartamento se ha valorae
do en Bs. 400.000.00 y €l carro en Bs. 25.000.00, quiere decir que a la finca se le
asign6 un valor de contado de Bs. 425.000.00 y esa sera la cifra que usaréa el ava-

luador como velor de mercadoe.

Otros aspectos que influencian el valor, fuera de la fecha y monto de lo
pagado y que deben ser analizados son la superficie total, las areas de distintas
clases de suelos, las de pastos artificiales, los cultivos pérmanentes, las cons--~
trucciones, la ubicacion, la distancia, las vias de comuhicacion y las instalacio-

NieSe

Una vez depuradas las informaciones y presentadas en un cuadro, tento -
las correspondientes a las ventas como aquellas de la propiedad que se avalie, el
técnico entra a analizar los datos para ir conformando su juicio en base a los an-

tecedentes reales y sin manipuleos, que tiene ante si.

Si la propiedad gue avalua tiene una menor superficie de riego, porcen--
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tualmente, respecto al total, de la que tiene la venta que se ansliza, el precio -

de la propiedad, por este factor, deberé ser inferior al de la venta.

Una propiedad con mayor proporcion de suelos de mejor calificacion que el
que tiene una venta semejante, tendra un valor superior. Igual cosa sucede en cada
caracteristica analizada, cuando hay superioridad o inferioridad de la propiedad -

que se avalia respecto de alguna venta especifica.

No s0lo los factores fisicos deben ser comparados y analizados, sino que
también la ubicaci6ﬁ, la distancia y las vias de comunicacidn, por cuanto éstas in
fluyen en el valor del predio. Es asl como si la propiedad tiene mejor ubicacion,
menor distancia a la ciudad y mejores vias de comunicacion que las de las ventas -
comparables, siendo los suelos similares, debe de esperarse un precio superior para
ella.

Al contrario si un factores de una venta semejante es superior al de la -
propiedad que se tasa, el avaluador no podra esperar un precio superior para la fin

ca que esta valorando.

De acuerdo a esta mecanica operatoria, es como el juicio del avaluador se
va afinando en la apreciacion y comparacion de caracteristicas; bien definidas y de
mostradas en su informe, o sea que las ventas de propiedades semejantes, le van sir
viendo de indicadores para ajustar su opinion del valor de mercado de la propiedad

que se estéd avaluando.
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EL METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS EN LA
VALOLACICii Dis FIKNCAS

Sergio Gonzalez E.
IICA

El Metodo del ingreso, clasificado por algunos autores como método anali
tico, también es designado con los nombres de Capitalizacion de Rentas y Capitali-

zacion de Ingresos Netos. Se fundamenta en que el valor de mercado de una propiedad

ralz o inmueble, es el valor presente de los ingresos futuros que se espera obtener
del predio. Los avaluadores emplean este método considerando que se ha comprobado
que existe un alto grado de correlacion entre los precios de compra y la producti-

vidad del bien ralz; en consecuencia, se estima que el ingreso es una buena herra-
mienta para medir el mercado.

Este es un método que se puede aplicar con ventaja en propiedades agriqg
las, sobre todo en arcas en donde el arrendamiento es una practica normal , siendo
su aplicacion mas complicada y sujeta a errores en areas en donde los propietarios
trabajan sus predios directamente; ya que la determinacion del valor mercado de la
propiedad se efectia mediante la Capitalizacion del Ingreso obtenido de informacio
nes de explotaciones tipicas. La razon estriba en que la determinacidon del Ingre-
so Bruto Esperado y la de los Gastos Estimados conlleva una serie de informaciones,
que si no son bien investigadas y manipuladas pucden hacer llegar a conclusiones -
erroneas al perito sobre el valor de mercado del predio; problemas que se reducen -

al capitalizar la renta de arrendamiento.

Lo anteriormente expuesto se aclara si se¢ ticne presente que el metcdo se
basa en la Capitalizacion del Ingreso Neto y que éste a su vez es determinado por -
la diferencia entre el Ingreso Bruto Esperado y los Gastos Estimados, luego cual---
quier variacion de estos factores y sobre todo en la determinacion de la Tasa de Ca
pitalizacién o Rata de Interés, puede llevar al técnico a resultados muy distintos
y a veces alejados de la realidad.

El metodo comprende fundomentalmente lcs siguientes pasos:

1. Determinacion del Ingreso Bruto Esperado
-65-
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2. Determinacion de los Gastos Estimados.

3, Célculo de la Renta Neta o Renta de la Tierra

L, Seleccitn de la Tasa de Capitalizacion o Rata de Interés
5. Determinacion del Valor del Predio.

. Para poder determinar el Ingreso Bruto Esperado, debe buscarse el pa---
tron tipico de uso de la tierra para la propiedad que se esta avaluando, lo que se
consigue apreciando el patron de propiedades similares en la zona. Esto significa
que debe seleccionarse el uso tipico paré el predio, o sea, el uso mas comun y de
acuerdo a éste buscar informaciones sobie rendimientos tipicos bajo manejo tipico
de la zona., La produccién fisica deberﬁ miltiplicarse posteriormente por el precic
de venta corriente a nivel de brodﬂctor, y obtener asi la cifra correspondiente al

Ingreso Bruto Esperado.

El siguiente ejemplo permitira aclarar el concdpto de tipico. Se cuenta

con informacion de cinco propiedades con sus corresponientes rendimientos unitarios:

Propiedad 1 100 qgqm/ha
" 2 60 L1}
" 3 60 []]
" 4 60 "
" 5 50 "

Si se suman los rendimientos y sc divide por el numero de predios se =~
obtendra un Promedio Aritmético de 65 qgm/he en cambio su rendimiento Tipico se
ra de 60 qgm/ha, o sea, el rendimiento mas frecuente en esta serie de propiedades,

que corresponde a la cifra que debe considerarse en la aplicacion del método.

Para determinar los cultivos que pueden obtenerse y los rendimientos futu
ros que pueden esperarsc del predio, se dcbera hacer un detallado inventario del re
curso suelo. Esto incluye mayormente, darle importancia al tipo de suelo, a la tex
tura y a la topografia, sefialando en un plano las areas que presenten problemas de
drenaje u otros que los diferencien claramente del resto de los suelos de la finca

¥y que deben dedicarse a un uso especial.
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Se deberad seleccionar, en base a los cultivos tipicos de la zona, los -
cultivos que mejor se adapten al predio cuidando que la rbtacion cultural seleccio-

nada mantenga la fertilidad del suelo y no lo deteriore.

Una vez cumplido este paso, deberan estimarse 1os rendimientos promedios
que puedan esperarse en el tiempos Para ello es conveniente averiguar sobre los -
obtenidos en el predio y en fincas que se estimen comparables. Si existen estadisti
cas oficiales a nivel de municipio, pueden emplearse solo como punto de partida en
los calculos.

Al averiguar sobre los rendimientos debe tenerse presente que los infor-
mantes suelen recordarse mejor de los afios buenos que de los malos, lo que obliga
a investigar en profundidad este aspecto, que puede llevar a una sobrgestimaci&n -

del valor de mercado del predio al asumirle un mayor ingreso neto que el real.

El Ingreso Bruto Esperado es afectado por los precios de venta de los pro
ductos que el agricultor recibe a nivel del prédio; estos precios, para un mismo -
producto, como por ejemplo Maiz Amarillo en concha, varian con el tiempo con el ég

bito geografico del pais.

Debe tenerse presente que el movimiento de los precios agricolas es cau-
sadc por diferentes fuerzas, pudiendo clasificarse este en movimientos a largo rla
z¢ y movimientos a corto plazo. Dentro de las causas que originan el movimiento -
de los precios a largo plazo, pueden sefialarse los cambios en la poblacion, en la
tecnologia de la produccion, en el ingreso percapita, etc. todos los cuales origi-
nan un movimiento lento de los precios que se aprecia al estudiar series de varios
afiose Por otra parte, los movimientos a corto plazo se pueden deber & condicicnes

climiticas, a depresiones de la economiz del pais, a conflictos laborales, etc.

En consideracion a lo anterior es que en la seleccion de lcs prccios a -
aplicar a los volumenes fisiccs de produccion, el evaluador se ve confrontads con -
el problema que este tiene que ser un precic ncrmal y no uno resultante de circuns
tancias transitorias, como puede serlo el precio del &fio influenciadc por una mala
cosecha, o viceversa, cuando por haberse presentado Optimas condicicnes climiticas
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sc¢ ha producido un aumento en la oferte de productos, y en consecuencia una baja <e
los precios de los mismos. Por estas razones es que los avaluadores han adoptado -
la norma de estudiar un nimero suficiente de afios que cubra periodos de precios al-
tos y de precios bajos, para no aplicar un precio anormal que conduciria a una esti
macidon de ingresos brutos alejada de la realidad y de la tenencia a futuro de los -

precios.

Los avaluadores han buscado el precio a aplicar siguiendo varios procedi-
mientos, entre los cuales puede mencionarse la determinacidon del precio promedio fi
jo para periodos de cinco, diez y veinte afios; la determinacion de precios prome---

dios moviles ponderados y la estimacion del precio promedio futuro.
Con el objeto de poder visualizar mejor los diferentes resultados a que -

se 1llega si se selecciona una u otra de las técnicas para determinar el precio, se

consignan a continuacion diferentes series basadas en el precio del maiz.
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PRECIOSPROMEDIOS DE MAIZ

A,

PRECIOS PROMEDIOS ANUALES

(Por Bushel)

Ao PRECIO (o) PRECIO ANO PRECIO
- , T ; . .
1.931 8 .32 1.946 $ 1.56 1.961 $ 1.08
32 " .52 L7 " 2,16 62 " 1.10
33 no 32 48 " 1,30 63 " 1,09
3h "8 49 n 1,25 6k " 1.15
35 " .65 50 noq,53 65 "o1,16
1.936 "o1,04- 1.951 " 1,66 1.966 " o924
37 "o 52 52 " 1,53 67 " 9,04
38 " .50 53 " 1.4g -
39 " .57 54 "oq.43 - -
ko " 62 55 " o134 - -
1.941 "o.75 1.95€ %od.29 - -
42 "L92 57 "o9.12 - -
L3 " 1,12 58 "oq,12 - -
WA " 1,09 £9 " 9,04 - -
45 "o1.27 60 " 1,00 - -

1 BUSHEL & 0.35238 HECTOLITROS

Fuente: Agricultural Statistics USD...
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PRECIOS

PROMEDIOS

DE MAIZ2

B. PRECIOS PROMEDIOS FIJOS

(Por Bushel)

NMimero de Periodo precio Nimero de  Periodo Precio
hiios hiios
5 1941-45 $ 1.03 15 194145 $ 1.26
5 1946-50 " 1.56 15 1946-50 " 1.39
5 1951-55 " 1.49 15 1951-65 "q.24
5 1961-65 " 1.12
5 1963-67 " 1.4 20 1946-65 " 1,32
20 1948-67 " 1.25
10 1941-50 " 1.29
10 1946-55 " 1.53 25 1941-65 " 1.26
10 1951-60 " 1,30 25 1943-67 " 1,29
10 1956-65 " 1,12
10 1958-67 " 1.10 Lo 1928-67 " 1,05
1 BUSHEL = 0.35238 HECTOLITROS

Fuente ¢ Agricultural Statisties.

USDA.






