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CONCEPTOS GENERALES SOBRE TASACIONES AGRICOLAS

Ing. Sergio Gg;zalez Espoz
1ICA

Se entiende por Tasacién o Avaluacibn el proceso sistemdtico
que se sigue para poder llegar al valor de un inmueble rural agricala,
sea éste un fundo, una plantacién o un tambo. Los expertos que se
desempefian en estas actividades han llegado con el tiempo a desarro-
llar una técnica que les permite, al término de su trabajo, emitir
una opinién sobre el valor de mercado del inmueble o bien avaluado.

Segin W. Murray "La tasacib6n agricola es un proceso sistema-
tico de identificacibn, clasificaciébn y evaluaci6bn de las caracteris-
ticas de un predio con el objeto de formular un juicio razonado sobre
su valor" 1/ Esta definici6n incluye todos los pasos que comprende
un informe sobre el avalGo de una finca, y sefiala la secuencia de los
mismos para llegar al resultado final, que es la opini6én del avaluador
sobre el valor de la propiedad, que corresponde al valor probable de
mercado del mismo a una fecha determinada.

Algunas personas estiman posible llegar a determinar el ava-
160 de una propiedad mediante la aplicaci6n de f6rmulas, mds o menos
complejas; pero es conveniente recalcar que la funci6n fundamental del
tasador es interpretar inteligentemente la conducta de los comprado-
res y vendedores, en base a la aplicaci6n de métodos generalmente acep-

1/ Murray, William. Farm Appraisal and Valuation. Iowa State
University Press. Ames. Iowa. U.S.A. 52 Ed. 1973.







tados y que se emplean al rgSpecto,'vale decir, el de Ventas Compara-

bles, el de Capitalizacion de Rentas y el del Costo de Reemplazo.

De acuerdo a Crouse y Everett "una tasacibn es una opinién y
no puede ser reducida a una férmula exacta, la forma correcta de hacer

17

tasaciones debe también permanecer en el ambito de la opinion" —.
En definitiva, las formulas solo deben considerarse como com
plémentarias en la labor del técnico y nunca deben 1legar a tomar el
lugar del juicio y de la experiencia. .
Cada uno de los métodos o enfoques, antes citadoS, tienen
ventajaé e inconvenientes, algunos de estos ﬁltimos de magnitud tal
que los inhabilita‘para'éer empleadbs, segin sea el tipo de propiedad

que se trate y el fin que se persiga.

Por otra parfe, en el procesamiento e interpretacion de la
informacion recolectada pueden producirse errores po;.la calidad o in-
suficiencia de 1a misma, 1o que limita la ap]icacién inica de un solo
método debido a su poca confiabilidad o adecuacién al caso que se estu

- dia.

Por 1o mismo, es que se recomienda que en cada oportunidad
debe emplearse a 1o menos dos de los métodos antes indicados, los que
se correlacionardn en Gltimo término cuando el perito deba emitir su

opinion sobre el valor del predio.

1/ Crouse y Everett. Rural Appraisals.







- Es corriente encontrar detallados informes que concluyen en
un avaldo o en un valor estimado de la finca, lote o explotacidon motivo
del peritaje, en que se han seguido fielmente los'basos de los métodos
preconizados para el caso en que se trabaja; pero que el valor esta muy
lejos de representar el precio qﬁe un agricultor o_un comprador tipigo

pagaria por ella.

Esta situacion se presenta comunmente en avaluadores que des-
conocen el acontecer agricola y que por 10 m1smo son incapaces de efec-
tuar un buen analisis de la 1nformac1on que han reco]ectado y que le han

servido para emitir su opinion sobre el valor del bien.

