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PROLOGO

Este documento se integra con el material bibliografico preparado
por el Ing. Benjamin Gallegos Jauregui, Especialista en Producéién de Cul-
tivos del Instituto Interamericano de Cooperacion para la Agricultura, pa-
ra el Curso de Técnicas de av&lﬁo de bienes agropecuarios y agroindustria-
les que el IICA ofrecera a técnicos del Banco de Fomento Agropecuario, a

solicitud de esta institucion.

E1 documento intenta contribuir en forma efectiva a la solucion de
los problemas de cardcter practico que enfrenta el valuador en las dife-

rentes facetas de su trabajo.

Asimismo, a través de esta publicacion, el IICA realiza un aporte
bibliografico sobre un tema en el que resulta muy escasa la literatura téc-

nica disponible.

E1 contenido del texto incluye un marco de referencia tedrico, el
desarrollo conceptual del avalio bancario, la metodologia para el avalio
urbano, agricola, de la empresa agropecuaria y agroindustrial; para fina-

lizar destacando el sentido profesional del trabajo del valuador bancario.

iy

Carlos Rucks
Director de la Oficina del IICA
en E1 Salvador
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E1 avalio es el resultado de un acto intencionado y consciente, en el
cual la informacion obtenida, se confirma con una experiencia de aprecia-
cion objetiva de medicion, la cual se compara con experiencias previas o
contemporaneas; se clasifica, se interpreta, se evalda y haciendo asuncio-
nes, se arriba a la formulacion de conclusiones monetarias.

Se trata de un trabajo humano posible de error, el que trata de redu-
cir a un minimo posible. Los errores mayormente se producen por descuido;
pero en avallo, media vez se hizo y se presentd, no hay cabida para erro-
res de apreciacion.

E1 avalio, una expresion de juicio, constituye una aseveracion de un
valor imputado por la verdad o por conocimiento desarrollado en un curso
de accion. Los juicios de valor no son mejores que la evidencia que los
sustenta y la perspectiva que los limita, ya que la inversion monetaria
debe hacerse antes de obtener la ganancia; la base de seguridad es el es-
tablecimiento acertado del valor de garantia y la aseguracion de la recu-
peracion de 1a inversion, y su costo de capital.

E1 objeto de todo este esfuerzo es la busqueda y adopcion de formas
de mejorar; pero hay un serio obstaculo al mejoramiento y es la resisten-
cia al cambio que se refleja objetivamente como el rechazo de ideas inno-
vadoras y de formas nuevas de desempefio sin examen adecuado.

E1 ensanchamiento de la perspectiva afronta obstdculos; fue la resis-
tencia al cambio la que hizo retrasar la adopcion del primer arado, la pri-
mera sombrilla, la primera anestesia, el primer automévil y el primer aero-
plano. Igual sucedié con Galileo que casi pierde la vida cuando sugirid
que era el sol el centro del sistema y no la tierra. Haraganeria, indife-
rencia, temor a romper la rutina, tradicionalismo excesivo, "1o viejo es
mejor", y miedo de contradecir antepasados hacen al mundo en desarrollo,
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continuar en la tortuosa y dificil vereda adornada de continuas quejas, pe-
ro sin atrevimiento aventurado a explorar nuevos pasajes.

La conformidad dafina sustituye muchas veces el pensamiento y la inno-
vacion, por miedo a ser diferentes o salir del grupo de comportamiento tra-
dicional que encierra al hombre en circulos concéntricos de fuerza, para
evitar que traicione la tradicion.

Nuevos enfoques de accion pueden significar simples acciones o comple-
jos procedimientos; el comportamiento creativo afronta retos con imaginacion
y originalidad, y es en esa afrenta que se 1lega a visualizar la oportuni-
dad de poner en oferta procesos innovadores que habiendo sido practicamente
probados, pueden ayudar a encarrilar esfuerzos en vias mejoradoras.

E1 proceso de avaldo es creativo en los sentidos cientificos y artis-
ticos; por lo mismo utiliza la forma cientifica de: a) la identificacion
del problema; b) la investigacion del problema; y ¢) la produccion de un
juego de soluciones. Es también artistico, pues correlaciona resultados
al mejor criterio educado del sujeto valuador.

E1 proceso basico de avalido que se ofrece en este documento, se apli-
ca ajustadamente durante los variados tipos de avaldo revisados. Las dis-
tintas partes del documento no son mutuamente excluyentes; al contrario, en
algunas partes se presenta aspectos que no se mencionan en otras, pero pue-
den complementarlas.

Este documento ofrece una metodologia practica, aplicable y probada.
En ningun caso intenta forzar su adopcion, si no, simplemente, ampliar el
horizonte de realizacion del valuador y su institucidon, con sugerencias in-
novadoras adoptables o desechables a su conveniencia.

E1 interés ulterior de este esfuerzo es ayudar en algo a los paises
que buscan su desarrollo en el mejoramiento productivo de su sector rural y
que precisan de métodos practicos de efectos seguros.
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I.

AVALUO, VALUO, VALORACION O TASACION

A.

Generalidades

Avalio, valio, valoracion o tasacion son nombres que, como sinéG-

nimos se aplican al acto de asignar un valor monetario a propie-

dades reales. La asignacion de un valor o justiprecio, es en si

un acto profesional que requiere de conocimientos cientificos re-
levantes a las propiedades valuadas para lograr el mayor apoyo O
confirmacidn del valor final arribado. Puede considerarse la va-
Toracion como un arte, cuando ya se ha logrado dominar el proce-
so de base sistematica, que a través de muchos afos de practica

e investigacién, organizaciones importantes han 1legado a deter-
minarla como la metodologia mas aplicable.

La accidn de valuar, implicaria bﬁéqueda y recopilacion de in-
formacion relevante, y su andlisis hacia el arribo a conclusio-
nes que fundamenten la determinacion de valor monetario de bie-
nes muebles o inmuebles, para usos variados en la sociedad; par-
ticularmente, en los campos donde se busca aplicar con justicia
elementos de decision transaccional.

"En la interaccidn socio-econémica moderna, es tan importante la

asignacion de valor monetario a bienes reales, como la estima-
cion de los beneficios monetarios que puede generar la empresa.
Esto es particularmente cierto, en aquellas areas en las que en-
tra en juego el financiamiento parcial o total de cualquier pro-
ceso productivo, en el cual, de la misma generacion de capital
(ingresos netos o ganancias) depende la vida del empresario, el
desarrollo de su empresa, y el pago por el uso del capital de fi-
nanciamiento que llegare a utilizar. Esto, en lenguaje vernadculo
corrientemente se expresa como: "Del mismo cuero deben salir las
correas". Es decir que, de la misma accion productiva financiada
con fondos externos a la empresa, debe pagarse el monto princi-
pal del préstamo y el costo de capital incurrido.






En resumen, y particularmente en el esfuerzo de apoyar y hacer
realidad el desarrollo productivo rural, el avalio de bienes rea-
les ofrecidos en garantia de pago y la evaluacion de las empre-
sas (fincas) financiadas, para las instituciones financieras,
Jjuegan papeles importantes y estrechamente relacionados, pues el
primero establece niveles de garantia financiera total, cuando

la segunda permite el conocimiento hacia la posibilidad de pago
y la recuperacion del crédito como resultado de la produccion
misma que éste apoya e intenta ayudar a mejorar.

B. Algo sobre Teorias del Valof, la Utilidad, el Precio, Devaluacion,
Depreciacion, Capitalizacion y otras Consideraciones Tedricas
Relevantes.

1. El1 Valor y la Utilidad

E1 valor que se presenta como una caracteristica subjetiva,
se basa principalmente en dos aspectos: por un lado, en la
disponibilidad o escasez de algo, y por el otro, en la nece-
sidad que existe de ese algo. El valor estd estrechamente
relacionado con la utilidad, siendo ésta mds subjetiva y cau-
sal adn, pues la utilidad se basa en la necesidad y el uso
como satisfactor de ese algo. La utilidad y el valor en la
teoria moderna, se relacionan estrechamente al comportamien-
to del consumidor, donde sus preferencias resaltan entre op-
ciones que como alternativas pueden interesarle. El riesgo
es consideracion importante en el esfuerzo de medir, tanto
la utilidad como el valor.

Asi, en las mediciones que se intenta hacer de la utilidad y
el valor, entran en juego las posibilidades o riesgo. Aqufi,
generalmente se aplica ejemplos de preferencias en el juego
(como l1a loteria), donde se relaciona opciones coyunturales
de decision, acompafiadas de alguna consideracion del riesgo
entre una cantidad relativamente minima de valor monetario
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actual, y en mano (el valor del billete de loteria), que se
mide contra las reducidas probabilidades de una ganancia po-
siblemente exhuberante, o también, como la relacion entre los
volumenes de ingreso y 1a seguridad del mismo entre las op-
ciones de mantener un empleo asalariado (reducido pero segu-
ro), o lanzarse al trabajo libre que pudiera dar mayores in-
gresos pero con menor grado de seguridad. Aunque la medicidn
de la utilidad es puramente conceptual o tedrica, la medida
del valor se reduce, para uso de la vida comin, a la medida
monetaria. Esto mismo hace que la medicidon de valor o avaldo
de un bien, sea un resultado objetivo de un esfuerzo subje-
tivo "objetivizado".

El Precio

E1 precio es la medida monetaria de valor que, con respecto
a un bien real resulta de la interaccion transaccional de la
demanda y oferta en el mercado libre. Asi, cuando se habla
de precios, es preciso relacionarlos a la funcién mercantil,
donde productor o vendedor y consumidor o comprador, como
fuera el caso, deciden y realizan la transaccion de compra-
venta de bienes o servicios.

Devaluacion y Depreciacion

La devaluacion o pérdida de valor, aplicada tanto a valores
de bienes como a la moneda misma, tiene directa incidencia
sobre decisiones econdmicas y financieras de interés social.

La depreciacion es la pérdida de nivel de precio, que en la
valoracion de bienes se toma como sindonimo de desvalorizacion
o pérdida de valor monetariamente medido.

La primera se aplica al valor y la segunda se aplica al pre-
cio. Aquélla, la devaluacion, en uso comin se relaciona al
valor de la moneda que, generalmente tiene que ver en la



- ¥ 1 =



C.

proyeccion futura de valores monetarios; cuando la otra, la
depreciacion se toma como la pérdida del valor monetario de
propiedades reales por causa de desgaste por uso u obsoles-
cencia, a través del tiempo transcurrido de vida de la pro-
piedad real. La devaluacion entonces, nos interesa mayormen-
te en relacion al futuro, cuando la depreciacion es relevante
a la vida pasada. La mas usual formula de depreciacion es la
linea recta que considera cantidades iguales de pérdida de va-
lor, durante la vida Gtil de un bien.