C. PRECICS PROMEDIOS MOVILES DE MAIZ
( Por Bushel)
PROMEDIO DE 10 ANOS PROMEDIO DE 20 ANOS
q FERT PRECIO PERIODO FRECIO
1953-62 $ 1.20 1943-62 $ 1.32
1954-63 " 1.16 1944-63 " o1.32
1955-6L4 " 1,13 1945-64 " 9,33
1956-65 " 9,11 1946-65 "oq,32
1957-66 w11 1947-66 " 1,30
1958-67 " 1.10 1948-67 " 1.25
1 BUSHEL = 0.35238 HECTOLITROS

Fuente ¢ Farm Appraisal and Valuation . Murrey G., William. 1973.
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D. CALCULO DE UN PRECIO PROMEDIO MOVIL PONDERADO

(Por Bushel)

ARO PRECIO PONDERACION TOTAL
1953 $§ 1.49 1 . 1.49

Sk " o143 2 2.86
55 "o1.34 3 L,02
56 " 1.29 L 5.16
57 " 1,12 5 5.60.
58 " o1.12 6 6.72
59 " 1,04 - 7 7.28
60 " 1.00 8 8.00
61 " 1,08 9 9.72
62 " 1,10 10 11.00

Total 55 $§ 61.85

Promedio §  1.12

1 BUSHEL =  0.35238 Hectclitros

Fuente:  Farm Appraisal and Valuation. Murray G., William. 1973
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E. PRECIO PROMEDIO MOVIL PONDERADO DEMMAIZ

( Por Bushel )

PROMEDIO MOVIL DE 10 ANOS

PERIODO PRECIO
1953-62 $  1.12
1954-63% $ 1.1
1955-6L4 $ 1.10
1956-65 $ 1.1
1957-66 $  1.13
1958-67 g  1.12
1 BUSHEL = 0.35238 HECTOLITROS






"En los ejemplos que se han consignado tomados de la obra de William Mu--
rray, Ferm Appraisal and Valuaticn, (1) pueden apreciarse las siguientes situa--

ciones?

1. Los Precios Promedios Anuales por Bushel de maiz, ejemplo h, muestran una ten-
dencia al alza a partir de 1960; pero en 1967 se produce una fuerte baja en el

precio.

2. El precio Promedio Fijo , ejemplo B,'para 5, 10, 15, 20 y 25 afios es franca
mente superior al precio del afio 1967. En el caso promedio de 40 afios, el pre-

cio es ligeramente superior al del afio 1967.

3. Los precios Promedios Moviles, ejemplo C., tanto para periodos de 10 afios como
para periodos de 20 sfios, sefialan una tendencia a la baja en contraposicion a
la tendencia de los Precios Promedios Anauales que es a la alza, con la sola -

excepcion del Ultimo afio considerado.

Lk; Los Precios Promedios Moviles Ponderados, ejemplo E, indica una mayor estabili

dad y la baja brusca de 1967 sdolo afecta levemente el promedio.

La mayoria de los avaluadores emplean los precios que se estiman seran -
los de un futuro r proximo, aplicando su criterio en base a cambios en la tecnolo-
gla, en los gustos de la alimentacion, en el crecimiento pocblacional, etc. Segun -
Beneke "El metodo conveniente es tomar los precios promedios para los quince o -

veinte afios anteriores"(2).

Si se observan las cifras para 10 afios en los tres sistemas (1.10, 1.10
y 1.12), puede seleccionarse como precio a considerar US1.10, que corresponde a la

moda de estos valores.

Los precios futuros estén basados en un estudios de los precios del pasa
do y sobre todo en los precios de los afios mas proximos al que se esta trabajando,

dado que son mas importantes estos que los afios , mas alejadcs en el tiempo.

(1) MURRAY, William. Farm Appraisal and Valuation. Ames. Iowa. ta. edc.

(2) BENEKE, Raimond R. Direccion y Administracion de Granjas. Ed. Limusa,
Mexico. 1974.
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Solamente los afios de profesion y de conocimiento de la zona donde se cg
ta trabajando, le daran al avaluador la suficiente seguridad en la estimacion de -

los precios futuros de los productos a nivel de finca.

Para poder calcular los Gastos Estimados, debe buscarse informacion so---
bre los gastos promedios anuales que son tipicos del predio, dentro de los cuales
pueden encontrarse semillas, fertilizantes, reparaciones de maquinarias, a manteni
miento de construcciones e instalaciones, gastos de administracion, pesticidas, -

etc.

Una vez en posesion de las cifras de Ingreso Bruto y Gastoé, el avaluador
esta en condiciones de determinar la Renta Neta, la cual, al aplicarsele la corres-

pondiente Tasa de Capitalizacidn, da como resultado el valor del predio.
El siguiente ejemplo permite.apreciar la mecénica del método consideran-
do que la informacion corresponde a informaciones tipicas para este tipo de propie

dad en la zonal

I. ChLLCULO DFL INGRESO BRUTO ESPERADO

AREA RENDIMIENTO PRECIO TOTAL
Uso % HAS. HAS. UNITARIO

Maiz 37 68 80 1.10 5.984
Cebada 9 17 48 . 0.61 498
Soya 17 29 30 2.40 2.232
Heno 9 17 - 10.00 170
Pasto 16 29 - 10,00 290
Otros 12 22 - 7.50 165
Total 100 184 9.339
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II. CALCULO DE LOS GASTOS ESTIMADOS

ImpuestoSececccccccececsccscceccscccses 736
SEEUIro eececccccccsccsccoccssccocecee 112
Mantenimiento instalaciones eecececes 550
Semilla, fertilizante, etCe ececcccsss 672

AdministraCi’on evoo0e0evcesscovcoccccve 22""

Total 2.294

III. CALCULO DEL INGRESO NETO

Ingreso Bruto Esperado 9.339

Gastos Estimados 2.294
Ingreso Neto 7.045

IV, CAPITALIZACION

Ingreso Neto : 7.0l45
Tasa de Capitalizacidn . &%
Valor del Predio 88.062

Uno de los inconvenientes y al mismo tiempo una caracteristica del métcdo,
es que una pequefia variacion de la tasa produce de inmediato una mayor variacion en
el valor que se esta determinando, como puede apreciarse en los siguientes jemplos,
en que se han mantenido las mismas cifras para el Ingreso Bruto Esperado y pare los
Gastos Tipicos Promedios Anuales y se ha variado solamente la tasa de capitaliza-——

.’
ClONe
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EJEMPLO Nt 1

Ingreso Bruto Esperado eccceccceccecccccesccccscscsccsccsces
Gastos Tipicos Promedios ANUALES eeececccecccccccsscscccccsse
Ingreso NetO ceccccccccsccsccsscecccosscescsoscscsceccccnse
Tasa de CapitalizaciOn eecccecceccccccsccccccsccccsscccsscas

Valor de 1la hect'area 0000000000000 0000000000000O0OCOIOOOOCOIEOES
EJEMPLO Ng& 2

Ingreso Bruto Esperado eccecececccccccccccccccssccsccccccccace
Gastos Tipicos Promedios AnUAles eeceseccccccccccasccccccase
Ingreso Neto cececccccccccsocccsccesccccccesvsessesccsccccccce
Tasa de CapitalizaciOn eeccecececcececcccccscasscccsccsecas

Valor de la hectax‘ea 000 0OOOCOOPOOCSIOSEOGLODODOOCOISIOSIOCOOSOOSIOOIOOINOSOOEOES
TJEMPLO N° 3

Ingreso Bruto Esperado ccecceccecscoccosccrccescoscscsccccee
Gastos Tipicos Promedios ANUAlESB eeseecsccceccscsccscccccce
Ingreso Neto ceceeccccococcccceccsecsscecec.0000000cscscccce
Tasa de CapitalizaciOn eececccccscssecccssccscsccccccsccocee

Valor de la Hect'area ©0000000000000000000000000000000000000

Bs. 2,000,00 por Ha.
" 1.,500,00 por Has.
" 500,00 por Has.

L %
11.100,00

Bs. 2.0004,00 por Has.
"  1,500,00 por Ha,
" 500,00 por Ha.

5%
10.000,00

Bs. 2.000,00 por Ha.
"  1,500,00 por Ha.
" 500,00 por Ha.

9%
" 5.555,00

En los ejemplos anteriores se puede visualizar mejor que, a un aumento de

la tasa de capitalizacion, corresponde unn disminucion de la cifra correspondiente

al valor, aspecto muy importante de tener nresente al selcccionar la tasa de ventas

copparables o del mercado de inversiones.

El siguiente caso, seficl~ en porcentaje los efectos que sobre la determi-

nacion del Valor tiene la tasa de capitalizacion.
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Ingreso Neto Valor al 7% Valor al 8 Disminucion en por Aumento en por
Ciento Ciento

"Con las tasas arriba indicadas la disminucion del 1% en la tasa produjo
un incremento del 14.3% en el valor estimado. El1 aumento en 1% en la tasa produjo

un 12.5% de menor valor estimado" (1)

Debido a la importancia que tiene la tasa de capitalizacion en la deter-
minacion del valor, es que no puede adoptarse cualquiera sin previa investigacion
de la mas adecuada al problema. En el caso de las propiedades agricolas la tasa a
aplicar debe seleccionarse en base a las informaciones que entregue el mercado, re
lacionado el precio de venta de fundos recientemente vendidos con el ingreso neto
anual de esos mismos predios; en el @ caso de que las ventas no sean recientes de-
bera procederse a ajustarlas por el factor tiempo, a objeto de hacerlas compara---
bles; pero este ajuste procede solo cuando hay cambios‘en el valor de la moneda, o

sea en el poder adquisitivo de la miesma ¥ no por otras causales.

Un fundo de 100 hectareas que tcnga un ingreso neto anual de Bs.400,00 -
por hectarea tendra un valor de mercado, estimado por el método del ingreso, de -
Bs. 3.200,00 por hectarea lo cual indica una tasa de capitalizacion de 12,5%. Este
mismo principio se aplica en la blusqueda de la tasa aplicable al fundo que se esta
avaluando.

En la investigacion de 1z tesa apropiada para el predio que se esta ta-
sando el avaluador ha emcontrado nueve ventas recientes de propiedades agricolas
comparables a las cuales ha calculado su ingreso neto (determinado el Ingreso Bru-
to Esperado y descontando los Gastos Est:.iados):

(1) American Institute of Real State Appraisers. The Appraisal of Real State.
6a. Edc. Chicagce.
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Vet Precio de Venta Ingreso Neto Tasa

No.1 Bs. 34.600,00 B9, 2.679,10 7,7 %
No.2 " 36,000, 00 " 3,022,20 8,4 %
No.3 " 35,000,00 " 3,303,00 9,k %
)\ " 145,700,00 " 4,368,10 9,6 %
No.5 " 32.800,00 " 3,544, 00 10.8 %
No.6 " 35,000,00 " 3.820,30 10.9 %
No.?7 " 35.100,00 " 2.98,60 11.0 %
No.8 " 25.500,00 " 2.938,00 1.5 %

No.9 " 22,000,00 " 3,558,10 16,2 %

Al examinar las ventas el avaluador ha encontrado que el precio de venta
N6.9 de BS., 22.000,00 es anormal y al invostigarla detecto que fué una transferen-
cia efectuada por un propietario ausentista que no conocia el valor de mercado del
precio, lo que.por consecuencia acarrea una desusada alta tasa de 16.2%. Analizan-
do las restantes ocho ventas comparables, se puede concluir que la tasa prevalecien
te en la zona seria del 10 u 11 por ciento. El conocimiento que el avaluador posee,
tanto de la propiedad que esta tasando como de las ocho ventas que investigd, le in
dicaréd cual es la tasa que debera emplear al calcular, por el metodo del ingreso,

el valor del predio.