Es asi como.el somero o superficial conocimiento del mercado
inmobiliario de la zoﬁa le impide analizar debidamente las compraventas
existentes; esto quiere decir, que al no estar muy bien interiorizado de
la conducta de los agricultores de 1a zona, en cuanto a su predisposicion
para arrendar o comprar y en lo referente a qué factores son los que ellos
valoran mas al momento de tomar una decision, el tasador no puede hacer
un buen uso del método de ventas, 1legando a conclusiones no Vé]idas. ﬁor
otra parte el desconocimiento de la situacién econémica de la agricultu-
ra del drea, también conspira en contra del” técnico, ya que le impide ana-
lizar correctamente 1o que ha habido en la mente de los compradores o ven-

dedores al momento de pactar una compraventa o arrendamiento, o poder se-

leccionar adecuadmante la tasa de capitalizacion mas aplicable al caso.







Es muy dificil poder emitir una buena opinion sobre el valor
de una finca, si no se ha podido compenetrar a fondo de la realidad de
la zona, o0 sea, de las caracteristjcas fisicas dé‘ella, de la tecnolo-
gia que aplican lds'agricultores, dé los problemas que enfrentan en sus
explotaciones, de los programas de gobierno o de pérficu]ares que qfec-
ten en alguna medida 1a productividad de las explotaciones, etc. Este
conocimiento so0lo es posible de obgener con un Bueh consumo de tiempo
y una buena dosis de aplicacion en el estudio de las caractgristicas de
la zona, de los produttores que la habitan, de los usog y costumbres
existentes y del momento ho]itico, social y economico existente.

La resuitante 10gica de esta aseveraciéh es que, en esta ma-
teria, no es dable obtenér bugnos productos (ava]ﬁos), de parte de afi-
cionados o por avaluadores que no dispongan del tiempo ﬁi de los medios
para )ograr el conocimiento de la zona, de la agricultura y de la pro-

piedad que le han encomendado avaluar.






é/LA FUNCION DEL TASADOR

Ing. Sergio Gonzalez Espoz
IICA

* Avaluar o tasar un bien econbmico, como es el caso de un fundo,
un lote de tierra, una mejora o una maquinaria agricola, es atribuir-
le un valor tomando en cuenta los fines para los cuales ha sido so-
licitado el peritaje o.experticia; por lo tanto no es posible avaluar
correctamente un. bien si no se precisa claramente el fin que se pre-
tende alcanzar con tal avalGo. En consecuencia, debe fijarse o esti-
pularse previamente a la ejecucién de la valoracién el fin que se
persigue, sea éste expropiacibn, compraventa, permuta, herencia u
otro.

La valoracibn trata de dar una opini6n sobre el valor del bien,
es decir, sobre la medida del valor del bien, con sus caracteristicas
fisicas y econbmicas; las primeras son medibles o mensurables y co-
rresponden al bien en sf; en cambio las caracteristicas econb6micas son
la resultante de las actividades humanas y por tanto exigen una mayor
investigaci6n y conocimiento del momento que vive el pafs y la acti-
vidad agricola en especial.

Segin el American Institute of Real Estate Appraisers "la pro-
piedad rafz tiene significado s6lo si satisface las necesidades y
deseos del hombre. La utilizaci6n por el hombre le da a la propiedad
su cardcter. El deseo de la colectividad por la propiedad le da el
valor" 1/,

1/ American Institute of Real Estate Appralsers. The Appraisal of
Real Estate. 62 Ed. 1973.






El1 é&xito de un avaluador dépende dé su capacidad y habili-
dad para ‘reunir informacién pertinente, relativa.a la propiedad que
estd valorando.y 5 las prqpigdaﬁes que ha seleccionado como ventas
comparables, y de la inte]igenfe intgrpretacibn.qbe'haga del valor de
la propiedad, de acuerdo a las condiciones del mercado.

La avaluacién se estima como una técnica dificil para 1le
gar‘a detgrmina;.el va]qr de la propiedad, opinidn sobre el valor que

tiene como prueba final la puesta en el mercado de ésta.