4, La Tasa de Capitalizacion

Para lograr medir el valor de una propiedad real o de una em-
presa productiva, por via de su habilidad de generacion de ga-
nancias y la cristalizacion de éstas en el valor monetario del
sujeto generador, entra en juego la tasa de capitalizacion, la
que es concordante con la consideracion del valor total reque-
rido para generar capital nuevo. Cuando la generacidn de ese
capital nuevo implica el transcurso de un periodo de tiempo, es
preciso tomar en cuenta el efecto de factores condicionantes
cambiantes del medio ambiente., Esto Gltimo trata de concretar-
1o la tasa de capitalizacion cuando basicamente no se cuenta con
ésta y se logra integrar una, del nivel de costo de capital
(tasa de interés imperante), mids elementos de riesgo que condi-
cionan la creacidn misma del "nuevo" capital.

Riesgo, Adversidades y Peligros

Toda propiedad real y toda empresa productiva, son susceptibles de
avaluo y afrontan riesgos, adversidades y peligros. Para las pro-
piedades reales se establece el seguro que a través del pago de una
prima, el propietario se garantiza alguna recuperacion del valor
asegurado. Tendencias relativamente recientes sugieren el seguro

a la produccion agricola; éste es factible en paises de economia
avanzada, desarrollada y manejo sofisticado. No obstante, en paises
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en desarrollo, el seguro agricola resulta muy caro al agricultorde
escasos recursos, por 1o que ha mostrado poco avance. La produccion
agricola depende de factores externos a la propiedad en que se de-
sarrolla, e internos propios de ella, que se agregan tanto al de-
sempefio del agricultor como al apoyo que le prestan los servicios
del SPA, que constituyen otros factores de riesgo en la consecucion
de resultados positivos esperados. Ademds, los cultivos y el gana-
do para producir beneficios deben desarrollarse a través de varia-
dos términos de tiempo, lo que aumenta el riesgo.

Factores de posible efecto negativo en el proceso productivo, exis-
ten tanto previos como posteriores a la accion productiva del agri-
cultor. Todos estos factores hacen de la produccion agropecuaria,
un tipo de produccion de alto riesgo donde el peligro de fracasoen
forma constante amenaza el esfuerzo productivo. E1 fracaso puede
sobrevenir por pérdidas parciales de cultivos (reduccién de la pro-

ductividad), o pérdidas completas de cosechas, dafios a plantaciones

permanentes, reduccién de la capacidad de pastoreo, y hasta la pro-
pia muerte de animales. E1 valuador debera ser acucioso, escudrinar
respecto a estos factores negativos, y establecer en su apreciacion
generalizada: a) como afectan o pueden afectar la produccibn; b)
como pueden ser controladas o evitadas econémicamente; y c) el grado
de incidencia econdémica o costo de su control. Entre los factores
mas comunes, aqui se incluye: granizo, heladas, 1luvias, inundacio-
nes, sequias, insectos nocivos, otras plagas y enfermedades; dafos
por animales o acciones ajenas, inclusive indiferencia de vecinos, y
hasta robos. La importancia de estos factores es tal que una pérdi-
da de producto antes de la cosecha, por robo o por destruccion cau-
sada por animales de vecinos, el agricultor pierde no s6lo su posi-
ble ganancia, sino también el costo de su inversion incurrida; esta
G1tima situacion le imposibilitara, en caso de cultivos anualeso de
corto ciclo, efectuar una siguiente siembra, y por consiguiente un
considerable desajuste econdmico, social y financiero.






FEEREEEEEENEEESERREREN

D.

Estructura Basica del Avalio

Es conveniente ofrecer una idea basica sobre lo que es un avalio,
pues los usos y las necesidades del mismo, crecen constantemente
en toda economia; aqui se intenta dar a conocer en forma resumi-
da, aspectos principales de la naturaleza, el proposito y la fun-

cion de un avalio.

1.

Definicion de un AvallGo y Clases de Avallos

Un avalio es la afirmacion escrita de un estimado o asigna-
cion de valor monetario de una propiedad o un bien que, des-
crito adecuadamente y en una fecha especifica, es razonado,
respaldado por o apoyado en el analisis de informacion rele-
vante y actual.

Cualquier decision acerca del valor de un inmueble, debe ser
basada en un avalio 1lamado también valdo, valoracién o ta-
sacion. Un avalio es un estimado que surge de una opinidn,
la que puede ser mas o menos precisa. E1 grado de precision,
o la mayor aproximacion a la exactitud de un avaldo, depende
de: a) la capacidad y la integridad basicas del valuador;
b) de la pureza y relevancia de la informacion obtenida; y
c) de la aptitud con que ésta G1tima es procesada y anali-
zada. La asignacion de un valor monetario a un bien, es in-
fluenciada primordialmente por supuesto, por la disponibili-
dad de la informacion pertinente.

E1 estimado de un valor monetario a un bien o propiedad real,
o avallo, puede ser transmitido ya sea oralmente o en forma
escrita; pero, para usos legales, comerciales o judiciales
debe ser escrito, suficientemente sustanciado y actual.

Cuando esta definicidon se considera en términos de experien-
cia personal, cualquier individuo con algin interés sobre un
bien cualquiera, en un tiempo u otro, necesitara de una
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asignacion de valor monetario con credibilidad.

E1 interés en el valor de las propiedades, no se limita a
personas ricas; cualquier persona puede tener interés en un
bien y debera pagar o recibir algin beneficio por su uso en
alguna forma u otra. Cualquier decision que se refiere a un
pago por el uso o cambio transaccional de propiedad de un
bien, requiere una asignacion de su valor y, por lo mismo,
para que la decision sea inteligente y justa, deberd basar-
se en un avallo formal. La necesidad del avalio es universal.

Los avallos pueden ser de varias clases: fiscal, judicial,
comercial, bancario, urbano, rural, industrial y agroindus-
trial, de empresas y avalio de minas y otros.

Algunas consideraciones sobre las cuatromds corrientes clases
de avaldo por su propdsito, se ofrecen a continuacion:

a. Avalldo Fiscal

Se usa para establecer bases para el cobro y pago de im-
puestos y depende de las autoridades de la Hacienda Pi-
blica. Generalmente utiliza planos de indices de tasa-
cion catastral, que se aplican con ajustes y reajustes
correspondientes a fluctuaciones econdmicas. Su base
comunmente es tabular para la aplicacion de tasacion
prescrita por codigos fiscales. Puede ser mds alto que
el avalio comercial, a veces hasta un maximo del quince
por ciento.

b. Avaldo Judicial

Es ordinariamente ordenado por autoridades judiciales
(jueces), para dirimir en litigios en los que se busca
Jjuicio y sentencia, justos.
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2.

c. Avaluo Comercial

Utilizado para compra-venta o permuta de bienes; se basa
principalmente en valores de mercado. Es a su vez, apro-
ximadamente de diez a quince por ciento mas alto que el
avalio bancario. Para la asignacion de valores moneta-
rios a bienes inmuebles, corrientemente se utiliza la
estimacion de valor de "suelo" (terreno) y "vuelo" (cons-
truccion), incluyendo agua fria potable, aditamentos or-
namentaies y de servicio.

d. Avalio Bancario

Propiamente es un avalio convencional de seguridad que
practican valuadores bancarios que, ajustdndose a las
caracteristicas, fines, normas y procedimientos propios,
utiliza cada institucion bancaria para el otorgamiento
de créditos garantizados con propiedades reales. Con-
viene aqui considerar, que la banca desarrcllista o de
funcion mejoradora de la produccidn, utiliza paralela-
mente al avallo de la propiedad real, garantia para prés-
tamos, la evaluacion de la capacidad empresarial gene-
radora de ganancias para pago y recuperacion de créditos
financieros, y para mejorar el nivel de vida de los be-
neficiarios del financiamiento bancario de enfoque desa-
rrollista.

Propdsito del Avalio Inmobiliario

E1 propésito de un avalio inmobiliario es la estimacion del
valor monetario confiable del bien inmueble.

E1 valor mas comunmente buscado es el valor de mercado o
transaccion; sin embargo, hay otros enfoques de avalio que
pueden responder mds adecuadamente al uso o aplicacion que
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se dara al valor buscado por la persona o cliente que requie-
re y necesita del avalio.

E1 avalio inmobiliario provee una base de autoridad para to-
mar acciones o establecer politicas sobre la propiedad, te-
nencia, beneficios, derechos y obligaciones inmobiliarias.

Los usos principales para un avallo pueden ser:

a. Para el cambio de propiedad inmueble
1) Para decidir la compra sobre precios ofrecidos
2) Para determinar precios de venta aceptables

3) Para hacer mis justa la compra-venta, permuta o cam-
bio de propiedades y tenencia de inmuebles

4) Para consolidar la integracion de propiedades, y

5) Para distribucion de la propiedad.

b. Para financiamiento y crédito

1) Para asegurar el valor de garantia a préstamos ga-
rantizados inmobiliariamente

2) Para mejorar conocimientos en inversiones, y

3) Como base para seguro de la propiedad y del crédito.

c. Para establecer justa compensacion
1) Estimacion del valor total
2) Estimacion del valor de embargo o demolicidn, y
3) Estimacion del valor recuperado y del valor residual.

d. Establecer base para la aplicacion de impuestos o car-
gas impositivas. '

e. Fijar el valor asegurable para asegurador, asegurado y
ajustador.
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f. Establecer "valor en libros".
g. Estimar valor/precio de liquidacion.

Tres Enfoques Basicos en el Proceso de Valuacidn

E1 valuador comunmente piensa sobre el valor de una propie-
dad en tres enfoques: costo, ingreso y mercado, los cuales
se basan en las siguientes tres razones de valor:

a. El costo presente de reproduccion de una propiedad me-
nos la depreciacion por deterioro u obsolescencia fun-
cional o econdmica.

b. La habilidad de generacion de ingresos netos o ganancias
del bien, que apunta a su valor basado en el calculo de
la capitalizacion del referido ingreso neto o ganancia
que genera durante su vida atil.

c. E1 valor reflejado por precios recientes de compra-venta
de propiedades comparables en el mercado.