Es recomendable poder disponer de varias ventas con el objeto de determi-
nar la tasa apropiada, por cuento los rendimientos de los cultivos, los gastos de
la explotacidn, los precios de los productos y los precios de ventas presentan va--
riaciones. Como regla general, en avaluacion debe tenerse presente que mientras ma
yor es el numero de decisiones y juicios que el avaluador debe tomar, esta sujeto a
cometer mayores errores, consecuencialmente mientras méas comparable sean las ventas
que se disponen para derivar la tasa, mayor margen de seguridad tendra el avaluador
cuando finalmente aplique su experiencia para escoger la tasa apropiada para la pro

piedad agricola que esta avaluando.

En los cascs de tasaciones para fines de préstamo, lo que se pretende es

obtener un valor de la propicdad basade solo en el ingreso, sin considerar los fac-
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tores de agrado o indirectamente productivos, que estén contemplados en la selec--
cion de la tasa basada en ventas comparables y en los ingresos que producen las -

fincase.

El metodo del Ingreso es empleado normalmente en avaluaciones con fines

. de prestamos, basandose en el supuesto que el prestatario obtendra del ingreso del

predio las sumas necesarias para la amortizacion de deuda; por ello es que para es-
tos fines el tasador debe hacer prediciones a largo plazo en relacion con el ingre-
s0 que podria obtenerse de la propiedad, obligado por la circunstancia que el pres
tamo generalmente es a largo plazo, y a que durante este, el predio puede venderse
una o mas veces. Lo anterior no quiere decir que la valoracién no sea a la fecha
sefialada en el informe, como lo es en toda avaluacidn, sino que el avaluador debe
trabajar mas para - : prever la continuid~d del flujo del ingreso, para seguridad de
la entidad que btorga el prestamo y para la cual estad trabajando.

Si se emplea el Método de Capitalizacion ddl Ingreso Neto con una tasa -
basada en el estudio del mercado de inversiones, se llega al valor de la propiedad
agricola sobre una base solamente de ingreso y por lo tanto més confiable para una

entidad que otorgue préstamos con garantia hipotecaria.

Cuando se emplea la tasa determinada de acuerdo a la metodologia dc ven-
tas, el valor de la propiedad que se obtiene es el valor de mercado de ella como -
predio agricola y no comd una inversion que da una renta determinada, que es cl va-
lor al cual se llega cuando se emplea una tasa basada s0lo en el ingreso, sin consi
deraciones adicionales respecto de los factores de agrado y otros que posea la fin-
ca, como pueden ser el acceso a un camino pavimentado, la cercania a una ciui-i o

a un lugar de esparcimiento o una casa moderna recién construida.

Como generalmente la tasa derivada de compraventas comparables es infe--
rior a la de inversiones, el resultado de aplicar una u otra, da origen a dos valo
res diferentes; esto es normal ya que las ventas inclen todos los factores que de-
terminan el valor y su relacion con el ingreso neto entrega una cifra inferior, re-
sultando en consecuencia, un valor de mercadc superior al que se obtiene si se emplea

la tasa de inversiones, como se aprecia en los ejemplos citados.
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La tasa de interes vigénte en un momento dado y en un lugar determinado,
se haya en funcion de:

a) la oferta y la demanda de capitales

b) el riesgo que entrafia el préstamo, Yy

c) 1la duracidon de este.

Es asil como la escasez de capital cleva la tasa y su abundancia la depri-
me. Por otro lado, en inversiones dd mucho riesgo, s0lo es posible conseguir capi-

tal pagando tasas altas.

“El riesgo varia asimismo, con el lugar. Una inversion efectuada en la
region pampeana (Argentina) presenta mucho menos riesgos que otra realizada en la

region arida del pais".

"La duracion también puede influir sobre las tasas de interés. Duracio--

nés mas largas exigen tasas mayores que las cortas".

"El limite inferior de la tasa que se ha de adoptar lo da el interés que
se puede obtener en inversiones de similar riesgo, lo que dicho en otra forma signi
fica que la tasa, por lo menos, debe asegurar un interés que se podria obtener en
otra parte; si asl no fuese evidentemente le convendria al productor colocar su ca

pital en otras actividades'.

"El limite superior de la tasa esta dado por el interes que se tiene que
pagar para obtener capitales en préstamo. Esto tambitn es evidente; no se¢ puede -

asignar una tasa mayor que la del "alquiler" del capital (1).

Los considerandos anteriores permiten darse cuenta que la seleccion de ta
sa de capitalizacion mas adecuada al caso que se esta estudiando, requiere una inves.

tigacion acusiosa y de un conocimiento de la situacion del mercado de inversiones.

En aquellas localidades en donde el arrendamiento es una practica normal,
los avaluadores prefieren capitalizar las rentas de arriendos, luego que han verifi
cado los contratos existentes u ofrecidos y establecido que son los tipicos para

la zona y para las correspondientes propiedades.

(1) Frank Rodolfo G. Introduccidn al calculo de Costos Agropecuarios. Editorial

El Ateneo. Buenos Aires. 1977 81







En este caso, la renta de arrendamiento se considera como Ingreso Bruto,
al que se le descuentan los gastos de cargo del arrendador para llegar a la cifra

de ingreso neto.

Dentro de estos gastos pueden sefialarse los impuestos a las tierras, ca-

rreteras y tarifas de riego.

Como se ha sefialado el avaluador cebera proceder a estudiar los diversos
tipos de contratos existentes en la zona, para el tipo de propiedad que esta valo-
rando, ubicando aquellos que se han reducido a escritura publica y aquellos que ope

ran de hecho.

En posesion de un listado de ccantratos de arriendo, debe procederse a ve
rificar si los términos de ellos se ajustan a la realidad d en cuanto a monto, du-
racion, forma de pago y demas condiciones que se pacten y que obliguen sea al arreli
dador o al arrendatario.

Una vez verificada la exactitud de los contratos, debera visitar las pro
piedades materia de dichas convenciones para establecer el grado de comparabilidad

que pueda existir con la propiedad que se avalia.

El1 procedimiento le permitira conocer si el contrato de la propiedad
arrendada que esta avaluando es confiable, ya que en caso de no serlo por condicio
nes afectivas u otras que no corresponden a lo que debe ser un arrendamiento tipi-

co para la zona, debera rechazarlo fundamentando su decision en el informe.

Si bien es cierto, que el meétodo del ingreso'es aplicado generalmcate con
buenos resultados en prcdios agricolas, ..0 lo es menos, el hecho que puede incurrir
se en numerosos errores en las diversas estapas que deben seguirse para.llegar a
la terminacion del valor del predio; estos errores se pueden producir al estimar
los rendimientos, los preccios de los productos, los gastos tipicos y su cuantia y

la tasa de capitalizacién o rata de interés.

Por lo mismo es que cs mas confiable el método cuando se procesa informa
cion en base a arrendamicntos y no cuando se obtiene de fincas trabajadas por sus
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duefios, circunstancia que obliga, en este caso a un manipuleo de un mayor numero

de informaciones y por ende es factible cometer més equivocaciones.

a Debe sefialarse el error de algunos avaluadores de emplear este mGtodo en
- base s0lo a la informacidon contable del predio que se esté tasando; lo que en el -
" fondo se esth avaluando en tal caso, es la capacidad empresarial del propietario o
- el resultado del ejercicio financiero; con este procedimiento se planteara un dile
ma al establecer el valor del predio en situaciones tales como cuando, por razones
climaticas, o del mercado, o de administracion, el ejercicio haya arrojado perdida,

en cuyo caso por no haber ingreso neto se llegara al absurdo que el predio no tie-

ne valor ese afio. En caso contrario se presenta cuando por cincunstancias momentf
neas de mercado u otras, se obtenga un desusado alto ingreso neto de la finca; en
tales circunstancias el valor del predio bajaria respecto a los similares de la zo

na, al aplicarse la misma tasa de capitalizacibn.

- El error de tomar como base el resultado financiero de la explotacion se
puede apreciar en el caso de una propiedad de 500 hectéreas que tiene una sola cla

se de suelo.

Al dividirse esta finca entre dos herederos o al venderse en dos unida--
des de 250 hectareas, se da el caso que las rentas netas obtenidas en ambas no son
iguales, debido a que la habilidad de los agricultofes no es la misma. Al capitali
zar estas rentas a una misma tasa darla como resultado dos valores de mercado dic-
tintos, a pesar de que ambas fincas son muy semejantes en cuanto a ubicacion, fcr-

- ma, superficie y suelos?

L Valar de la Finca I 2005000 - 2.500.000
) Valor de la Finca 2 130é°°0 = 1.625.000

Para obviar estos errores en téecnica avaluatoria se parte del concepto de
l tipico para calcular rendimientos, precios, gastos y tasas y de este modo evitar si
tuaciones como las sefialadas, que no tienen relacidon con la situacion normal de la
' propiedad y de las del resto de las fincas de la zona.
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Debe tenerse conciencia de las limitaciones que presenta la aplicacidn
del metodo en algunas circunstancias y que determinan su no confiabilidad para
estimar el valor de mercado; dentro de éstas puede mencionarse la dificultad de
poder medir los factorés de agrado que, como se ha sefialado, en algunas propieda-

des son muy importantes y representan la mayor parte de su valor de mercado.

Igualmente, puede mencionarse el caso de aquellos predios de bajo valor,
debido a la poca superficie o a la baja calidad de los suelos, en que pequefias va-
riaciones del ingreso producen resultados diversos en el proceso de capitalizacion,

lo que disminuye confiabilidad al método.

Esta situacion se visualiza en el siguiente ejemplo de una propiedad de

treinta (30) hectareas con suelos de una sola claset

1 Ingreso Bruto ' 200 Bs/ha
Gastos 150 v
Ingreso Neto so "
Tasa de Capitalizacion 5%
Valor Capitalizado 1.000 Bs/ha
11 Ingreso Bruto 9 "
Gastos 150 "
Ingreso Necto ks »
Tasa de Capitalizacion 5%
Valor Capitalizado 900 Bs/ha

Como sc observa, una disminucion de Bs.-5,00 en el ingreso neto por hec-
tarea, al aplicarsele igual tasa, producc una cifra inferior de valor capitalizado
de Bs., 100,00, equivalente al 10% de menor valor, lo que.. a su vez produce una di-

ferencia de Bs. 3.000 como valor de mercedo del predioe.

El método del ingreso no puede aplicarse en aquellos predios en que s50-
lo una pequefia parte del mismo es aportzdo por el suelo; situacion que se presenta
en el caso de gallineros incdustriales, cochineras, granjas productoras de hongos ¢
incluso fincas lecheras, ¢n donde la mayor parte del alimento es comprado, por no

producirse en el predio. Como puede verse en estos casos, son las construcciones,
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la ubicacién y el manejo tipico lo que influye més en el valor del predio y el sue
lo tiene solamente un valor secundario. Una situacion similar se produce en pro--
piedades que poseen un suelo de mala calidad; pero debido a su buena ubicacitn
respecto a un mercado, le permite llegar en condiciones competitivas a éste, atin

a costa de adquirir los fertilizantes necesarios para mantener la produccion.

Dada la dificultad de contar con cifras confiables en cuanto a rendimien
_ tos esperados, preciés, costos y tasas de interés, el método puede dar origen a
grandes cambios en la estimacion del valor del predio; pero ello no invalida el mé
todo, sino que sefiala un enfoque a seguir en aquellos casos en que en la zona no
existan ventas que permitan la aplicacion del método de las ventas comparables o

que las existencias sean de escasa confiabilidad.

En posesion de las cifras representativas dei valor de mercado a que
se ha llegado por el método del ingreso y el de ventas, el avaluador estara en con
diciones de revisar detenidamente ambos, para afinar sus célculos y finalmente dar

una opinidn sobre el valor de la finca.