- Se estima como una té&cnica dificil, fundamentalmente debido
é.que el valor de mercado refleja las opiniones de compradores y ven
_dedores sobre el precio de un bien que, como lo son 1los inmuebles
agricolas, no estdn estandarizados. En consecuencia la interpreta-
cién inteligente de la conducta del mercado, hace de 1a labor del pe
rito un trabajo en extremo de)icado y por ello debe seguir una metodo
logia que le permita en ﬁ1tim6 término el conocimiento mds cabal dé]
predio y de la zona donde estd ubicado, ya qﬁé no solo las caracteris
ticas del fundo influyen sobre el valor sino que los factores exter-
nos al mi#mo tambien afectan su valor de mercado. - En algunos casos
son estos muchos mas importantes que los internos.o propios -de la pro
piedad, como son las disposiciones legales Yy las regulaciones adminis

trativas y el desarrollo de la zona.







.Un informe de tasacion tiene mas trabajo que el que a primera
vista sugiere y es por ello due diversas personas creen poder asumir fun-
ciones de avaluador y emiten sintéticos informes sobre 1a materia. EI1
experto fépidamente reconoce este tipo de tasacion al detectar la caren-
cia de informacidn basica impres;indib]e para concluir el valor del predio.
Se puede apreciar la falta de una adecuada presentacion de ventas o la
imposibilidad dé vérificar el grado de'comparabilidad de las ventas seme-
jantes, o la inadecuada se]eccfén de la tasa de Eapitalizacién, etc.; en
suma, se aprecia e].desconocimiento que sobre la materia tiene el "aficio-
nado avaluador"”. La circunstahcia.dé poseerse un titulo ré]écionado con
el agro, no califica a esta persona para fungir de tasador; ello, la espe-
cializacion en el tema, la experiencia de afhos en la practica de la funcion
y la soiidez de sus conocimientos teoricos, fatu]tan'a ese técnico para

poder llamarse avaluador.

Debe recalcarse que un informe de tasacidn para ser completo
debe adjuntar los mayores elementos relativos a la zona y al predio en
“cuestion, a objeto que cualquier persona pueda, al leerlo, seguir paso a
paso el razonamiento del avaluador y, por supuesto, poder comprbbar]o.
El]o_imp]ica_necesériamente adjuntar uno o varios mapas tematicos del pre-
410, fotos de las construcciones, breve deécfipcién de las ventas estimadas
comparables por el perito, analisis fisico-quimico de los suelos, etc.
Todo esto significa un gasto de tiempo indispensable que el experto debe

considerar en su programacion, ya que el desarrollo de la valoracion de
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fincas supero la época de los avaluadores que éstimaban el valor del pre-
dio en base a su "experiencia", sin consignar en el informe mayores infor-
maciones sobre 1a propiedad ni como 1legd al valor; lo que estaba en di-

recta relacion con el tiempo que se dedicaba con esta actividad ocasional.

E1 valor de la experiencia estd vigente en cuanto a qﬁe ella pue-
de suplir la -carencia qe un determinado dato y, por sobre todo, es de gran
ayuda en la etapa de correlacion de valores; pero en ningin momento puede
omifirse un aﬁtecédente bééico y suplirlo con la explicacion de "la expe-
riencia del perito", ya que en el fondo s6lo significa ocultar informacion

comprobable por terceros.

E1 avaluador permanentemente debe estaf informado sobre hechos

que afecten el mercado de los bienes raices agricolés; as1 como profundizar
sus conocimientos en los aspectos fisicos y econdmicos que influyen en la
explotacion de las fincas; debe en consecuencia conocer las tendencias de
los gustos de los compradores y vendedores, los programas de gobierno que
afeéfen la productividad de 1a finca o la comercializacion de 1ps productos;
la existencia de estudios de suelos del drea donde se desempefia profesio-
nalmente; los registros climaticos; nuevos levantamientos aerofotogramétri-
cos; precios de las construcciones tipicas de la zopa; informaciones sobre
éréendamientos, etc.; todo lo cual indica que el tasador es un técnico espe-
cializado y como tal debe dedicarse permanentemente a su profesion, mante-
niendo un registro propio de informaciones y estando al dia en los avances