E1 uso de estos tres enfoques es apropiado para la mayoria
de avallos y su aplicacion, ya ha sido establecido por la
experiencia en la técnica de valoracion como parte del pro-
cedimiento fundamental. No obstante, hay problemas de ta-
sacion en los que no se aplica e! uso concurrente de los
tres enfoques; es decir, que el valuador busca y utiliza el
mayor respaldo o afirmacion posibles para el valor monetario
a que debe arribar, empleando uno, dos y hasta tres de los
referidos enfoques, conforme el valuador considera que éstos
se puedan aplicar.

a. El enfoque del Costo

En el enfoque del costo, el valuador obtiene una indica-
cion de valor preliminar agregando a su estimado de va-
lor de la tierra, su asignacion del costo de reproduccidn
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depreciado de edificios y mejoras. En este enfoque, asu-
me que el costo de reproduccion es el maximo 1imite de
valor del bien y cualquier desventaja o deficiencia en

la forma actual de éste, comparada con su costo inicial,
constituye 1o que se 1lama depreciacion.

La depreciacion puede ser por una o cualquiera de las
tres razones siguientes:

1) Deterioro o gasto fisico
2) Obsolescencia funcional o de deseabilidad, y

3) Obsolescencia economica o pérdida de valor, intrin-
seca o por causa de externalidades.

E1 enfoque del costo se da ‘a través de cuatro pasos asi:

1) Un estimado del valor de la tierra como lote baldio
o tierra sin uso actual.

2) Un estimado del costo presente de reproduccion de
las mejoras existentes.

3) Un estimado de apropiada deduccidon por depreciacion
en relacion a todas las causas afectantes al uso du-
rante la vida pasada de la propiedad sujeto que se
valia,

4) E1 agregado o la suma del valor que se asigna a la
tierra y el costo de reproduccion depreciado de las
mejoras. ' '

E1 enfoque por Informacion del Mercado de Inmuebles

La informacion del mercado de bienes comparables al su-
jeto de avalio, es importante para la asignacion de va-
lor de una propiedad real y se define como: "El precio
al que un vendedor estd dispuesto a vender y el de un
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comprador dispuesto a comprar estando ninguno de ambos
bajo presiones anormales". Esta definicion asume que
tanto el comprador como el vendedor, estuvieron razona-
blemente informados del mercado del tipo de propiedad
referida, y que la propiedad estuvo expuesta en el mer-
cado por un tiempo prudencial. Encontrar esta situacidn
de manera exacta puede ser no muy corriente, sin embargo
el valuador podra hacer convenientes ajustes.

La aplicacion de este enfoque produce un estimado de va-
lor por comparacidn con propiedades similares, de transac-
cion reciente o de oferta presente para venta, ya sea de
ubicacion en la misma area o en un area competitiva. EI
proceso comparativo utilizado en la determinacion del
"grado de comparatilidad" entre dos propiedades, consis-
te en el juicio sobre sus similaridades con respecto a
varios factores de valor, incluyendo localizacidn, ac-
cesibilidad, clima, tierra, agua, construcciones y mejo-
ras permanentes (edad y condicidn), estructura, organi-
zacion, vecindad y otras caracteristicas intrinsecas y
extrinsecas relevantes. Con este enfoque, el valuador
trata de establecer un rango de informacion de apoyo pa-
ra soporte o confirmacion de la asignacion de valor ob-
tenida por otros enfoques que considere mas apropiados

o de mds posible aplicacion.

La informacion obtenida en 1a aplicacion de este proceso,

" se refiere a propiedades comparables en relacion a la

propiedad sujeto de avaluo, y variard segin el tipo de
propiedad valuada. Cuatro clases de informacién son apli-
cables en el proceso:

1) Precio de venta o precio pedido por propiedades com-
parables.
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2) Condiciones que influencian el precio de transaccidn
o el precio pedido de propiedades comparables.

3) Localizacion y caracteristicas de la localidad de
cada propiedad, y

4) Caracteristicas propias de la tierra y las mejoras
de cada propiedad.

E1 enfoque por la habilidad de generacidn de ingreso ne-
to y el ingreso neto capitalizado.

Llamado corrientemente, el enfoque del ingreso; consiste
basicamente en el valor presente del potencial de bene-
ficios futuros que ofrece la propiedad. E1 valor en es-
te enfoque se asigna capitalizando el ingreso neto o ga-
nancia, asumiendo la produccién de beneficios de la pro-
piedad durante su restante término de vida futura.

E1 enfoque del ingreso neto capitalizado se da a través
de seis pasos, asi:

1) Se establece el ingreso total que genera la propiedad.

2) Se calcula el costo incurrido para la generacion del
referido ingreso.

3) Se obtiene por resta, el ingreso neto generado.

4) Se estima, a través de la vida util residual la du-
racién de la habilidad de generacion de ingresos ne-
tos de la propiedad.

5) Se selecciona la apropiada tasa de capitalizacidn y
el método apropiado para arribar a la adecuada tasa
de capitalizacion. La tasa de capitalizacidn se re-
laciona a los afios de generacion de ingreso neto,
suficiente para cubrir el valor de la propiedad, y
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6) Se multiplica el nivel de ingreso neto generado
(anual) por la tasa de capitalizacidn.

E1 nivel de la tasa de capitalizacion se encuentra rela-
cionado al costo del capital — tasa de interés— ajusta-
do al grado de riesgo, depreciacion, apreciacion, vida

atil restante y otros factores afectantes a la posible fu-
tura generacion de beneficios del bien, sujeto de avalio.

4. Correlacion de Valores, Estimado final e Informe de Valuacion

E1 paso final en el proceso de avalio consiste en la corre-
lacion de las tres indicaciones de valor, derivadas de los
enfoques de costo, informacion de mercado e ingreso neto ca-
pitalizado. Aqui, el valuador toma en cuenta el propdsito
del avallo, el tipo de propiedad valuada y la calidad de 1a
informacion procesada en cada uno de los informes desarrollados.
Igualmente considera el grado de influencia o peso que asig-
na a cada uno de los enfoques que utiliza.

E1 valuador NO PROMEDIA las tres indicaciones de valor indi-
dividuales de los enfoques desarrollados. E1 valuador exa-
mina las diferencias entre los valores maximo y minimo, ob-
tenidos poniendo mayor énfasis en el resultado de aquél en-
foque que considere como el mejor indicador relevante al pro-
blema especifico, o propésito del avaldo, asignando asi el
mayor grado de confianza al resultado del enfoque que consi-
dere mas apropiado, y apoyandose adecuadamente en &€l o los
otros enfoques que ha podido utilizar.

El Informe de Avallo consiste basicamente en: a) la descrip-
cion escrita de la propiedad; b) los aspectos relevantes ana-
lizados; y ¢) el razonamiento del valuador para arribar a su
estimado final. El1 mejor Informe de Avalio es aquél en el
cual el valuador, con el menor numero de palabras y cifras

-
=
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escritas, permite al lector seguir inteligentemente el razo-
namiento (del valuador) hasta concurrir con la conclusion
final arribada. Como en todo informe, este reporte de va-
luacion debe responder cristalinamente a las preguntas del
solicitante del avaldo; debe mostrar resumidamente la infor-
macion obtenida, ponderada y los aspectos considerados y,
asi mismo, debe concretar y claramente delinear el razona-
miento empleado por el valuador para arribar a la mejor res-
puesta posible.

E1 Proceso de AvalGo: Un Esquema

Efectuar un avallo es dar solucion al importante problema de
asignacion de valor. La solucion requerida: interpretacion
en términos monetarios de influencias de factores econémicos,
socioldgicos y politicos sobre la propiedad real especifica
que se valGa. E1 procedimiento no es variable, y la expe-
riencia en el campo de la tasacion ha demostrado la crista-
lizacion en el proceso de avalio aqui presentado. Este pro-
ceso sigue un esquema ordenado a través del cual el problema
se define; la necesaria labor para resolverlo se planifica;
la informacion relevante se adquiere, clasifica, analiza y
se interpreta hacia obtener un estimado de valor. Es el mé-
todo mds confiable para hacer un avallo apropiado de manera
eficiente. El1 esquema aqui ofrecido puede, asi mismo, ser-
vir de guia para la elaboracion del informe de avallo, in-
forme final o reporte de valuacion.
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EL PROCESO DE AVALUO

SOLICITUD/ORDEN DE
AVALUQ

INSPECCION PRELIMINAR Y PLAN DE AVALUO

PROGRAMA DE INFORMACION
I

[ 1
INFORMACION INFORMACION
GENERAL: ESPECIFICA:
- REGION - TIERRA
- CIUDAD - MEJORAS
- VECINDAD - CONSTRUCCIONES
- MEDIO - MAQUINARIA/EQUIPO
[ J
1
CLASIFICACION Y ANALISIS
DE
INFORMACION OBTENIDA
I 1
ENFOQUE/COSTO ENFOQUE/MERCADO ENFOQUE/INGRESO

INDICACION DELVALOR{ | INDICACION DEL VALOR INDICACION IEL VALOR

L ]

CORRELACION DE VALORES INDICADOS

ESTIMADO FINAL DEL VALOR
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AVALUO BANCARIO

A.

Caracteristicas

E1 avalido bancario descrito anteriormente en este documento, se
caracteriza principalmente por su uso y aplicacion. Es avallo

para garantia que el Banco ordena a sus valuadores, o solicita

de valuadores externos, aprobados por el mismo Banco, para la
asignacion de valores a bienes o propiedades reales. Este tipo

de avalio se hace, tanto para bienes como para propiedades rea-

les de localizacion urbana o en el ambito rural. Se efectla so-

bre 1a superficie de tierra o terreno, tomando en cuenta las me-
joras de éste, y de las estructuras o contrucciones sobre el primero.

Las garantias para el Banco pueden ser de bienes muebles o inmue-
bles, pero la naturaleza de estos Gltimos es la mds aceptada por
los bancos, por su caracter fijo. El1 inmueble es un bien por na-
turaleza circunscrito dentro de 1imites fisicos superficiales, que
estd econdmicamente incorporado al aprovechamiento activo o en es-
tado de ocio, pero que estd sujeto a la apropiacion de hecho por
accion posesoria, por accion de uso o por razon de derecho. Se

-considera como inmueble simple o primario, aquél formado dnica-.

mente por el terreno, que suele transformarse en inmueble compues-
to cuando incluye construccion o edificacion. Este Gltimo se 1la-
ma vuelo. Generalmente, en los paises existe oficinas de registro
de la propiedad inmueble, que manejan mapas catastrales apropiados.