Debe tenerse presente que la aplicacidon del articulo 25 de la Ley de Re-
forma Agraria, letra a), varia la aplicacion del método al establecer que se con-
sideraré "la produccitn media durante losseis afios inmediatamente anteriores a la
fecha...", norga legal que el Instituto Agrario Ncional ha interpretado en el sen
tido que los datos deben obtenerse de los registros de produccion de la propiedad

que se avallia y no basarse en las informaciones tipicas de la zona, en cuanto a in

gresos y gastos.

Esta disposicion en la practica restringe la aplicacion del método, debi
do a que son escasos los fundos que tiencn buenos registros de la explotacion; en
consecuencia, el avaluador, en la mayoria de los casos, no puede usar este enfoque
del valor para correlacionarlo con el avalio que determine aplicando el método de

las ventas comparables.
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. EL METODO DEL COSTO DE REEMPLAZO O DEL COSTO DE RENO
VACION EN LA VALORACION DE FUNDOS Y DE INFRAESTRUCTURAS

Sergio Gonzalez E.
IICA

Ademés de los métodos de Ventas Comparables y Capitalizacién de In-
gresos los avaluadores utilizan el del Costo de Reemplazo o de Renova-
cion, fundamentalmente para valorar las construcciones existentes en un

fundo o lote.

Se fundamenta en gue nadie paéa mas por una construccibdn que el cos
to de conétruirla, menos una rebaja por depreciacion acumulada; ello es
cierto en la generalidad de los casos, a pesar que existen situaciones
especiales, que por lo mismo de no ser tipicas no pueden ser considera-

dase.

El procedimiento se plantea en términos relativamente sencillos,
por cuanto el valor de la propiedad por el método del costo, se obtiene
de .sumar al valor de las construcciones el valor de la tierra, obtenida
por €l método de las ventas comparables. Debe tenerse la precaucion de
que el valor de la tierra debe ser el del suelo sin bienhechurias y que
los costos y la depreciacion acumulada sean bien estudiados y comproba-

dose.

El éxito del método radica fundamentalmente en cufn bien y en cufn

completamente se midan los efectos de la depreciacidn acumulada, cuye
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monto debe restarse al Costo de la construccidn, sea &ste el Costo de Re
emplazo o el de Reconstruccidn o Renovacibn. La excepcion la constituyen
las estructuras nuevasAo casi nuevss en que no exista depreciacion y en
que su valor de mercado lo da el Costo HistSricp, ya que generalmente en

tales casos alin no se han manifestado los factores de depreciacioOn.

E1l métogo, al igual que los anteriormente sefialados, tembiém presen
ta dificultades en su aplicacitn, pues son dos los elementos claves que
deben medirse con exactitud y sobre los cuales no puede obtenerse cifras
confiables; el primero de ellos es el costo de construccion y el segundo

la depreciacidtn acumulade.

En avaluaci6n se empleen diferentes tipos de costo seglin sea el ca-
so de que se trate,. es asi como para aguellos casos de construcciones re
lativamente nuevas se emplea el costo histborico, que es sinbnimo de cos
to de construccidn nucvo; en estos casos la cifra obtenida del construc-
tor puede emplearse, dcbido a que alin no han actuado sobre la estructura
el deterioro fisico ni la obsolecencia, que son los dos factores de de-
preciacion de una construccidn. Es estas circunstancia cuando el metodo
puede aplicarse con maycr exactitud, ya que es el costo basado en el ni-

vel de precios existentes a la fecha en que se levantd la estructura.

Se emplea el costo de¢ reemplazo en aquellas situaciones en que, ma-
nifiestamente & la construcciSn existente no se le puede estimar su va-
lor por el costo de reprcduccion,. por no existir en el mercado los mate-
riales originasles dado qu. la estructura es antigua y ya no se levantan

mas construcciones de este tipo,. siendo imposible, en consecuencia,. obte
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ner cifras confiables respecto al valor del méfodo cuadrado edificado.

Al emplear el costo de reemplazo, que es el costo de reemplazar la
construccidon por otra que preste la misme utilidad, se presenta el pro-
blema de lo impreciso del término "mismo grado de utilidad", el que es-
th en relacion con el grado de adaptabilidad de la construccidn respecto
al predio, el destino de la misma y a lo que se estima construccitn ti- -

pica para el predio y para la explotacion a que se dedica.

‘Para los demas casos pucde aplicarse el costo de reproduccidn pues-
to que las informacicnes pucden ortenerse con relativa facilidad con los
constructores; este se define comc el costo de reproducir exactamente

la estructura que se est& avaluando.

El metodo, al igual que el de ventas comparables y del ingreso, pre
senta dificultades; siendo una de las mayores la determinacitbn de los
costos unitarios, o sea el precio por metro cuadrado de los distintos
tipos de construcciones, ya que los costos son distintos dependiendo del
constructor que se investigue. Esto se debe, entre otras causas, a que
no todos los constructores ccnsideran los mismos items o partidas en sus
costos e incluso, los mismos items no ticnen las mismas asignaciones; es
tas variaciones se producen en funcidn de las diferencias existentes en

tre las distintas regiones del pais y al tipo de empresario que se con-

sidere.

Lo anterior indica la obligaci6n del avaluador de conocer lo mejor

posible la zona e investiger exhaustivamente las cifras de costos de cons
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trucciones en la locelidad donde se encuentra trabajando‘para tratar de
encontrar el costo tipico. En posésiSn de este tipo de informacion se
ver enfrentado de todas maneras ante una basta gama de cifrag, incluso
para construcciones similares Yy en la misma érga, s6lo su conocimiento
de la realidad le permitir& llegar a un buen resultado para seleccionar

el precio por métro cuadrado para las distintas construcciones que deba

evaluare.

Otra gran dificultad se presenta en la_estimaciﬁn de la deprecia-
cidn de la estructura, perdida del valor due puede deberse al deterioro
fisico ocasionado por la accion del tiempo y/o a la accidn de la obsole-
cencia funcional y de la ecthmica. Si bien es cierto que puede estimar
se un porcéntaje de depreciéci6n anual basada en la vida itil de 1la cons
truccidn, no lo es menos que la obsolecencia no puede medirse con exacti

tud.

Por otra parte, la misma pérdida de valor por efecto del tiempo e
de verse anulada por el estado de conservacion del edificio, en cuyo ca-
s0 el evaluador prefiere estimar el "porcentaje de bueno" que le queda a

la construccitn y de ese modo resolver su problema,

En lo referente a la obsolecencia se presentan problemas teles como

la inadecuacidn de las construcciones respecto del edio, la mala ubica
9 =3

‘cibn de los edificios, etce., quc no pueden medirse con exactitud y que

‘estén afectando negativamente el valor de mercadc del predio.
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La obsolecencia funcional, a veces denominada interna por ser pro-
pia del predia, debe sustentarse en el informe en base a~una completa
descripcidon de los items estimados obsoletos por el evaluador; para aque
1llos items que se estiman curables o corregibles, la cantidad a deducir
corresponde al costo de la correacién. Dentro de éstos pueden sefialarse
la transformacitn de galpdn para maquinaria en instalaciones para el ga-
nado y la conversitn de una caldera operada a carbon por otra a base de
petrdleo o gas licuado. En cambio para determinar la cifra a descontar
por concepto de obsolecencia econdmica, o perdidas de valor ocasionadas
por factores econdmicos que estén fuera del bien, como seria el caso de
una prohibicibn sanitaria que afecte la explotacidn de cochineras en un
&rea determinada, se sigue el procedimiento de capitalizar la.pérdida

ael ingreso debido a la obsclecenciae.

Desafortunadamente no existen tablas ni formulas matemé@ticas para
cuantificar las obsolecencias y el evaluador deberé demostrar la pérdida
del ingreso o del costo de reparar o readecuar el item, para fundamentsr

la cantidad que asignd como depreciacidn.

Esta, junto con el detericrc fisicc, conforma la depreciacidn acu-
mulada, o sea la depreciacion existente o la'pérdida del valor debido a
estas causales, que se ha ido acumulando desde la fecha de construccion

del edificio,

Aun en conocimiento de los problemas que plantea el método, los ta-
gadores 1o utilizan al evaluar las conctrucciones o bienhechurias de un

predio agricola, por cuanto €stas mismas, en general, no son objeto de
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transferencia de dominio separadamente del suelo, ni producen un ingreso
facilmente medible, o sea, no tienen valor de mercado por si solas, sino
como partes integrantes de un todo que es la explotacion agricola o fun-

do.

La valoracion de las construcciones existentes en un fundo es una
actividad normal en un evaluador cuando debe informar sobre el valor de
bienhechurias fomentadas en tierras de la nacion o cuando pertenecen a

una finca sujeta a expropiacion.

El rubro construcciones comprende aquellas destinadas a habitacién
del propietario o de los trabajadores, a almacenaje de productos e insu-
mos, a resguardo de maquinarias y equipos etc., como asimismo las insta-
laciones tales como corrales, bafios, balanzas, etc. y las maquinarias y
equipos que estén adheridos pe:manentemente a tales construccicnes como
son los equipos electrogenos, enfriadoras de leche o instalaciones espe-

ciales.

Cuando se trata de determinar el valor de mercado del f.:.45 por el
Métndo del Costo, se sigue el mismo procedimiento que para cvaluar las
construcciones e instalaciones como‘simples mejoras existente en una ex-
plotacion, pero la asignacidon por obsolecencia debe contemplar adicional
mente la adecuacion y funcionalidad de ellas respecto a la cxplotacion y
ademéis un anflisis de la distribucidbn espacial, aspectos quc :- se consi
deran cuando se avallian bienhechurias separadamente del valcr 3.l terre-

Nnoe.
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La determinacion del valor de las construcciones e instalaciones de
un fundo o lote de terreno, presenta una serie de dificultades derivadas,
fundementalmente, de su condici6n de no tener valor de mercado por si eo
las. Ello se debe a que no se venden separadamente del resto de los bie

nes que conforman la propiedad, ni producen ingreso por sl solas.

Otra dificultad estriba en que la determinacion del valor del me-
tro cuadrado edificado es dificil de efectuar, debido a la gran varia-
cion de costos existentes, como resultado del nlimero y calidad de los
constructores y de los distintos métodos e items que aplican para esti-

mar éstos.

Fuera de lo anteriormente sefialado, también es dificil determinar
con exaotitud la depreciacitn acumulndn, por cuanto ella es producto de
factores que no son de facil medici®n, como lo son la vida fitil y las ob

solecencias,

Son estas circunstancias las mayores limitantes en la determina-
ci6n del valor de las estructuras l.v rtadas en una finca y, por ello,
el avaluador debe ser extremadamente cuidadoso en el manejo de las in-
formaciones debe usar sb6lo aquellas que han sido comprobadas y que le

son de absoluta confianza.

A continuacion se dan algunos c¢ienplos de costos unitarios de algu-
nas construcciones e instalaciones ; - -mo normalmente lo calculan los

contratistas?
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VAQUERAS (12 X 1)
Tres modulos?: 216m2

Tipos ‘Sid'eréca

Tornillos, tuercas y arandelas 216
Guias, piezas U 8-8
Plancheta cumbrera de celosias 412

Laminas inferiores de celosias 12

Escuadra 3
Cinta | 3
Lamina de cubierta 9%
Cumbrera 18 mts.
Concreto para piso 216 n°
Mano de Obra

1 albaiiil de primera
1 ayudante 15 "

2 obreros %5 "

Administracion y Gastos Generales

Materiales

Celosias (12 x 6) 8 piczas
Correas _ 30
Columnas 8

Bs. 8.350,00
Costo m®> 1 Bs. 38,65

15 dlas a 40 = 600

"25= 375
"20= 600
Bs. 1.575 11,66

Costo m2 11 Bse.