1. Avalio Bancario Urbano

E1 avaldo bancario urbano, puede ser intuicional o tabular.

E1 justiprecio o la asignacion de valor, de manera usual, se
hace aforando por unidad de superficie (metro cuadrado), tan-
to el suelo como el vuelo de la propiedad real, con aplicacidn
de indices de valuacion tabular, cuando existe tablas, o por
aplicacion de informacion conseguida real.
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En el aforo del metro de construccion, se incluye costos ac-
tuales para cubierta de techo, muros, forros de cielo, pavi-
mento de solados, 1lenos de vanos, enlucidos, instalaciones
sanitarias de agua fria y caliente, de servicio eléctrico,
artefactos ornamentales y otros. En el caso de las construc-
ciones de lujo en que alguno de los elementos adicionales ta-
les como lamparas, estufa de cocina, teléfono, unidades de
agua caliente (tuberias y depdsitos termosifdn), se justipre-
cian por separado para incluirlo en el monto del avallo.

BN

También se justiprecian por separado los artefactos de servi-
cio higiénico considerados como de lujo; pero por tratarse
éste como un servicio indispensable, preferentemente se in-
cluye sus valores por extension, en el metro cuadrado de la
edificacion, quedando dentro de esta misma condicion, la ins-

i
-
I~

talacion eléctrica. La practica justiprecia por separado, la
unidad de fraccidn de paja de agua fria potable de que goce
el inmueble y la instalacion de este servicio (precios de tu-
beria, grifos, filtros, duchas de bafio, etc.). En cuanto al

E

avalio de elementos ornamentales y de servicio tales como 1am-
paras, estufa de cocina, teléfono o instalacion de agua ca-
liente, puede resultar mas racional no aforarlos para el ava-
1do, por sus precios comerciales o de estimacion de los mis-
mos, sino Unicamente aforarlos por el valor de servicio que
prestan, a efecto de no inflar el avallio de objetos que en un
futuro no previsto, puedan ser readaptados fuera de la
edificacion.

Este es, el Avallo Integral que resulta practico o expedito
como método de asignacion de justiprecio. El1 avalio integral
es la antitesis del avalio analitico.

Avalio Bancario Rural

E1 avallo bancario rural, se hace utilizando el proceso definido
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con anterioridad en este documento, como la Estructura Basica

del Avaldo, empleando los tres Enfoques Bdsicos de Avalio,

con énfasis en el Enfoque por Generacion de ingreso Neto Capi-
talizado, respaldado por el Enfoque de Informacion de Mercado.
Para los edificios y construcciones en la finca, el enfoque

de costo de reposicion, menos la depreciacion es el mds apuntado.

Cada institucion bancaria tiene sus propios métodos que ha de-
sarrollado a través del desempefio institucional y que, son sus-
ceptibles de mejorar si aseguran la .mejor garantia para el Ban-
co y ayudan a su funcion de beneficio social.

Como una sugerencia, conviene recordar cuatro clasificaciones
que hacen algunos autores sobre el capital valuable, asi:

a. Territorial.
b. Vivo
c. Mecanico; y

d. Arquitectonico.






111,

- 20 -

AVALUO DE INMUEBLES URBANOS

A.

Factores Objetivos: Suelo y Vuelo

1.

Suelo

Consiste en el terreno del inmueble urbano y con caracteris-
ticas que incluyen: situacion zonal, extension superficial,
dimensiones de frente fondo, forma geométrica plana (plano),
topografia, situacion frente a calle o avenida, inmueble de
esquina o centro; nivel del horizonte superficial con res-
pecto al nivel de la via plGblica; nivel normal mis alto o
mas bajo; consistencia del suelo si se trata de solar sin
construccién; alineacion perfecta: salida o entrada con res-
pecto a la linea reglamentaria municipal; existencia de es-
pacio vacio en uno o ambos lados del predio (separacion);
inclinacion de la superficie sobre cualesquiera de los rum-
bos; y otras caracteristicas intrinsecas o extrinseca; que
benefician o danan su valor.

Vuelo

Consiste en la naturaleza, magnitudes horizontal y vertical,
y caracteristicas principales de la estructura construida so-
bre el solar que incluyen: niamero de plantas y cuerpos hacia
el fondo; nimero de piezas o ambientes de sus dimensiones y
forma; vanos: '~ nimero y dimensiones en cada pieza o ambiente;
paredes, materiales de construccion, cubierta, clase, forros
de cielo, arteson, puertas y ventanas; solados y pavimentos;
servicios higiénicos; rejas, barandas, verjas y balcones;
elementos suntuarios y artisticos (lamparas, faroles, ador-
nos, etc.); jardines, engramados, huertas, perrera, piscina,
enramadas, glorietas y otros. Ajumbrado eléctricc, agua y
drenajes; estructuras complementarias, su naturaleza y for-
mas; muros y estilo de construccion.
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Es dificil para el valuador, la comprobacidn de la forma del
aparejo de los muros, la solidez de columnas y la resisten-

cia estimada de la construccion con referencia a movimientos
sismicos; sin embargo, en declaracion escrita y firmada por

el propietario o por el ingeniero constructor, se puede ob-

tener constancia de fuerza legal para el avalio. Se mide el
espesor de los muros en la luz de los vanos, trazando 1ineas
rectas con yeso que marcan el espesor.

Factores subjetivos, plusvalias y minusvalias y sus causas

Son factores subjetivos, valuables, todos aquellos que aumentan
o reducen el valor del inmueble, debido a factores que influen-
cian la calidad del mismo, los que se denominan respectivamente:
plusvalias y minusvalias.

1. Plusvalias

Son causas de plusvalia o aumento de valor: la proximidad

a determinados edificios piblicos, oficinas, centros comer-
ciales y mercados, edificios de espectdculo piblico, esta-
ciones de transporte, bancos, escuelas y otros servicios;
proximidad de lineas de transporte; cubierta de la via bﬁ-
blica; disponibilidad de servicios de electricidad, alumbra-
do, agua fria potable, teléfono, drenaje y la adecuada den-
sidad y calidad de construcciones y poblacion en el sector
del inmueble.

2. Minusvalias

Son causa de minusvalia o disminucién de valor: la situa-
cion del inmueble en callejon; escasa densidad de construc-
ciones y poblacion del sector del inmueble; focos y nicleos
de condicion precaria, centros de vicios y peligrosidad.

Algunas externalidades constituyen minusvalia para determinados
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usos sociales del inmueble (familia de vida ordenada y de

sano trabajo) que contrastantemente pueden ser motivo de plus-
valia para otros destinos o condiciones econdmicas, y de

vida diferente.

La proximidad de barrancos y depresiones superficiales, es-
casez de drenajes y posibilidades de inundacidon a causa de
1luvias y desbordamientos de rios, son también motivos de
minusvalia. Particularmente, es importante la historia sis-
mica del sector de ubicacion de 1a propiedad.

Metodologias Usuales de Avalio

Para el avalio de inmuebles urbanos, se desarrolla el mismo mé-
todo basico que de la estructura descrita anteriormente en este
documento; no obstante, de los enfoques prevalece la importancia
de uno sobre los otros utilizandose el enfoque de precios de
transaccion y oferta en el mercado, para terrenos y el enfoque
de reposicion menos depreciacidon para construcciones.

De todas maneras, segin sea el caso, se buscard la participacion
de los otros enfoques. Se arribara al valor final siempre a tra-
vés de la correlacion de valores encontrados por los enfoques,
que ha sido posible desarrollar. Llegara el valuador al estima-
do final y escribira su informe de avalldo, conforme haya sido
desarrollado.

Glosario de Términos

A

Alféizar: Parte libre del corte de pared en sentido
horizontal o inclinado debajo de la base de
las hojas de vidrieras en las ventanas.

Aforo: Tasa, indice de valor o precio.






Azulejos:

Ambiente:

Almohadillado:

Aguilit:

Bahareque o
bajareque:

Bloque de arcilla
horneada:

Citaron:

Closet:
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Losetin de 20 x 20 cm de superficie vidriada
y estructura de porcelana, en colores, para

la impermeabilizacion y enlucido de superficies.

En avalio inmobiliario es sindnimo de recin-
to, pieza, aposento o cuarto.

Figura geométrica en alto relieve de talla de
ebanisteria ¢ también de albafileria, que re-
salta en zocalos y cielos dando efectos de
belleza y suntuosidad.

Material en bloques hechos con fibras lami-
nares de madera y muy angostas, de 2 1/2 a3
milimetros de ancho, con revestimiento cemen-
ticio y pegamento especial de estructura
aspera.

B

Véase "panderete"

Ladrillo tayuyo

L

Lo que en lenguaje corriente de albanileria
se denomina “lateral" o porcidon de pared ba-
ja sobre la cual descansa la mayor parte de
1a pared en una construccion.

Ropero entre un muro.
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Dintel:

Duralita:

Dado de piedra:

Ducha:

Extrados:

Escuadria:

Enlucido:

Estampado:

Hormigon hidraulico
siderirgico:
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Parte superior sobre las puertas, ventanas y
otros huecos que descansa sobre las jambas.

Lamina acanalada de asbestocemento; también
hay laminas planas de este material.

S61ido de dorma cubica o prismatica cuadran-
gular,

Corola de aspersion de agua para bafio.

£

En una losa (terraza) de techumbre, de hor-
migon armado intermedia entre dos plantas
arquitecténicas, es la suberficie que sirve
de suelo a la planta de arriba.

Las dimensiones de seccion transversal o de
los lados de una pieza de madera, hierro u
hormigon.

Acabados con pinturas finas, capa tersa de
yeso 0 mezcla en las paredes, techos y fa-
chada de los edificios. Limpiar y abrillan-
tar una superficie.

Relieve de menor resalte en superficies.

H

Concreto armado.






.

Hormigon sidéreo-
cementicio:

Hormigén zunchado:

. Intradds:

Jambas:

Jaharro:

Losa de hormigon
armado:

Lucernario:
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Concreto armado u hormigén armado.

La armadura transversal (estribos) substi-
tuida en los pies derechos o pilotes de la
seccion circular por una espiral metdlica

que envuelve toda la armadura longitudinal
de los mismos.

1

En una losa (terraza) de hormigon armado
intermedia entre dos plantas arquitectoni-
cas, la superficie que sirve de cielo a la
planta de abajo.

Piezas verticales a los lados de puertas y
ventanas que sostienen el dintel.