10% sobre costo directo (142) 5031 Bs. 5,03

Utilidad

10% sobre costo directo mhs III 55,34 Bs. 5,53
Costo Total de Vaquers Bs.‘|5_o095'87
Costo por m2 Bs. 60,87
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CORRAL MADERA/MADERA DE 3 CINTAS

100 metros

100 Estantillos aserrados de 0.,10x0.10x2mts. & 16,80 Bs. 1.680,00
17 Listones de madera de 0.07x0.0lx6 mts. a 3,50 m. 1.071,00
Colocacidon de listones (3 cintas) a 225 675,00

300 Pernos de fijacién a 0,75 225,00

100 Estantillos clavados en base de cemento a 2,25 225,00
Bs. 3.885,00

Distancia entre estantes 1 mt.

CERCADO DE H]!RO PARA CORRALES
100 metros

1. Cintas de Fierro (Guaya de desecho) y postes de hierro cada 2m,

50 Postes de Fierro a 21 Bs, 1.050,00
LOOm Guaya de desecho (100 m. cada cinta) a 3,75 1.500,00
50 Bases de cemento (postes) | a 2,25 112,50
200 Soldadura (puntos) a 1,25 250,00

Bs. 2.,912,50

2. Cintas de Hierro. Platina de 6 mts. de largo c/u.

50 Potes de fierro a 21 Bs. 1.050,00
40O m. platina mts. a 3,50 1.400,00
50 Bases de cemento (postes) postes a 2,25 112,50

200 Soldaduras (puntos) puntos a 1,25 250,00
Bs. 2.812,5F
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CERCA DE ALAMERE DE PUA

1 km,

Cuatro pelos de alambre, estantillos de 2 a 2 mts. madrinas cada 50 mts.

20 Madrinas de madera -a Bss 20 c/u Bs. 400,00
480 Estantillos de madera. 3 - 1.440,00
10 Rollos de alambre 4s Ls0,00
3 Kg grapas 2,25 6,75
Hechura de hoyos y colocacidn de
estantillos . 375,00

Bse 2.791,75

El costo unitario de la cerca aumenta en funci®n del nfimero de pe~
los de alambre y de la distancia entre estantes. Asi un alambrado de
cuatro pelos con distancia de 1 mt. tiene un costo de Bs. 4.666,65 por

kilometro.
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Los distintos componentes del costo de algunos tipos de construc-
ciones rurales, pueden apreciarse en los ejemplos que se citan a conti-
nuacitn. En ellos puede notarse la variacidtn entre los diferentes items
o elementos que concurren a la formacitn de la estructura; lo que con-
firma lo anteriormente sefiealado, en cuanto a la dificultad que encuentre
en la determinaci®n del velor del metro cuadrado que debe aplicar a un
determinado tipo de construccidon o instalacitn, ademfs del hecho de que

para cada constructor su costo es distinto.

Hay circunstancias en que en la zona el avaluador no encuentra in-
formacion confiable respecto del precio del metro cuadrado edificado, en
vista de lo cual deberé producir una cifra de costo, tomando como refe-
rencia los items que en los ejemplos se entregen y haciéndole los ajus-

tes que en cada caso se justifiquen.

Casa Habitacion (platabanda, bloque, cemento)

Estructura y fundacitn

Piso de cemento

Pared bloque desnudo
Paredes frisades ampas caras
Puertas y Ventanas
Platabanda frisade

Sala de baiio

Electricidad
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Case_de Habitacibn o Depbsito (Asbesto, bloque, cemento)

Estructura y fundacibn

Pisos de cemento

Paredes frisadas ambas caras

Puertas y ventanas

Estructura de madera y techo de asbesto
Sala de bafio

Electricidad

Casa de Habitacidén o Deposito (zinc, madera, bloque, cemento)

Estructura y fundacion
Piso de cemento

Pared de bloques desnudos
Friso una cara

Puertas y ventanas

Sala de baiio
Electricidad

Techo de zinc

Techo asbesto

Vaqueras (hierro, zinc, madera, cemento)

Estructura de hierro (cabria) y fundacitn, con correas y soportes de ma-
dera.
Cobija de zinc

Piso de cemento
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Vaqueras (hierro, asbesto, madera, cemento)

Estructura de hierro (cabria) y fundacibn, con correas y soportes de ma-
derae.

Cobiﬁa'de asbesto

Piso de cemento

Vaqueras (madera, zinc o asbesto, cemento)
E;tructura &e madera para zinc

Cobija de zinc .

Piso de cemento

Cobija de asbesto

El avaluador debera investigar los precios unitarios de construc-
ciones e instalaciones, similares a aquellos que estd tasando, en la zo-
na donde se encuentra ubicado el fundo o lote de terreno y no cifras na-
cionales o censales, que son muy generales; una vez seleccionado este se
deberad determinar el costo de reconstruccion, para lo cuel el precio uni
tario seleccionado se aplicarad a la superficie de la construccidbn, a su
volumen en el caso de los silos, 0 a su longitud como en el caso de cer-

cas y canales.

Debe sefialarse que el valor del metro cuadrado construido varia geo
graficamente en el pals y en el tiempo, antecedente que obliga a efec-
tuar la investigacidon de precios en la zona donde se encuentra el fundo
o lote y lo mhs proximo a la fecha de la tasacidn, para que el costo de

reconstruccién corresponda al valor, a la fecha de la construcciodn.
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Se entiende por Costo de Reconstruccidn, Costo de Reconstruccion
Nuevo o de Reproduccion, al costo actual de reproducir la estructura con
los mismos materiales originales, es decir, corresponde al valor que ten
dria la construccidon a la fecha de la tasaci6n como si estuviese recién

levantada.

Una vez determinado este costo, deben restérsele las cantidades co-
rrespondientes a la perdida de valor acumulada, desde la fecha en que se

construyd hasta la de la visita y tasaciotn.

El elemento bhsico en la determinacibn del avallio de este tipo de
bienes es la perdida de valor que puede deberse al deterioro fisico, a

la obsolecencia, o a una combinacion de ambas y que recibe el nombre ge-

nérico de depreciacibn.

Para que el técnicp pueda asignar un valor a las construcciones
existentes deberf, previamente, efectuar el inventario y la descripcion

detallada de cada una de ellas.

Dentro de las informaciones necesarias se deberal

a) Establecer la cantidad o nimero y el destino de la construcci6n
indicando si es habitacion, galpon para maquinarias, establo,
cochinera, etc.

b) Sefialar las medidas exteriores levantando un croquis de cada
una de las construcciones y del conjunto, para posteriormente
calculer la superficie y analizar la distribucibn espaciel. Pa
ra estos efectos el croquis deberf ser acotado y a escala.
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¢) Indicar el material de construccitn empleado, como cemento, la-
drillo, adobe, bahareque, madera, etc., como asimismo el tipo

de cubierta tal como zinc, teja, etce.
d) Anotar el estado de conservacion si es bueno, regular o malo.

e) Sefialar la edad de cada una de las construcciones y cuando por

efecto de la buena mantencibn la vida fitil se ha prolongado, o
es imposible verificar la edad con precision, el técnico ten-
dré que indicar los afios que a su juicio le restan para conti-
nuar prestando servicios normales, de acuerdo con el uso que se
le est& dando.

Todas estas informaciones son necesarias para determinar posterior-
mente el valor de las construcciones, es asi como los.materiales de cons
truccidn determinan la posible vida fitil, ya que el cemento o el ladri-
1llo tienen una mayor duracidon que la madera o el bahareque. En conse-
cuencia, una casa habitacion de ladrillo tendrf una menor pérdida anual
por deteriore fisico que una de madera. Igualmente el tipo de material
de construccidn determina los gastos de mantenimiento, que deben conside

rarse en el Método del Ingreso dentro de los costos de la explotacitn.

Por otra parte, el valor del metrc cuadrado de censtruccion aumenta

en funci6n de la calidad, de las terminaciones y la existencia de servi-

cios de luz, agua o sanitariose.

El estado de conservacidn, por su parte, tienme influencia en la p&g
dida de valor por el causal deterioro fisico, ya que este es muchssveces

anulado o disminufdo por el buen estado de conservacion de la estructure,




Fl o e pem e e T T



== I—= = | pe ] Fas |

— 1=

L

L

-16-

debido al buen uso o a las labores de mantenimiento; en consecuencia la
vida Qtil ha aumentado y el valor actual también es mayor, al producirse

un menor descuento del costo de reconstruccidne.

El estado de conservacitn y la edad indican si hay elementos o rar
tes de la cop§trucci6n que necesitan ser reparados o reemplazados, cir-

- A
cunstangia que debe tener presente el avaluador,

4
’

Se entiende por construccion en Buen Estado de Conservaciodn, a aque
1la que s0lo ha sufrido pequefios deterioros en sus estructuras secunda-

rias o terminaciones, no comprometiendo las estructuras basicas.

En Regular Estado de Conservacion se clasifica la construccibn que
posea una estructura que ha sufrido deterioros de importancia en sus par
tes bhsicas y secundarias, pero que su reparacidn o arreglo es factible

economicamente.

Se reputa como construcciones en Mal Estado de Conservacitn a aque-
1llas que por causas externas, fallas de ejecucidn o cualquier otra, haya
perdido sus caracteristicas estructurales bésicas, tales como muros des-
plomados, fundaciones dafiadas, etc. Su reparacién es generalmente anti

economica debido a que las fallas provienen de las estructuras primarias.

Todas las construcciones e instalaciones existentes en un fundo su
fren desgaste por la accibn del tiempo y consecuencialmente van perdien
do valor cada afioe Esta perdida serf mayor en climas extremos, en que

los materiales se ven mas afectados que en zonas de clima normales, de-
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bido a la accidn de la lluvia y de la temperatura. -En similar situacidn’

pueden considerarse las construcciones cercanas al mar, las que sufren
fuertemente la acciton del clima salobre, lo que se manifiesta a la vista
en el grado de oxidacidn de los elementos metflicos no protegidos adecua

damente.

La vida {itil de estos bienes, uno de los elementos mhs importantes
en este tipo de valoracion, depende de la calidad de los materiales, de
las condiciones climhticas de la zona, del uso a que estén destinadas y

del mantenimiento que han recibido.