Capa final externa de mezcla muy fina, que
como revestimiento de enlucido cubre al re-
pello en la superficie de una pared.

Terraza; también se hace como pavimento de

piso y de entresuelo.

Abertura, tragaluz vertical sobre un techo
que corre a lo largo sobre é1 mismo.






Ménsula o cartela:

Minusvalia o
minusvalor:

Mortero:

Muro de fundacion:

Obsoleto
(obsolencia):

Paramento:

Plusvalia o
plus valor:

Panderete o
tabicon:

Parquet:

e e T R Y T Y
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M

Miembro horizontal que sobresale de un pla-
no vertical como ampliacion de base, con
espesor y superficie conforme a calculo pa-
ra refuerzo de resistencia a mayor carga.

Menos valor

Mezcla de cal y arena o también de cal,
arena y cemento.

Cimiento.

. y

Adj. anticuado o poco usado.

P

Superficie de una pared.
Mas valor.

Muro en el cual las piezas de adobe o de
ladrillos tayuyos, dichas piezas se colo-
can de canto; también se le denomina
"tabicon".

Cubierta o pavimento de piso con bloques
angostos rectangulares de madera fina, pu-
lida y abrillantada, con ornamento de figu-
ras marginales y combinacion de matices.






Postigo:

Plywood:

Pinaca:

Pie derecho o
pilote:

Regolith o
regolita:

Revoque:

Riostra:

Solado:
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Banda de madera, plywood, fibrocemento u
otro material para impedir, cerrdndole el
paso de luz en una ventana.

Madera en capas de manufactura especial.

Depdsito para agua en forma cibica o ci-
lindrica, de asbestocemento.

Columna de seccion cuadrada, rectangular o
también circular en posicion vertical, de
hormigon armado que sostiene y refuerza la
armazon del edificio de mixto o de concreto
armado (c.a.); puede ser de madera en cons-
trucciones de esa naturaleza o de hierro.

R
En el terreno es la gran capa comprendida
entre la superficie del suelo y la roca ma-
dre hacia abajo, y que en su espesor abarca
el suelo, subsuelo y basamento o material
de suelo.

| Repello.

Pieza oblicuo u horizontal en la armazon
de una pared, para el refuerzo de las sec-
ciones de relleno o forro del muro.

S

Superficie de suelo o piso en toda cons-
truccion arquitectonica.







Soga o media asta:

Sardinel:

Tabicon:

Tizon o de punta:

Tejaroz:

Water closet:

Zampeado:
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Ladrillo tayuyo, bloque de concreto o ado-
be colocado a 1o largo sobre la zanja de
cimentacion para que la pared tenga su apa-
rejo con ese espesor,

Apareio de pared en la cual los ladrillos
tayuyos se colocan transversalmente de can-
to, en amarre de alternancia, unos con otros
para asegurar 1a solidez del muro.

L
Véase "panderete"

Ladrillo tayuyo, bloque de concreto o adobe
colocado transversalmente sobre la zanja de
cimentacion, de plan no canto para que la
pared salga con ese aparejo de espesor.

En una galera, la parte superior de la pa-
red menor o de los pies derechos menores
que determina el declive del techo.

N

Inodoro.

Son cimientos continuos sobre toda la plan-
ta del edificio que pueden fundirse con hor-

migon en masa o armado segin la naturaleza
del subsuelo.
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Zunchado: Véase hormigon zunchado.

Equipo de Valuacion

E1 valuador necesita como Gtiles los siguientes elementos:
1. Instrumentos para dibujo geométrico

Escuadras

Semi-circulos graduados

Tablero de dibujo

.

Cinta métrica
Maquina calculadora
Papel de dibujo cuadriculado

Libretos

w o] ~ (<] (2] L) w N
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Camara fotografica (no indispensable).

Es importante considerar el uso de brujula de bolsillo, altime-
tro y barreno para muestreo de suelo.

Libros con informacion que permita determinar posible producti-
vidad de los suelos que encuentra, son tan utiles como resulta-
dos de analisis de suelos disponibles; por supuesto, requerird
de asistencia secretarial.
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AVALUO AGRICOLA

A.

Principios de Evaluacion Agricola

E1 avallio agricola es el desarrollo profesional de acciones, con-
forme el proceso bdsico de avalio presentado anteriormente en
este documento para lograr la asignacion de valor monetario a

una propiedad real en el medio rural, dedicada a alguna fase de la
explotacion agricola.

E1 avalio agricola es compuesto de:

1. E1 valor de la tierra en sus caracteristicas intrinsecas y
extrinsecas.

2. El1 valor de las mejoras a la tierra.
3. E1 valor de las construcciones y edificios.

4. E1 valor de los equipos fijos, permanentemente instalados en
el inmueble.

Todos estos valores, a los que arribard el valuador en su evalua-
cion de la propiedad agricola, deberadn ser considerados en su
utilidad para el fin de la propiedad agricola que se valda y el
objetivo del avalio determinado por el cliente que solicita, o

la oficina que lo ordena.

E1 avaluo, caracteristicamente debe ser actual; es decir, que
para el tiempo presente en que se necesita, debe ser efectuado
con base a informacion actual del tiempo presente en que se efec-
tia (de ahora para ahora).

Debe ser objetivo; la propiedad serd valuada o justipreciada; en
otras palabras, debera arribarse a su justo valor por un justo
apreciador o asignador de valor que, basado en la verdad encon-
trada, desarrollard el proceso de avalio sin dejarse 1levar por
prejuicios ni ser influenciado por intereses que 1o desvien de
la verdad.







Debera ser completo, ser el resultado de contemplar y evaluar to-
das las caracteristicas positivas y negativas, intrinsecas y ex-
trinsecas de la propiedad segin la mas amplia recopilacion de in-
formacion relevante; el mejor conocimiento de los factores con-
dicionantes, y el mds sano criterio del valuador.

Avalido de Propiedades Agricolas y Objeto de Avallo

E1 avaldo de propiedades agricolas sigue el mismo proceso des-
crito bajo el titulo de "Estructura Basica del Avaluo", en el
Capitulo I de este documento. A continuacion se ofrece aspec-
tos de importancia que el valuador debe observar durante su vi-
sita de inspeccion fisica a la propiedad, para formular el avalio.

1. Inspeccion de Edificios y Construcciones

Para la inspeccion de edificios y construcciones, se ofrece
al valuador, aqui, algunos principales aspectos a tomar en
consideracion:

a. Edad
La edad, basicamente consiste en los afios que lleva el
edificio desde su construccion inicial. La edad crono-
10gica da la idea de como debe estar el edificio al ha-
ber tenido reparacion y mantenimiento adecuados, y la
modernizacion o remodelacion 1levadas a cabo a través de
los afios. Al determinar la edad del edificio, se obser-
va su presente estado fisico, funcional y econdmico; se-
guidamente se estima el resto de vida Gtil que le queda.
Finalmente, se arriba a su valor por costo de reposicion
aplicandole la depreciacion apropiada.

b. Adecuacion al uso por propdsito del edificio dentro de
la propiedad.

¢. Aceptabilidad de las mejoras
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Utilidad funcional de las caracteristicas y mejoras para
establecer la contribucion economica del edificio a la
operacion.

Planos y medidas

Revisar y obtener medidas de plantas y elevacidon confor-
me planos o esquemas, conociendo los detalles para uso
del edificio. Si no existen y hay necesidad, hard es-
quemas para si, con medidas que tomara para base de cal-
culo. Debe ser consistente en el uso de medidas y no-
menclatura.

Materiales de construccion empleados.

Maquinaria y equipo fijos }

Se refieren al equipo mecdnico que se encuentra perma-
nentemente establecido en el edificio que complementa las
"mejoras" y que se considera necesario para el desarrollo
satisfactorio de la operacion productiva.

Puede encontrarse dentro del edificio, algdn otro equipo
mecdnico suelto o que no estd permanentemente fijado al
edificio. Estos articulos deben considerarse como bienes
muebles y no entran en la valuacion del edificio.

Quiza puedan considerarse en la evaluacion de la empresa
segliin si aportan positivamente al proceso productivo.

2. Inspeccion de la Tierra

a.

Verificacion de la descripcion legal, esquineros, 1imi-
tes, colindancias, orientacion, medidas lineales y areas.
E1 valuador debera saber leer la descripcion legal, iden-
tificar y verificar notaciones y dibujos en un plano, y
hacer notar cualquier acepcion a la descripcion legal y
fisica presentadas.
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Area (tamafio superficial)

E1 drea debe darse en la terminologia usada en el Pais.
Si se emplea medidas usuales de campo (tareas), debera
anotarse la conversion a las medidas oficiales y legales
del Pais o de la Institucion. Las unidades de medida
deberan usarse consistentemente.

Topografia o Relieve

La topografia o relieve debe ser debidamente anotada y
descrita en el mapa al momento de efectuar el valuador

la inspeccion sobre el terreno. Debera indicar desnivel
predominantemente, direccion y drea para cada plano in-
clinado mds o menos homogéneo, que valga la pena descri-
bir. En relacion al paisaje general, lo expresara ade-
mas como porcentaje del area total de la tierra, de la
propiedad valuada, si fuera posible. La descripcion cla-
sificada de la topografia del terreno es importante, pues
determina en principio el uso recomendado del suelo o las

clases agroldgicas para el mas apropiado uso de la tie-
rra. E1 grado de inclinacidon y el area del plano incli-
nado, asi mismo determinan la intensidad de costo de la
explotacion, la racionalidad de ésta y el beneficio re-
sultante.

Suelo
Con criterio verdaderamente practico y comercial para el

uso de la tierra, su capacidad productiva, su posibili-
dad potencial ysu habilidad para generar ganancias, el
valuador dara su apreciacion de las variedades de suelo
que con relacion a la topografia y el area de cada uno
encuentra en su inspeccién de la tierra.

Deberd, en la misma forma, considerar caracteristicas
del suelo que puedan afectar la produccidn, incluyendo
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color, textura, profundidad, salinidad, erosion, drenaje
interno y externo de los suelos, posibilidades de riego
y requerimientos de drenaje superficial con estimacion
de areas aproximadas'de afeccion.

E1 valuador debe 1legar a establecer, con verdadero cri-
terio practico, 'su apreciacion conclusiva sobre el suelo.

Plantaciones permanentes

Como éstas, conforman un cuerpo con la tierra valuada,
el valuador debe considerar su adecuacidén comercial del
cultivo y su adaptabilidad a las condiciones ambientales
de la propiedad.’ Deberad estimar su edad actual y su vida
dtil restante. Tomard nota y se referird a vigor, salud
y condicion fisica aparente; y si arribara a un estimado
de la productividad media actual por "tablones" o "pan-
tes" con sus respectivas dreas, indicara con medida de
alguna manera, como superiores, inferiores o iguales con
relacion a plantaciones similares, tipicas y que crecen
en la region.

Se debera tener clara idea, y conocer de la demanda por
los productos obtenidos. Si se pudiera, seria muy posi-
tivo conseguir algin historial de precios de los Gltimos
tres afios de produccidon. Correspondientemente, indicar
alguna idea de proyeccion de las probabilidades para los
proximos tres afos de la vida econdmica de la operacion,
asumiendo niveles de precios estables. Aunque en los
dltimos afios, con inconsistencias en los valores de las
monedas en el mundo, se hace mas dificil apreciar y me-
dir cambios de demanda pura relevantes por cambios en
gustos y preferencias de compradores, cambios en niveles
de ingreso de consumidores y cambio en la poblacién.

Cultivos anuales
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Condiciones de produccion imperantes en las plantaciones
de la tierra, clases de cultivos, diversificacion para re-
ducir riesgo y lograr mejor utilizacion de mano de obra,
equipo y precios fluctuantes del mercado; adaptabilidad

a régimen de clima; manejo apropiado de los cultivos.

Considerara, ademas de las caracteristicas propias obte-
nidas por observacion objetiva, los resultados de anali-
sis en mano, y de su observacion del vigor y desarrollo
de las plantas que crecen en las proximidades o airede-
dor. Siempre hara sus consideraciones en términos de la
habilidad productiva de la tierra que evalGa. Segin los
usos pasado y actual de la tierra, el valuador confirma-
rd sus observaciones con informacion local, sobre el con-
portamiento bajo explotacién y la posible productividad
de los suelos.

Deberad el valuador también, considerar al.propietario
como sujeto de crédito en su manejo del suelo, informan-
do especificamente la calidad y racionalidad de explota-
cion que aplica, asi como los beneficios y deficiencias
que de ésta se derivan. Si fuera conveniente a juicio
del valuador, podra éste indicar un mejor uso del suelo.

Agua: fuente, distribucion, suficiencia y calidad

E1 valuador deberda explicar claramente, el régimen de
1luvias que afecta las tierras de la propiedad y su re-
lacion con el crecimiento vegetai durante el afo, para
objeto de 1a produccidn agricola y pecuaria. En forma
descriptiva general, incluird alguna informacidon sobre
regimenes, periodicidad, duracion e intensidad de 11u-
vias por meses en el afio; si hubiere algin historial dis-
ponible debera usarlo.

Sobre las fuentes y los usos de agua complementarias al
agua de 1luvia, es importante que el valuador describa:
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agua para consumo humano; agua para consumo animal; agua
para riego, y agua para agroindustria. Siempre debera
ponderar toda disponibilidad y uso de agua en relacion
al plan de produccion de 1a empresa productiva.

Inspeccion del Ganado

Aqui se ofrece algunas modalidades de trabajo para el valua-
dor bancario, Unicamente como sugerencias para respaldo de
créditos a empresas ganaderas. E1 valuador reconocera anima-
les de todo tipo en forma individual o por lotes, clasifica-
dos por uso, raza, sexo, edad, color, peso y condicidn; uti-
lizando todas o algunas de estas caracteristicas que mis se
apliquen.

La asignacion de valores al ganado se hara a precios corrien-
tes de mercado, puesto en la finca; debiendo agregarsele, si
fuera necesario alguna estimacion de costo de transporte al
mercado cuando los precios son obtenidos ex-finca.

E1 valuador debera tener exacto conocimiento de los "fierros"
o marcas de propiedad o compra-venta del ganado que utiliza
el propietario solicitante del crédito, y aquellos otros que
por transacciones previas pueda tener "quemados" o marcados
cada animal.

Para efectos de revision si hubiera, el valuador deberd tra-
tar de revisar inventarios actuales o actualizados. E1 mismo
hara las asignaciones de valor conforme su mas adecuado cri-
terio, y revisando a su propia vista todo el ganado. Cuando
por alguna razon de fuerza mayor, el ganado no pueda "juntar-
se" todo para su revision y apreciacion, el valuador debera
tratar de ver mas del 80 por ciento del nimero total, hacien-

do ver en su reporte el nimero revisado por él.

A veces, los bancos requieren informes del estado fisico o
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condicion del ganado, pignorado o dado en garantia en algln
tiempo dentro del término del crédito, cada 3, 6 6 12 meses
como convenga al Banco. Para ello, el valuador hard perso-
nalmente las revisiones de estado fisico, los conteos, las
revisiones de marcas de propiedad y las estimaciones de peso
relevantes, e informara al Banco sobre sus estimados de fe-
chas posibles en que calcula, de acuerdo con el ganadero, que
1legaran al peso de venta para el mercado en clases y canti-
dades de ganado. E1 valuador debera siempre recordar que el
ganado dado en garantia, Unicamente podra enajenarse o salir
de Ta propiedad de acuerdo y con la aprobacion del Banco a
quien garantiza el crédito.

A este respecto, también revisara condiciones de potreros y
otras facilidades de manejo en beneficio del hato.

El1 Informe de Avallo Agricola

El informe de avalio agricola constituye un elemento valioso

~para el crédito agropecuario, y complementa la pura asigna-

cion del valor que el valuador efectia a las propiedades rea-
les. Expresa la opinidon sustentada que el valuador logréd
formarse con respecto a una evaluacion de cardcter general

de la operacidn agropecuaria con indicacion de su desarrollo
actual y su proyeccion futura.

E1 informe de avalio agricola, es en el caso del avalio, una
propiedad real o finca dedicada a la produccion de 1ineas
agricolas, pecuarias o mixtas, el resumen del avaldo que,

por el enfoque del ingreso neto capitalizado, hace el valua-
dor de la informacion que le proporcionaron el Banco y el
propietario, y que obtuvo de la inspeccidn minuciosa que rea-
1iz0 a la finca.

a. Categorias de Informacion
Para que el valuador logre hacer un adecuado andlisis y
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muy apropiado informe, serd esencial que obtenga sufi-
ciente informacion pertinente a la propiedad real o fin-
ca, a la empresa de produccion (cultivos, crianzas y ad-
ministracidn), y al solicitante del crédito o el que ma-
neja la empresa, es decir el que toma decisiones y asume
responsabilidad de resultados. Esa informacion caera
dentro de tres grandes categorias:

1) Informacién sobre la historia pasada de operacién,
que permita medir el desempeiio a la fecha, de la
finca como empresa.

2) Informacidn que facilite estimar los futuros reque-
rimientos y proyecciones de la empresa.

3) Informacion que permita, a la par de estimar el va-
lor de la propiedad real, concluir sobre su posibi-
lidad de generar ingresos. Esta Gltima categoria de
informacidon servird al valuador, tanto para formular
el avallo por el enfoque del ingreso neto capitali-
zado, como para darle al Banco mayor informacidn so-
bre 1a habilidad de pago programado que el deudor
muestra para objeto de recuperacion del crédito por
via de su produccién que el Banco financia.

Mientras sea mayor la informacion que el valuador
pueda obtener en instancia previa, mejor serd el re-
sultado de su visita de inspeccion fisica a la pro-
piedad. La informacion previa puede contener los si-
guientes elementos, si los hubiere:

a) Acceso a la propiedad
b) Descripcion legal y localizacion de la propiedad

c¢) Planos de la propiedad real, incluyendo construc-
ciones.
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d) Historia de produccidn del afio anterior

e) Programa de cultivos y crianza para el afo
siguiente.

f) Lista de maquinaria y equipo.

Con esta informacién previa, el valuador puede loca-
lizar la propiedad, indagarse y conocer sobre los
cultivos y crianzas que va a tener que evaluar, y en
general, tener conocimiento inicial sobre el trabajo
encomendado para desarrollar el mejor analisis de la
situacion. E1 valuador podra, igualmente formarse
entonces un mejor cuadro mental de la operacion an-
tes de 1legar a ella, y podra formular preguntas per-
tinentes que le sugieran los datos de la informacidn
obtenida previamente.

La otra informacion la obtendrad el valuador en la
inspeccion que realice, y por supuesto, en gestidn
adicional, si asi fuera conveniente.

Comentarios del Valuador

En el informe final de avalio, los comentarios del va-
luador deben ser breves, claros y concisos para que el
lector pueda formarse el mas completo criterio real so-
bre la operacion, su valor actual y su proyeccion futura
y como puede influir la apropiada utilizacion y el efecto
desarrollista del crédito en la funcion productiva, la
generacion de ingresos netos y el pago programado al
Banco. En la mayoria de los casos, el valuador llega a

~ la propiedad sin una idea preconcebida de los factores

0 aspectos que pueda encontrar y que resaltaran. Asi,
sin prejuicio, deberd estar abierto a cualquier observa-
cion de importancia para el crédito que pueda hacer ob-
jetivamente u obtener de informadores locales.
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E1 valuador mantendra su escritura, de manera pertinente
sin tecnicismos, y sin tratar de impresionar al lector
pues, ésto es innecesario y obstaculiza la formacidn de
un criterio claro para la mejor decision financiera del
Banco.

E1 valuador debera mantener siempre en mente que:

1) Su primera obligacidn y su lealtad es al Banco

2) Su responsabilidad es ser "ojos y oidos del Banco",
pensando que con el mejor avalilo que efectie sera
justo, tanto con el Banco como con el prestatario.

3) Que al 1lamar a la atencion del Banco sobre cualguier
inversion que considere que pueda fracasar, estard
haciéndole un buen servicio al Banco, al prospectivo
prestatario y a si mismo; pues a los dos primeros
evitard pérdidas y para €1 mismo, su calidad profe-
sional serd mantenida, asi como su credibilidad.







o=y P P

V.

- 4] -

AVALUO DE LA EMPRESA AGROPECUARIA Y AVALUO AGROINDUSTRIAL

A.

Planificacion, Integracién y Evaluacion de la Produccidon a Nivel

de Empresa Agropecuaria

1.