A continuacidn se consignan informaciones sobre vida ttil de algu-
nas estructuras e instalaciones, desarrolladas por la Universidad del Zu
lia, en que se aprecia el amplio rango de edad en los diferentes tipos,

debido justamente a los factores a que se ha hecho mencidon anteriormente:

VIVIENDAS AROS DE VIDA UTIL
Casas de Platabanda 30-40
Casas de Fierro 2535
Casa de Zinc/Madera/Bloque/Cemento 20-30
Ranchos de Zinc 10-15

GALPONES Y VAQUERAS

Asbesto-Hierro-Cemento ' 25=35
Zinc-Hierro-Cemento 25-35
Zinc-Madera-Cemento 20-30

Sin Piso 15-20
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CUARTO DE .LECHE

Platabanda
Zinc o Asdbesto

CORRALES Y MANGAS

Corrales de Hierro

Corrales de Madera

Corrales de Madera (rlisticos)
Pisos de Ceménto

Corrales a Palo a Pique -

Fuente! Universidad del Zulia.
tos. 197174,

20-30
20=33

15-20
12-15
5-10
20-30
10-1

Unidad Coordinadora de Proyectos Conjun-
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BEBEDEROS Y TANQUES _ ANOS DE VIDA UTIL
Bebedero y Tanque de Concreto 20-25
Bebederos y Tanque de Bloque Frisado 10-20
Bebederos y Tanque de Hierro 13-15
Tanque Australiano 15-20

OTRAS INSTALACIONES
Bafio de Aspersion Tipo MAC 10-20
Bafio de Inmersitn 20-33
Brete 10-15
Embarcadero : 12-20
Romana ' 20-25
Electrificacitn 25-40
Silos Tipo Silovenca 15-20
Silos Bunker 10-15
Silos de Trinchera 20-33
Silos Metalicos 20-33
Puestos de Vaquera Tipo Clay 20-25
Portcnes de Hierro 15=20
Quiebra Patas ' 10-15

COMEDEROS
Comedero de Concreto 25-33
Comedero de Bloque Frisado 20-30
Comederc de Hjerro 15-20
Comedero de Madera 8-10

ALAMBRADOS Y LIENZOS
Cercados de Alambre de Phas 10-15
Cercados de Alambre de Ciclon 10-20

Cerca Eléctrica ‘ 10-15
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La depreciacién no s6lo incluye la depreciacion fisica o péerdida de
valor como consecuencia del deterioro natural del bien, sino que ademas,
involucra la desvalorizacidon producto de la obsolecencia funcional y de
la obsolecencia econbmica; a éstas también se les designa con el nombre
de internas y externas respectivamente, seglin corresponda al bien en si

o a factores ajenos o fuera del mismo.

Las estructuras rurales son afectadas en forma diferente a las urba
nas por la obsolecencia funcional y por la econbmica, debido a que se
construyen pafa cumplir funciones tales como almacenaje o como factores
de produccidn, sin tomarse mayormente en cuenta los aspectos csttticos o
de grado; factores muy importantes en las construcciones urbanas y que

afectan su valor de mercado.

Aun cuando el disefio bésico de un edificio sea compatible con su
utilizacion actual, pueden detectarse obsolecencias debido a sobredimen-
sionamiento, inadecuacion, ﬁal emplazamiento o ubicaci6n en el terreno,
situaciones que deben ser sefialadas por el avaluador y que inciden en la

-

determinacion del avalao de un fundo por el método del costo.

"La obsolecencia funcional mide la pérdida en valor resultante de
un decrecimiento en la eficiencia, un disefio anticuado o un plano defi-
ciente, todo lo cual tiende e rebajar la capacidad de uso de una estruc-
tura. Los edificios agricolas tales como gallineros de madera, galpones
con especio para almecenar heno y mclinos de viento son obviamente ejem-
plos de construcciones agricolas depreciadas debido a una obsolecencia

funcional.
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"La obsolecencia econdmica se refiere a la depreciacibn resultante
de fuerzas externas a la propiedad en cuestion. Un cambio en la zonifi-
cacidn, la presencia de intromisibn indeseable, un cambio en el uso Opti
mo, pueden dar comé resultado una obsolecencia economica. En cada caso
la obsolecencia es ocasionada por factores externos a la propiedad en si.
La obsolecencia econdmica mo es la resultante del deterioro de la estruc

tura, s0lo la ocasionan fuerzas externas a la propiedad bajo tasacion".

1

La determinaci6on del monto a deegcntar por concepto de obsolecencia
funcional, debe de estar sustentada por una fiel y exacta descripcion de
los items que se consideran obsoletos, & fin de poder justificar esta re
baja. El monto a descontar se cslcula mediante la capitalizacidtn de la
perdida de ingresos o por el costo de corregir la deficiencia o deficien

cias que se estiman responsables de la obsolecencia funcional.

En cuanto a la determinaci®n del monto de la obsolecencia eccnbmics
que;'como se ha sefialado, es debida a factores externos a la propiedad,
el avaluador debe sefialar con la mayor exactitud la causal que origina
la péerdida de valor. La capitalizacidn de la pérdida del ingreso origi-
nada por le causal, es el mejor medio de determinar el monto de la obso-

lecencia econbmica.

(1) US Departament of the Interior. Appraisal of Real Property.
Washington. DC. 1961.







W

B Baa

)

- 22—

Como ejemplo de este tipo de obsclecencia puede mencionarse el caso
de propiedades dedicadas a la produccidn porcina que se encuentren ubiég
das en zonas de influencia urbana, y que la autoridad sanitaria haya pqg.
hibido la continuacion de estas actividades, en.resguardo de la salud de
la poblacion. En este caso, aunque las construcciones e instalaciones
sean relativamente nuevas y en buen estado de conservacidn, motivo por
el cual le corresponderia un pequefio descuento de su costo de reposicibn,
la obsolecencia econbmica, al impedir su utilizaci%n para los fines para
los cuales fueron construidos, obliga a efectuar un fuerte descuento en
su valor, ya que su valor de mercado dependerf del costo en que se incu-
rre para acondicionarlas para un uso permitido por las disposiciones le-
gales o administrativas, cifra que deberf descontarse adicionalmente por

concepto de depreciacibn.

Como ya se ha sefialado cuando debe avaluarse un fundo por el métodc
del costo, entran a ser tomados en consideracidn otros aspectos de depre

ciacibn que pueden afectar al conjunto de edificaciones de la propiedad.

El valor de las construcciones separadamente del valor de la tierra
no indica, necesariamente, el valor del mercado, ya que las mismas deben
avaluarse en cuanto se relacionan como un todo, directa o indirectamente,
con la explotacidn del predio. Ello es debido a que hay obsolecencias
que s0lo son apreciables mediante la comparaci®n global de las construc-
ciones de la finca. El anflisis de toda la informacidn pertinente permi
te detectar cuando no hay una adecuada relacion entre el tamafio e inten-

sidad de la explotacidon y el nlimero de las construcciones existentes, o
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cuando por estar diseminadas o mal ubicadas no se adectian al movimiento

y menejo de la finca.

En general, a este respecto se pueden presentar las siguientes si-

tuaciones que el técnico debe consignar en su informe!

1. Exoesivg cantidad de construcciones en general o de un determi-
nado tipc en particular, en relacidn con los requerimientos de la explo-
tacion. Esta situacidtn se origina cuando el agricultor ha ido comprando
lotes de terreno con construcciones para asl ir formando el fundo; tam-
bién se presenta cuando por ventas del predio primitivo la finca ha vis-
to reducida su superficie y dentro de ella se encuentran actualmente con

centrades todas o casi todas, las construcciones del fundo original.

2. Insuficiente nfimero de construcciones para el desarrollo normal

_de las actividades, como lo es la falta de habitacidn o gelpones, sean

estas una o varias.

3. Deficiente planificacidn de la ubicacibn de las ccnstrucciones,
lo que origina desorden en las operaciones afectando el movimicnto de

personas, animales o equipoe.

4, Inadecuado tamafio de las construcciones en relacidn con el volu
men de produccibn, lo que afecta el almacenaje de insumos y productos,
como asimismo el mantenimiento de las maguinarias y equiro. Al respecto
se pueden presentar dos cosas cuales son de construqciones muy grandes o

my pequefias para el fin a que estén destinadas.
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5. Existencia de construcciones que ya no guardan relacion con la
»
explotaciﬁn actual del fundo, situaci®n que se observa cuando ya ha cam-
biado la orientacitn de la produccion ocasionando obsolecencias en algu-
nas construcciones, la que obliga a su reacondicionamiento cuando ello
es posible. Esta situacibn se presenta cuando una finca productora de
leche ha cambiado su explotacion a frutales, o cuando una finca produc-

tora de tabaco se explota actualmente en cultivos anuales diferentes al

tabaco y que no requieren de las construcciones que exigla la anterior

explotacibn.

En situaciones como las sefialadas, la suma del valor de cada una de
las construcciones individualmente consideradas, no reflejarf el valor
de mercado del fundo por el Método del Costo, puesto que la obsolecencia,
del tipo que se ha hecho mencibn, s6lo puede medirse estudiando en con-
junto las construcciones y su adecuacidn a la explotacion, lo que se com
prueba comparéndose los valores a que se llega con los obtenidos con la
aplicacitn del Método de las Ventas Comparables o del de Capitalizacion

de Ingresos Netos.

Para cerlcular el valor actual de una construccitn, el avaluador de-
beré estar en posesion de todos los antecedentes a que se hacen referen-
cia en el Informe Técnico, adicionfindole todas aquellas otras informacio
nes que permitan formarse una idea de la existencia o no de obsolecen-

cias que puedan afectar a la construccitn.
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En el caso de no existir ninguna obsolecencia, sea £sta funcional o
econdmica, el célculo se harf en base a determinar el costo de recons-
truccidn; luego se determinarf el monto de la depreciacién anual y, en
funcidn de los efios de vida del cdificio, se establecerad la depreciacidn
acumulada. En consecuencia, la depreciaci®n acumulada corresponderf a

la depreciacidn anual multiplicada por los afios de vida de la estructura.

Finalmente el costo de reconstruccidn se le restarf la cantidad co-
rrespondiente a la depreciacion acumulada para llegar a determinar el va

lor actual de la construccibn.

El procedimiento se puede expresar como sigues

Costo de Reconstruccion Bs. 50.000,00
Edad de Construcci6n a la fecha de la visita 50 afioe
Depreciacion anual ' | 1%
Depreciacion acumilada - 50%
Valor actual de la Construccidn 25.,000,00

En este ejemplo, dada la calidad de la construccidn, se ha estimado
que su vide fitil es de 100 afios, debido a lo cual el monto de deprecia-
cibn anual es de uno por ciento (1¥). Al final de su vida {itil la cons-
truccidn no teﬁdrﬁ valor residual, por estimarse que los materiales no

tendrén valor.
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En el caso que la comstruccitn al final de su vida fitil tenga un

valor residual se seguirf el siguiente procedimiento:

Costo de Reconstruccibdn Bs. 50.000,00
Velor Residual 5.000,00
Fecha de la Construccibn 193%6:

Fecha de la Visita 1976

Vida Util 50 eaiios
Depreciacibn anual %
Monto de la Depreciacion Anual (sobre Bs. 45.000) Bs. 900,00
Monto de 1la Depreciacibn Acumulada (4O x 900) Bs. 36.000,00

Valor Actual de la Construcci6n Bs. 14,000,00
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CONSTRUCCIONES

SIN VALOR RESIDUAL

Sup. Va- Costo Re Depre Depreciacion Valor
Tipo Edad m@ lgr construc ciac. Acumlada Actual
m cion Anual ¥ Bs.
Habitacion 50 100 500  50.000 % 50 25,000 25.000

TOTAL VALOR CONSTRUCCIONES

CON VALOR RESIDUAL

Costo
Sup. Valor Recons Valor
m2 truc- Resi=-
Tipo ) cion  dual

Afios

Cons
truc Vie

citn ta  Util o g, ga.

Deprec. Deprec. Valor

Anual Acumulg Actu-

al.

4 Vida

Habitacién 100 500 50.000 5.000

1936 1976 50 2

TOTAL VALOR CONSTRUCCIONES

900 36.000 1k4.000
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En muchas oportunidades el avaluador se veré impedido de poder ave-
riguar o estimar la fecha de la construccidtn, o bien el buen mantenimien
to ha determinado una prolongacitn de su vida fitil, lo que impide la

aplicacion de los principios antes anotados.

En circunstancias como las descritas, el avaluador estimaré lo que
se denomina el Porcentaje de Bueno, o sea el porciento de fitil que tiene

la construccid®n al momento de la visitae.

El saldo, en consecuencia, se estima como la pérdida de valcr ce la
estructura; por lo tanto el Porcentaje de Bueno aplicado al Costo de Re-~

construccion representa el Valor Actual del Bien.