E1 Avalio Bancaric v la Evaluacion de la Empresa Agropecuaria

v

E1 avalio definido ya como la asignacion de valor monetario a
un bien para el caso del crédito bancario, sirve de medicion

monetaria del valor de la propiedad que el Banco acepta como

garantia para el monto del crédito que otorga; es decir, que

el Banco necesita tener como elemento bdsico garante de res-

paldo de su capital que utiliza para dar créditos, que el va-
lor de propiedades reales ofrecidas en garantia de pago, con

margen suficiente, cubra el monto del crédito dado.

Pero, la recuperacion del total del crédito otorgado a través
del embargo y liquidacion de la propiedad que el Banco ha to-
mado como garantia, es la Gltima instancia que el Banco desea.

E1 objetivo del crédito agropecuario es ayudar al productor
agricola a lograr niveles sustanciales de autofinanciamiento
a través del éxito de su operacién productiva. Esto define
la orientacion desarrollista del Banco que se esfuerza por
apoyar el Desarrollo Rural Integral del pais; pero, ante in-
consistencias en los servicios técnicos de apoyo del SPA,
muchas veces el banco desarrollista se encuentra en la nece-
sidad de crear dentro de su estructura, elementos de asis-
tencia técnica que supuestamente suplirian el servicio téc-
nico que asegure el éxito productivo del agricultor usuario
del crédito.

La evaluacion de la empresa agropecuaria ex-ante, durante y
ex-post de la inversion del crédito, es de mayor importancia
tanto para el Banco como para el usuario del crédito, pues
a la par que el Banco necesita asegurar la recuperacion del
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monto total del crédito otorgado, en el caso de que el deudor
no pagara, que seria a través del embargo y venta de la pro-
piedad garante, 10 que es realmente el Gltimo recurso del
Banco y Gnicamente lo hace en dltima instancia. E1 Banco y
el usuario del crédito, ambos necesitan garantizar el pago

programado del crédito como resultado positivo de la funcién

productiva exitosa del agricultor prestatario.

E1 problema bdsico de la poca recuperacion de créditos y los
altos niveles de morosidad en carteras crediticias, particu-
larmente en bancos de funcion desarrollista, estriba en el
hecho de gue se ha tomado el crédito agropecuario y la tec-
nologia agropecuaria (tecnologia cientifica de mejoramiento
de la relacion insumo/producto que generalmente ofrecen los
tradicionales servicios de investigacion y extension agrico-
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Planificacion, Integracion y Evaluacidn

La mds corta y efectiva via para 1levar al agricultor a me-
Jjores niveles de manejo empresarial de su produccion, es
apoyandolo a través del logro, del cambio mental favorable
capacitandolo a manejar su procedimiento de produccién en
forma racional, sistemdtica, integrada y evaluable. En otras
palabras, facilitarle la adquisicion de adecuada capacidad
empresarial. '

Esto se logra iniciar a través de tres acciones principales
de capacitacion sistematica, ordenada y comprometida:

a.

Planificacion de la Produccion

A través de capacitar participativamente al agricultor
a planificar detalladamente cada uno de sus cultivos o
crianzas, como empresas individuales de produccidn co-
mercial, el agricultor aprende a elaborar en corto tiem-
po y en forma escrita el Plan de Produccion.

Con el Plan de Produccidn, el agricultor documenta asi
sus intenciones, procedimientos y metas de produccion,
detalladamente durante cada afio de operacion productiva.

strativo

ectivos
n tam-
la
finca.

Evaluacion del Proceso Planificado

Se le ensefia de igual manera, realizando un esfuerzo de
seguimiento con efecto de capacitacidn continuada sobre

1a evaluacion de sus Planes de Produccion, conforme &1

mismo los ejecuta. Este esfuerzo 1o deberd acompafiar
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durante el periodo de mejoramiento productivo y del apo-
yo crediticio. De estas acciones evaluadoras que se eje-
cutan sobre la marcha y de impacto, (programadas y reali-
zadas durante y al final del afio, respectivamente), el
agricultor va aprendiendo y 1logrando el cambio mental
positivo hacia el logro de niveles deseados de capaci-
dad empresarial productiva. Pasando de l1a cogestion a

la autogestion, y en 1a empresa asociativa ejercitando

la participatividad de los elementos asociados.

La planificacién, integracion y evaluacion de la produc-
cion arriba descritas, juntas inician la accion conjun-
tiva o de ligacidn entre el crédito y la asistencia téc-
nica cientifica, y se logra entonces, los dos efectos
deseados:

1) Que el Crédito Rural del SPA, surta sus efectos po-
sitivos desarrollistas buscados, asegurando a la vez
la recuperacion del monto otorgado; y

2) Que la Asistencia Técnica Cientifica mejoradora de la
relacion insumo/producto que ofrece Extension Agro-
pecuaria, también del SPA, encuentre el medio favo-
rable en el Plan de Produccion para que pueda intro-
ducir sus acciones mejoradoras, alcanzando ademas,
la efectiva validacion de los mejoramientos tecnolo-
gicos ofrecidos al agricultor ante la situacion real
de produccion que el agricultor afronta.
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Ellos, obligatoriamente precisan 1legar al manejo propio de
sus empresas con la participacion de sus elementos asocia-
dos, tanto en: a) la toma de decisiones; b) la realizacion
de sus actividades de produccion; c) la consecuente asuncidn
de responsabilidades; y d) el esperado goce de los benefi-
cios del desarrollo rural. Es a ellos, los referidos campe-
sinos, a quienes preferentemente se precisa apoyar a lograr
los cambios mentales referidos, que les permitan y les faci-
liten: 1la transformacion mental para pasar de su anterior
estado como campesino asalariado a émpresario agropecuario

exitoso.

La aceptabilidad demostrada por numerosos elementos campe-
sinos y empresas rurales asociativas salvadorenas, refleja
el beneficio de 1a funcion conjuntiva, entre el crédito y la
asistencia técnica que desarrolla la capacitacion desarro-
11ista del Sistema SIMPLE, sobre la planificacidon, integra-
cion y evaluacion de la produccion agropecuaria como canali-
zacion efectiva hacia la autogestion participativa de las
"nuevas" empresas asociativas rurales en E1 Salvador. Esto

. 1 se aplica al mejoramiento productivo de agriculto-
{ toda escala, incluyendo también tradicionales, ademas
4 del sector reformado.

El Sistema "SIMPLE": Una Opcién Metodolégica

E1 Sistema “"SIMPLE" consiste en una metodologia que (S) sis-
tematiza e (I) integra a nivel (M) micro o nivel finca (PL)
planificacion y (E) evaluacion (Sistema Integrador de Micro-
Planificacion Evaluacion: SIMPLE). Esta metodologia fue
creada y desarrollada por el Especialista, autor del pre-
sente documento, y probada en el IICA en tres proyectos
precursores en Guatemala y E1 Salvador, con favorables re-
sultados de practicalidad y adopcion en la actualidad.
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B. Guias Tecnologicas de Produccion

La guia tecnoldgica de produccion, uno de los tres principales
instrumentos tacticos que el Sistema "SIMPLE" 1lama Mddulo de
Produccion (MP).

1. Mddulo de Produccion (MP)

Consiste en un plan tipico para un cultivo o crianza, sélo o
en asocio, para las caracteristicas especificas de un drea
ecoldgica y para una manzana de tierra. E1 Mddulo de Produc-
cion es un plan tipico desarrollado por uno o mas afos, cada
ano separado o por periodos de meses conforme lo requiera ca-
da cultivo o crianza, hasta su madurez empresarial o cuando
la inversion (costo total de produccion) es cubierta por el
. ingreso total e inicia el periodo de generacion neta de ga-
nancias. E1 nivel de tecnologia puede ser cualquiera, pero
para la transferencia de tecnologia mejoradora, l6gicamente
se aplica el nivel optimo. E1 Nivel Optimo de Tecnologia
(NIVOP) consiste en el nivel de tecnologia (generada o vali-
dada) definida en forma aplicable, que se desea transferir a
los agricultores y que éstos adopten para su mejoramiento
productivo. Se define por medio de la accién dindmica a tra-
ampo, con la efectiva aplicacion, evaluacion y va-
1 el campo, la retroalimentacion y el ajuste tec-
le el Sistema "SIMPLE" permite.

Al inicio de la aplicacion del Sistema, se prepara los Mo-
dulos de Produccion con l1a "mejor tecnologia a mano" es de-
cir, ia que en el momento los agentes de extension estan
transmitiendo al agricultor.

Con la evaluacion sobre 1a marcha de los Planes de Produc-
cion que se desarrolla, la retroalimentacion controlada que
se logra llevar a los investigadores y demds servicios del
SPA, se afine el NIVOP buscando el mejor nivel tecnoldgico
validado y la Tecnologia Apropiada de Mayor Impacto (TAMI).
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Uso y Aplicacion de las Guias Tecnoldgicas

Una guia tecnoldgica es un instrumento tdctico para asegurar
la difusion de la tecnologia para la produccién. Constituye
un punto de partida en la integracion sistematica de la en-
trega de los servicios directos que el SPA presta al agri-
cultor. Su contenido debe mantener continua actualizacion,
particularmente en cuanto a sus componentes tecnoldgicos que
integran el nivel de la tecnologia misma y los costos que
significa su operacion, que sin duda varian con el tiempo.

Para preparar con un Modulo de Produccién, un Plan de Pro-
duccion a nivel de empresa, finca o plantacion, se recomienda:

a. Utilizar el mismo formato de las hojas de tecnologia; las
de presupuesto anual y del integrado, de los programas
de fertilizacion y control integrado de plagas y-enfer-
medades, y de los resimenes de costos, mano de obra, ma-

teriales y equipo, y la programacion grafica de actividades.

b. Multiplicar los pardmetros ofrecidos en un Médulo por el
area que se desea sembrar, teniendo el cuidado de hacer-
lo con aquelios que cambian con el incremento o disminu-
cion en el area de cultivo, Unicamente.

a que un Modulo de Produccion

e Gnicamente como una guia ba-
sica para profesionales y agricultores de cierto nivel téc-
nico en la preparacion de Planes de Produccion.

La informacion regional basica que ofrece deberd ajustarse
de acuerdo a las condiciones particulares de produccion de
cada agricultor, el nivel tecnolégico que éste desee y le
convenga seguir, las caracteristicas fisicas de produccion
de sus tierras y las condiciones de mercado para insumos y
productos que el agricultor afronte.
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Planes de Produccion Anual

1.

El Plan de Produccion por Cultivo

E1 Plan de Produccidn es una proyeccion detallada del proce-

so productivo que muestra el ingreso por venta de sus produc-

tos y el gasto por actividades realizadas a cabalidad y en su
tiempo, para un cultivo o crianza y por un periodo de tiempo
definido igual o menor a un afo. Comparado con el Médulo de
Produccion que es para una manzana, el Plan de Produccidn se
elabora: a) para el area real de cultivo del agricultor;

b) tiene su participacidn; y c) para las condiciones de la
finca y del agricultor.

Es posible, si fuera necesario, desarrollar un Plan de Pro-
duccion por un cultivo o crianza si el periodo es mds corto
que un afio (hortalizas) o si el afio de operacion ha sido par-
cialmente completado y s6lo resta el balance del periodo de
la operacién (cafia de dieciocho meses).

De esta manera, cada cultivo o crianza se considera separa-
damente y la segregacion de ingresos y gastos, proyectados
para cada uno, pueden ser analizados en todo detalle y eva-
luados oportunamente en su ejecucidon, en base a su contribu-
cion a los ingresos.y gastos integrados de la finca en total
y, finalmente en relacion a su habilidad generadora de ingre-
sos netos 0 ganancia.

Para lograr una descripcion completamente evaluable, cada
actividad de produccion asi como el producto obtenido, se
detallan en hojas individuales que integran ios elementos y
sus atributos (insumos con sus costos y productos con sus
ingresos), considerados en la funcidn productiva.

Utilidad del Plan de Produccion para el Banco

a. El Plan de Produccion anual esta disefiado para ofrecer
a los funcionarios decisorios del crédito, el cuadro
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financiero detallado durante la operacidon agricola del
sujeto de crédito. Ofrece las bases para determinar con
la mayor aproximacion, los requerimientos crediticios
del sujeto de crédito solicitante. Refleja asi mismo,
la capacidad de la operacion financiera o de la finca
para producir ingresos, cubrir gastos, pagar capital e
intereses del crédito conforme se haya propiamente pro-
gramado, y pagar el servicio del crédito, ademds de ge-
nerar una ganancia al o a los agricultores usuarios del
crédito. De esta manera, el Plan de Produccion da una
concepcion clara al Banco de las intenciones y metas de
produccion y el compromiso de ejecucion del agricultor
y del sostenimiento de su vida productiva; y la progra-
macion de la inversion y su posibilidad de recuperacidn
y beneficio esperados.






d.

- 50 -

E1 Plan de Produccion provee un medio excelente para ex-
presar el programa agropecuario. No solamente se puede
comparar una empresa con otra, sino también la misma em-
presa puede compararse de un afio a otro, proveyendo asi
bases sustanciales para analisis, ingreso, costo y efi-
ciencia de manejo. Comparaciones pueden también hacerse
entre presupuestos anuales de distintas operaciones o
empresas en el area.

3. Utilidad del Plan de Produccion para el Agricultor Usuario

E1 Plan de Produccién puede también ser Gtil (principalmente)
para el agricultor prestatario, pues:

a.

Obliga al agricultor usuario del crédito a definir sus
objetivos y metas anuales y a desarrollar su accidn pro-
ductiva, de acuerdo a sus referidos objetivos y metas.

los

ad

ron-
ir-un

para la replanificacion del afio siguiente.
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e. Provee una base de comin entendimiento entre el Banco y
el cliente.

Quién elabora el Plan de Produccién

E1 Plan de Produccion debe ser elaborado por el usuario del
crédito, pues como se dijo anteriormente, el Plan de Produc-
cion refleja las intenciones y el compromiso de produccidn
del agricultor. Por supuesto, puede utilizar asistencia téc-
nica en su elaboracidn, pero NUNCA el Plan de Produccién de-
bera ser aceptado por el Banco, si el agricultor no ha par-
ticipado centralmente en su elaboracion o si el Plan de Pro-
duccion que el agricultor presenta, fue elaborado por alguien
mads, sin la participacion principal del agricultor solici-
tante.

E1 Plan de Produccién - - *~ - -t 7o Tt

Si-
y/o
Pro-

de
efec-

e
0s

cambios y ajustes efectuados, ya sean por realizacidn del

agricultor o por efectos ambientales (fisicos, econdmicos
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y/o sociales), y calculando sus valores relevantes. Lo
importante de este hecho es la documentacion o el dejar
constancia de cualquier diferencia entre lo planificado
y lo realizado. La utilidad de ésto, ademds.de documen-
tar el proceso para subsiguiente replanificaciéon, es lo-
grar el aprendizaje del agricultor sobre su proceso
productivo.

Evaluacion de impacto: esta evaluacion la desarrollara
comparando objetivos y metas planificados o esperados,
y obtenidos o logrados al final del proceso productivo,
si es menor de un afio o del afio de produccion que se
evalda.

Quién hace la Evaluacion del Plan de Produccion
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E1 Plan de Produccion Anual en Relacion al Proyecto Agropecuario

de Mediano y Largo Plazo

E1 Plan de Produccion es una proyeccion anual que, por el deta-
1le con que se realiza en el Sistema SIMPLE, resulta de utilidad
basica para la realizacion de proyectos agropecuarios de mediano
y largo plazo. Cuando aquél constituye el cimulo continuo de ac-
tividades de produccion que implican decisiones del agricultor
que ejecuta, los segundos constituyen proyecciones mds generali-
zadas, que dan informacidn generalizada para inversiones que no
requiere detalle. E1 Plan de Produccion, sin embargo, constitu-
ye la guia completamente detallada para la realizacion de la fun-
cion productiva del agricultor, y se utiliza para la evaluacion
en ejecucion y al final del afo.

E1 Plan de Produccion 1lega a desarrollar el control de aplica-
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Este tipo de planificacion permite: a) el conocimiento previo de
las intenciones de produccion del agricultor; y b) la evaluacion
sobre 1a marcha y de impacto del proceso. Ademads, al dejar anota-
das las diferencias entre 1o planificado y 1o realizado, facilita

un verdadero proceso de capacitacion para la mejor accion desarro-
1lista sobre el agricultor prestatario, logrando que cada afio apren-
da mds a manejar su produccion.

E1 Banco conducira asi una real funcion de crédito supervisado
desarrollista.

E1 Plan de Produccion ofrece en un Gltimo cuadro-resumen, 10s cos-
tos por insumos, los niveles de ingreso e ingreso neto y un indice
de generacion de ingreso neto por unidad de moneda invertida du-
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E1 Proceso Agroindustrial
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E1 avallo agroindustrial debe ser basado en el proceso de
transformacion del producto agricola que la empresa usa como
materia prima para la fabricacion de su producto objetivo;
para ésto, el valuador debe 1legar a conocer detalladamente
el proceso que desarrolla la empresa. Debera asesorarse apro-
piadamente y recopilar suficiente informacion para dominar el
conocimiento de dicho proceso. Siguiendo la relacion insu-
mos-proceso-producto, la informacion que recopile el valua-
dor, para andlisis debera ser suficiente, actual y la propia,
ajustada, dimensicnada y ubicada que usa la empresa, segdn

su escala de produccion y los mercados de insumos y produc-
tos relevantes. Existe en bibliotecas suficiente informacion
actualizada sobre procesos de transformacion y fabricacion
que el valuador y su oficina pueden conseguir.

‘as

les, equipos, productos y deshechos.
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Edificios y Construcciones

Estos incluyen casas de maquinas, casas de calderas, bo-
degas para materiales, para equipo y para productos. Edi-
ficaciones y galeras enlaminadas para talleres, oficinas,
controles y seguridad. El valuador tomara informacidn de
materiales y medidas de edificios, construcciones y es-
tructuras, incluyendo cercas y puertas.

Maquinaria y Equipo, Fijos y Moviles
E1 valuador, conociendo adecuadamente el proceso de pro-
duccion, revisara personalmente también, toda la maqui-

naria y equipo fijos, Utiles para el proceso de produc-

cion, transformacion y fabricacion de la empresa. Asi
1A
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d. Mejoras y Servicios
E1 valuador tomara debida nota de mejoras que incluya la
empresa como nivelacion de terrenos, muros de retencidn,
malecones, terracerias, accesos y otros. Estimard asi
mismo los servicios de agua, luz, derecho de paso, embar-
caderos, pistas de aterrizaje y otros de que goza la em-
presa para uso directo y que aprovecha para su funcidn
agroindustrial.

E1 Proceso de Valuacion

E1 procedimiento que desarrollara el valuador para elaborar
el avaldo agroindustrial debera seguir la estructura basica
del avallio, conforme se dejé apuntado en el Capitulo I lite-
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Dicha referencia ofrece informacion detallada sobre las
caracteristicas de maquinaria, equipo y estructuras que
conforman o conformaron cada ingenio. Documentos como

el referido, resultan de gran utilidad al valuador y pue-
den obtenerse en las asociaciones de produccion corres-
pondientes.

El Enfoque de Mercado

E1 valuador tratard de obtener una estimacion de valores
actuales de mercado de todos los elementos que contempla
en el avallo y de propiedades reales similares o compara-
bles. Este enfoque que muchas veces présenta dificulta-
des respecto a obtener informacidn sobre la maquinaria,
el equipo y algunos tipos de galeras o casas de metal,
paralelamente servird de base para desarrollar el enfo-
que del costo y para confirmacion de los otros dos enfo-
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y factores de riesgo afectantes mas apropiados.

Correlacion de Valores, Estimado Final e Informe de
Evaluacion

E1 valuador procederd a correlacionar los valores que
haya encontrado a través de los tres enfoques de eva-

"luacién que logre desarrollar y procederd a efectuar su

Informe de Evaluacion correspondientemente sustanciado.

Andlisis Porcentual para Supervision y Control Financieros
Para facilidad de presentacion y comprension de la inci-
dencia de los elementos valuados, particularmente con res-
pecto a las mejoras sobre el terreno, a los edificios y
construcciones, maquinaria y equipo fijos y servicios que
conforman la empresa, el valuador considerara estructurar
una medida total de aportacion al proceso agroindustrial,
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EL _VALUADOR: UNA PROFESION

E1 avaldo por su importancia, por su especialidad de ejecucion, por
la utilidad socio-econémica de sus productos y su desarrollo y veri-
ficacion basadas en apoyo cientifico, constituye una funcion profe-
sional. Por lo tanto, el valuador es un profesional que debe com-
portarse como tal y a quien debe darsele el valor y respeto merecidos.

A. Cualidades y Conocimientos Necesarios

E1 valuador debera ser principalmente:

1. Instruido
Debera tener conocimientos suficientes sobre su campo de ava-
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