Costo de Reconstruccion Bs. 30.000,00
. Porcentaje de Beuno 30%

Pérdida de Valor 70%

Valor Actual de la Construccibdn : Bs. 9.000,00

Para poder aplicar este sistema el avaluador deberf dejar estableci
do en el Informe que no me ha sido posible obtener antecedentes sobre la
fecha de construccibn, para poder calcular la depreciacibn acumulada, o
que el buen mantenimiento ha prolongado la vida itil de la misma, afin

cuando le haya sido posible determinar la fecha en que se construyb.

Los casos mAs comunes de avaluaci6n de construcciones se refieren a
aquellas antiguas, levantadas hace 60 © mas afios, que no son reproduci-
bles y para las cuales no es posible obtener informacion sobre el valor
del metro cuadrado, o de la tonelada en el caso de los silos de cemento,
por no existir empresas que se dediquen en la actualidad a levantar esos
tipos de estructuras; en consecuencia es imposible obtener la informa-

cion sobre el valor unitario actual de construcciones similares que pue-
dan aplicarse al oaso que debe resolverse.
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NO REPRODUCIBLES

APLICACION PORCENTAJE DE BUENO

Super-

ficie Valor Costo Re- Porcent. Valor
Tipo mé M construce. Bueno. Actual
Habitaci6n 100 300 30,000 30 9.000

TOTAL VALOR CONSTRUCCIONES

En situaciones como las indicadas, el primer paso es determinar el
Costo de Reemplazo y el segundo obtener una cifra de depreciacitn que,
al igual que en el costo de reconstruccibn, debe descontarse para obte-

ner el valor actual de la construccidn.

Se entiende por Costo de Reemplazo al costo actual de reemplazar la
construccion por otra que preste la misma utilidad, o sea, no es estimar
el costo de reconstruccitn de la estructura en base a precios unitarios
similares al de la construccion que se avalfia, sino estimar el costo de

una que preste servicios similares o similar utilidad al de la antigua

. estructura, que ya no se construye y sobre la cual no hay informacitn ac

tualizada de costos.

La dificultad de esta variacibn del método, o mas bien del finico
sistema técnico para valorar construcciones antiguas que ya no se hacen

mhs, estriba en determinar cual seria la construccibén que reemplazaria a
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la existente y que debe prestar el mismo grado de utilidad. Esta deci-
sibn requiere de experiencia, conocimiento de la explotacidon de la fin-
ca, grado de adaptabilidad de la construccibn respecto a ella y a lo que

debe estimerse como una construccion tipica para ese fundo.

En construcciones que han sufrido obsolecencia economica se sigue
el siguiente proocedimiento para llegar al valor de las estructuras por

medio del Costo de Reemplazo haciendo uso del Porcentaje de Bueno.

El siguiente ejemplo permite visualizar mejor los principios enun-
ciados. Al efectuar el inventario y clasificacidon de las estructuras

de un fundo se ha llegado a2l siguiente resultado?

Medidas Porcen Precio Costo de

Destino M1 taje Area -Unita- Recons-
Bueno m2 rio . truccion

Bs. Bs.

Cobertizo para sombra 10x30 70 300 25 7500
Taller 15x20 70 300 30 9.000
Vaquera 20xko Lo 800 70 56,000
Cuarto de leche 5x5 bo 25 100 2.500
Valor Total Construcciones Bs.75.000

El avaluador dnrahte la visita establecid quet
1. Las actividades lecheras y ganaderas ya no son economicas.

2. El uso tipico de las tierras de las propiedades de la zona es
el de cultivos temporales.

3. Las labores se efecthian con maquinarias agricolas.

L, La vaquera se estd usando mayormente para guardar maquinaria.
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La superficie utilizada como galpon de maquinaria es de 600 me
tros cuadrados. Para construcciones similares que tengan este
uso el precio unitario es de Bs. 60 el metro cuadrado.

5. E1 cuarto de lechc se esté usando para guardar equipo y herra-
mientas. Este tipo de construccitn tiene un valor de Bs. 70 el
metro cuadrado.

De acuerdo con estos antecedentes y debido a la obsolecencia econd-

mica, el costo de reemplazo se calcula como sigues

Costo
broa  Dretio ac'hasg Toreem- Costo Depre-
Destino Util . plazo °
rio Bs. © p_ Bueno %
Cobertizo para sombra 300 25 7500 70 5250
Taller 200 30 9.000 70 6.300
Vaquera 600 60 36,000 Lo 14,400
Cuarto de leche 25 70 14750 Lo 7000
Valor Total Depreciado de las Construcciones 26.650

El procedimiento asi seguido permite determinar el avalfio de las
. construcciones tomando en consideracitn todos los factores que han in-

fluenciado  su valore

Para estimar la superficie que ocupa la maquinaria agricola en una
construccion destinada a este usc y poder calcular el costo de reemplazo,

a continuacitn se consignan datos para los implementos mhs comunes:
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Imialementos - Descripcibn Dimensiones mt. i\jx.zerf_:‘k

Traotor Diesel 30-40 HP 1.85x3.50 6.50
" " 41-55 HP 2.25x3.60 9.00
" " 56-75 HP 2.65x3.95 10.00
" " 76-=100 HP 2.80x4.10 11.50
" " 101-130 HP 3.00xk4.50 13.50
Arado 2 discos 1.60x%3.20 5.00
" 3 " 1.85xk.35 8.00
" L » 210x5,70 12.00
" 5 " 2.50x6.10 15.00
" 6 " 2.75%6.50 18.00
Rastra W v 1.60x1.60 2.50
| 6 " 1.85x1.85 3.50
" 8 2.10x2.,10 4,50
" 20 " 2.30x2.30 5.50
" 2h 2.75%2.75 7.50
" 28 » 3e20%x3420 10.50
" 3 " 3.65x3.65 13.50
" % " L, 10x4.10 17.00
Distribuidor de Fertilizante 300 kg 1.00
" " 1" 500 " 1.70
" " " 700 " 2.50

" " ] ] (1.000) " (3’50)

' " " " ) (1.500) " (4.50)
Sembradoras de Maiz y algodon 2 bocas 1.85%2.30 L.60
" " [} " 4 " 1 .8014.30 7.80
" 1" " on " 6 " 241 sxl;, 55 9.70
" " Arroz 5 " 3.00
”" " 11 10 " 5.w
" " 1" 15 ” 7.00
1" o " 20 " 9.00
Cultivadoras de charrugas 9 charrugas 1.50
" ”" " 11 " Z.m
11 " 1 1] 22 | 1] 3.00
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Implementos Descripcitn Dimensiones mt. S\}perf.:i_.
cie
Cultivadoras de Puntas 9 puntas 1.50
1] 11 1" 11 1" 2.00
7" ” " 21 ” 3.00
Asperjadoras y Nebulizadoras 9 bocas 4,00
1" 1 1] ” 16 " 6.00
Combinada para Arroz 2.75 m. 3.05%5¢50 16.70
" " " 3.66 m. 3e05%x7.05 27.00
" nooon 4,27 m. L,60x9.15 32.00
Cosechadoras de Maiz 1 hilera 2.45x3.90 9.50
" non 2 " 3e52%3.96 14,00
" " " b 2.60x5.80 15.00
Cosechadoras de Algodon I 1 " 9.00
Cargadora de Cafia 700 kg 12.00
Cosechadora de Pasto Corte 60" 3.00
" " " 28 cuchillas
" " " Corte 72" 4,00
" " " 68 cuchillas
" " " Corte 2.60 m 6.00
Estercoladoras 6.475 kg.- 5.00

-

Fuente: Manual de Planificacidon Rural. GOmez Quiroga,

Francisco, Volumen I.

Julio 1975.
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Las instalaciones en un fundo representan generalmente inversiones impor-
tantes y en consecuencia influyen en el valor del mismo, por lo que el
técnico debe efectuar el inventario de las mismas detallando aquelias ca-
caracteriéticas que son més determinantes en el valor, anotando su esiado

de conservacidon y su adecuaciton a la explotacibn existente.

Dentro del rubro instalaciones de un fundo las cercas representan
una parte importante del valor, y debe ser objeto de un cuidadoso anfli-

sis por parte del avaluador.

En la valoracion de las cercas, una vez investigado y determinado
el costo nuevo en la zona para los distintos tipos de cefcas existentes
en el fundo, deberfin efectuarse los descuentos por los afios de vida que
tienen y por su estado de conservacion, pudiéndose también emplear satis

factoriamente la técnica del porcentaje de bueno, debido a la prfctica de

la reparacitn permanente de estos bienes.

A pesar que la vida fitil de las cercas se estima entre 10 y 20
aiios, influyen en su durabilidad la calidad de los materiales, los gastos
de conservacion, el clima de la zona, si hay o no inundaciones periodi-
cas , las prActicas de quema y el uso que han tenido, motivos por lo
cual el avaluador deber& usar cifras recopiladas en la zona de fuentes

fidedignase.

Para fines de inventario y chlculo deber@n recorrerse detenidamen-
te las cercas, anoténdose’'las caracteristicas que mAs influyen en su va-

lcy, posteriormente se agruparén o clasificarfin de acuerdo a sus caracte

- risticas para darle un valor por kilbmetro construido.
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Ccmo ya se ha sefialado, todas las instalaciones existentes en el

fundo deben ser inventariadas detalladamente a fin de I~cilitar su poste

. o P
rior valorizacione.

Dentro de estas pueden mencionarse?

10

2.

3.

L,

Se
6.
e

Instalaciones para agua potable, gue comprenden el cstanque,
las cafierias y los bebederos en el caso del ganado.

Instalaciones para aguas negras, que incluyen el pozo sGptico
y las cafierias.

Instalaciones eléctricas que comprende el motor, los p-ites y
los cables conductores.

Instalaciones para riego por aspersion, que comprende solamen-
te el motor.

Plentas para lavar café.
Plantas para destilar alcohol.

Instalaciones para secado de caf@é.

En cada caso deberi detallarse el uso a que se destina el bien, la

superficie o volumen, el materizl de que estf construido, la longitud en

el caso de los cables y cefierias, la potencia del motor, serial, modelo

y marca, afio de instalacibn y costo.

Ademfs, para cada bien se especificara su estado de conservacion

y los efios de vida fitil que se estiman le puede quedar para continuer

prestando servicios ec~nOmicos-

Debe tenerse presente que las instalaciones pueden ser afectacas,

ademés, por obsolecencia y en consecuencia se esth en presencia de un

nuevo factor de depreciacibn, a parte del deterioro fisico producto de
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los afios de servicio. Fundamentalmente, ©sto puede deberse a cambios
ocurridos en la explotacidtn del fundo o cuando el mejoramiento de la in-
fraestructura rural (agua y electricidad) haya dejado en desuso las ins-

talaciones ejecutadas por el propietario.

En consecuencia, en estos casos, para determinar el valor debera
obtenerse el precio de costo en la.zona de trabajo y luego calcular el
monto de la depreciacidn acumulada, en base a la pérdida de valor desde

la fecha de la puesta en funcionamiento o uso, hasra la fecha de la tasa

' cibne Para ello se seguirf un procedimiento similar al aplicado para

calcular el valor de las construccionese.

Deber2 tenerse presente que cuando la instalacidn eléctrica o de
agua haya sido realizado por el Estado, el avalfio versarf {inicamente so-

bre el aporte o contribucion del propietario del fundo.

SIS«
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APLICACTON DEL CATASTRO FN LA TRIBUTACION
ING. SERGIO GONZALEZ B,

Los pafses en su desarrollo han ido ereando medios para aleanzar el
objetivo de tener un mejor nivel de vida, vale decig,.poder dar a ;a
poblacién mejor salud, educacidn, vivienda, etc,

Por ello es que se ha dado, esh decir, que los impuestos son el pre-
cio de la civilizacién, Ya que es el Fisco, s través de su presupuesto
el que entrega la sumas de dinero que se pregisan para mover el apara-
to administrativo y construir obras de infraestructura, que vayan mejg
rando la situacidn del pafs. _

La necesidad de contar con un presupuesto, ha traido'comp consecueq
cia el que los gobiernos busquen, a través de los impuestos, poder cop
tar con ingresos predecibles en cuanto a su monto y fecha de'ingresos_
a las arcas fiscales y de ese modo asignar los recursos a los diferen-
tes ministerios y organismos decentralizados. '

Uno de los impuestos mis antiguos al que se ha recurrido, es el que
afecta la tierra, llamado tambien impuesto territorial o o contribucidn
a los bienes rafces.

Su principal caracteristica, desde el punto de vista tridbutario, es
que es uno de los impuestos de mis segura recaudacién, en un pafs que
cuente con una administracidén y legislacién moderna, ya que los propig
tarios tienen especial interés en estar al dfa en su pago y evitar las

sanciones que implican el caer en mora, y el sujeto del tributo, que es
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la tierra, tiene la caracter{stica de su permanencia fisica, que faci-
1ita su ubicaeidn,’

Segﬁn sea el pafs que se trate, se puede llegar hasta el remate pa-
blico de la propiedad, cuyo propietario no haya respondido a los reque
rimientos de pago efectuados por la administracién, Es 1dgico pensar
que no hay persona que desee perder su propiedad, que ha adquirido con
sacrificios, por no pagar el impuesto adeudado, que representa solo u-
na fraceién de su valor de mercado; por ello es que es un impuesto de
poca morosidad y de segura recaudacidn.

Hasta hace no muchos afics, no se contaba con un medio rdpido y efi-
caz de como poder levantar un censo de las prepiedadesdel pafs y poder
en consecuencia, aplicar un impuesto que afectara a todas las propiedg
des y que ademis cumpliera con el principio de equidad tributaria.

Generalmente se contaba con sistemas basados en declaracicnes de--- ——
propietarios, que se ordenaban pof unidades pol{tico-administrativass

comunas, municipios, veredas, etc.,, y donde se aceptaba el valor del

- - - AN_ N_SN_0 B i |

declarante, como base del tributo.

Posteriormente, se fueron perfeccionando los mecanismos administrg

| ot

tivos y se fueron tecnificando las funciones; pero siempre prevalec{a.

la incertidumbre de la posible existencia de propiedades que no queda=-

il

ban afectas a impuestos y sobre todo cugl era la superficie real de la
propiedad y que clases de suelos posefa, lo cual incidfa en la base

- ™ ™
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tributaria.

Muchos técnicos conocfan los errores que se cometfan'y la debili-
dad del sistemaj pero no eiistfan medios para que, en un tiempo corto
se pudiese levantar el inventar;o de todos los predios rurales, con
las informaciones necesarias como para peder fijar un valor catastral
o.avalio, a cada propiedad que sirviera de base para la aplicacidn
del tributo. _ |

Este panorama comenzé a cambiar, y ya en los afios sesenta, los paf
ses empezaron a recurrir a la aerofotogfametria, como un poderoso au-
xiliar para poder realizar el inventario de las tierras en corto plg
20 y con una exactitud aceptable para un catastro fiscal.

-~

Esta técnica ha permitido la obtencidn de fotos en dnde ubical-las __
propiedades y la infraestructura de la zona, de mapas bases, en donde
poder determinar, con diferentes grados de exactitud, la superficie
total de cada una de ellas. '

Aderids permitid que el mapeo de suelos, complemento indispensabie_
del mapa de propiedades, se efectuara con.mayor rapidez y seguridad,
cbteniendose as{ un elemento indispensable en la determinacidn del ava-

1o -de las tierras rurales, abandonandose los primitivos sistemas de

.valoracidn por superficie, que eran en alto grado injustos,

Es as! como el catastro fiscal, recibid un gran impulso con la apz

riecidn en el mercado de fotos de cada vez mejor calidad y de mapas J—
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l bases de una precisién muy alta, como es el caso de los ortofotoplamncs

lo que vino a resolver en gran medida los problemas que tenlan los ag
ll ministradores de impuestos, en cuanto a la determinacidn de un tribu-
to equitativo y actualizado.

. Es convéniente recordar que un catastre fiscal no es otra cosa que
un catastro utilizado para el cobro de impuestos a la tierra, y es
por ello que si el Ministerio de Finanzas o Hacienda puede obtenerdel
II organismo catastral espécializado las informaciones que este posee, a
' el s8lo le resta determinar el avalde de los predios para efectos fig oy

cales y fijar la tasa que se aplicara, para determinar el monto del
. impuesto. _ .
Si no existe este orzanismo catastral, estari obligado este mismo
.l ministerio a crear un:. unidad de catastro para sus propios fines coor,
dinado con el organisno fiscalizador, lo que lo obliga a convivir con
un elemento extrafio & sus funciones propias y al tipoe de técnicos que
normalmente componen .La nomlna de estos organismos. .
En cualquiera de 1>s casos, para el buen funcionamiento del tribu-
to es condicidén fundamental el que el catastro tenga un buen sistema
de conservacién o m:tenimiento, para que asi el cobro pueda formular
se al actual propiezario y sobre el bien que realmente posee,
Ello es importante, ya que el avalio catastral tiene incidencia en

otros impuestos coro 1o son el patrimonial, el de herencia o suceso-
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rial, el de rentas, el de actos y contratos o compraventas, etc., lo
que esta indicando la necesidad que el catastro,'que sirva de base
para la determinacidn del impuesto a la tierra, debe estar actualizg
do permanentemente,

Normalmente, un catastro moderno incluye en sus aspectos fisicos
y juridicos, todos los elementos que precisa la administracidn o sep
vicio de impuestos para la determinacidn del tributo de un predio ry
ral. )

Es as{, como se cuenta con la ubicacién poelftico-administrativa, _
el nombre del propietario, el nimero parcelario, la superficie potal,
la superficie por clases de suelos, las areas de construcciones, las
instalaciones, las plantaciones permanentes, la accesibilidad y 1la
distancia a los mercados. .

88lo faltarfa el aspecto ecénomico, vale decir, la determinacién
del avalio catastral de la propiedad, que por ser un valor muy dina-
mico es una informacidn que generalmente se obtiene cuando se precim

Si la administracién de impuestos puede obtener estas informacio-
nes del organismo cztastral, a ella solo le restaria contar con una
planta reducida de avaluadores para fijar anualmente el valor de la
tierra y de los otros bienes afectos a impuestos, segun sea la legis

lacidn del pafs, y tener actualizados sus roles o listas de cobro.
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Con ello, se solucionar{a uno de los mayores problemas que Sse pree
sentan en este tipo de tributo, cual es la desactualizacidn del avallo
en los pafses con inflacidn, en donde rdpidamente se va distanciando
el valor de mercado del avallo de la propiedad.

Este es un grave problema tributario, ya que acarrea la pérdida de
valor del impuesto y se debe regurrir a fijar porcentajes arbitrarios
de reajuste, sea al avalﬁo, a la tasa o al monto de la contribucién
con los consiguientes reclamos de los contribuyentes y ds su incidencia
en otros impuestos. . )

Cualquiera de estos recurses presupuestarios, sqlo tienen como e~
efecto el producir distorsiones y falta de equidad, como bien lo cong
cen los especialistas en la materia, los que solo se solucionan cuane
do se ordena la retasacin o revisidn de todos los avalos del pafs o
de partes del mismo, lo que implieca un gasto de consideracién, y el
empleo de un numero apreciable de funcionarios y un retardo en lm ac;
tualizacién de la base tributaria, _

Otro problema que ha venido a solucionar el catastro, es la teenie
ficacidn de la determinacidn del avallo de los suelos; es asi como ap
tiguamente se acdeptaba la clasificacidn de las tierras que entregaba
el mismo contribuyente, para lo cual la administracidn de impuestos

preparaba tablas de clasificaciones, por supuesto muy sencillas y a

nivel de la comprensidén de un propietario agricola medio.
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. Eran los tiempos en que se usaban expresiones tales como clases de @i

mera, segunda o tercera categor:'.a, o tierras de cultiveos, de -ganader:fa,

forestales, etec,.

Como el organismo fiscalizador careofa de técnicos especializados
. en calidad y nimero, como para revisar tales declaraciones, se terming
.+ ba por aceptar la elasificacidn hecha por los mismos interesados, con
' evidente perjuicio para el fiéco, Ya que log contribuyentes sabedores
| de la incapacidad del organismo para revisar y corregir estas clasifi-
‘ caciones, rebajaban las de sus tierras y con ello se disminufan as{
.mismos no solo el impuesto a la propiedad, sino todos aquellos que tig
| nen por base el avalio,
Con la existencia del catastro moderno, en que se cuenta con infor;_.
imacién a nivel de cada predio de las clases de suelos, mapeados por e=-
dardlogos experimentados, y sin relacidn con el organismo fiscalizador
.ni con los contribuyentes se elimind esta situacidn y se 11ego a emplg
.. ar la tributacidn como coadyuvante del desarrollo agricola, al apli-~
lcarsc? como norma la clasificacidon de capacidad de uso y no el uso ac-
.tual, para la determinacidn del avalio de la tierra, )
¥«Dependi_e‘r_1_dc_>‘_ c_le} péso o irpacto del impuesto, este cambio ha obliga=~

.do a los propietarios de predios agricelas a hacer un mejor uso del re

'de su ingreso.

'curso suelo o a absorver un impuesto fuerte en desmedro de otro empleo
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El catastro produce normalmente listados de las propiedades ubicadas

. en las unidades pol{tico-administratives que sefiala la legislacidn,

-
-

estos listados son por orden numérice y por orden alfabético de propig

tarios u ocupantes, ]

Por su parte, la administracién de impuestos debe efectuar una la-
bor similar para confeccionar los Roles o listades de Cobro de Impues-
tos. .

Hay aqui una evidente duplicacidn de esfuerzos, por cuanto la lista
de catastro puede servir de base a la preparacidn de los roles dé CO=~
bro de impuestos, ya que generalmente estan referidas a la misma unidad
politico~administrativa, . ‘

Solamente faltar{a agregarle columnas para incluir el avalio, la tg
sa y el monto del impuesto o contribucidn; lo que facilitarfa el trabg
jo administrativo.

Cuando un pafs esta cubierto por el catastro y sus informaciones es
tan aﬁtomatizadas, puede conocer la administracidon de impuestos la'can
tidad y el valor de los predios, que pueda poseer un contribuyente, no
importando en que partes del pals esten ubicadas., Este es un gran apg
Yo para determinar el monto del capital en bienes raices que poseen Ibs
contribuyentes, informacidén quese precisa en fenta, patrimonial, etc.,
me jorandose de este modo la fiscalizacidn de tales impuestos y la ree

ecaudacidn de ellos.

?






De lo expuesto sumariamente, se desprende la necesidad que tienen_

aquellos pafses de mejorar el sistema de tributacion, de apoyar fuer-

!temente las actividades catastrales y que estas sean efectuadas por un

zorgam.smo especializado, distinﬁo al admlnlstrador de impuestos, ya
L

que solo un catastro moderno, multifinalitario, puede solucionar los

problemas que son implfcitos al impuesto a la tierra.
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