de equipos y materiales que normalmente emplea, en las informaciones esta-






disticas que agencias gubernamentales o universitafias puedan producir,
en 1os costos actuales de mejoras tales como deforestacion, nivelacion,
construccion de vias, cultivns-pprmanentes. etc. .y ‘en los precios de
venta de ganado y maquinaria agricola, ademds de los anteriormente nom-
brados. |

.l ) - (d (J (J /
E1 avaluador, como cualquier técnico especializado, es un pro-

fesional que debe dedicar todo el tiempo disponible a perfeccionarse
para que pueda, 10 mds fielmente posible, interpretar el valor del mer-
cado de las propiédades agricolas o de las bienhechurias, qhe es el ob-

Jjetivo final de todo trabajo que ejecuta.






’ DIFERENTES CLASES DE TASACIONES AGRICOLAS

v
Ing. Sergjo Gonzdlez Espoz
IICA

Con el prop6sito de tener un conocimiento mejor del vasto cam-
po profesional de un tasador y de las varias situaciones a que se pue-
de ver enfrentado, se mencionan a continuacibn diversos tipos de
tasaciones que obedecen a propbsitos especificos. -

Una tasaci6n puede ser solicitada u ordenada por particulares,
_ empresas privadas u organismos pGblicos en razén de situaciones tales
como:
- Transferencias de dominio del bien rafz, sea para asesorar a
un posible vendedor en la fijaci6n de un precio aceptable de venta
" del predio; sea para conocimiento de un comprador en cuanto al monto
probable que deba pagar, o también para que se fijen bases aceptables ‘
de precios en caso de intercambio o permuta de bienes.

- Otorgamiento de créditos o hipotecas, para el conocimiento del
organismo crediticio correspondiente del valor del predio que quedara
gravado o es ofrecido en garantfa.

- Expropiaciones y dafios sobrevinientes, para conocer el justo
monto de la indemnizaci6én que debe cancelarse al propietario afectado
por una expropiacién total o parcial del predio.

- Tributacibn, sea paré fines de impuesto o contribucibn territo-
rial o para la determinaci6én de impuestos sucesoriales o de herencia,
aplicados por el Gobierno central o local.

A pesar que las situaciones descritas no comprenden mas que
los casos m&s comunes, sirven para visualizar mejor la diversidad de
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circunstancias en que pueden ser requeridos los servicios profesionales
de un avaluador o tasador y corroboran que el técnico que se desempefia

en esta especialidad, debé dedicarse intensamente a‘ella, ya que el va-
lor o confiabilidad de una avaluacion reside en la calidad de los datos,
su inteligente procesamiento y la competencia e integridad del tasador,
que.sélo es avalada por el profesionalismo de1:técnico. que 1o obliga a
estar al dia ianto en los avances tecnologicos, como en las decisiones

gubernamentales y otras que afecten el valor de los bienes raices agri-

colas.

En la Titeratura especializada se cita frecuentemente el térmi-
no Valor Basico, que segiin Adlai Arnold 1/, '"Surgié de los‘primeros es-
fuerzos por resolver la confusion y desacuerdo.entre tasadores america-
nos, sobre'qué constituye é] valor inmobiliario real._ Aquellos que es-
tudian el problema, se dieron ;uenta queila dificultad y 1a falta de en-
tendimienfo se debia a-los diferentes propdsitos para los que eran hechas
las tasaciones". | '

Es asi como todo fundo o predio tiene un Valor Basico, a par-
tir del cual el avaluador efézfa;—éausté;:-seédﬁ-Sea el propos1to o fin
de 1a tasacion, para 1legar a concluir en un valor especjél ‘deseado. Es
por ello qué un mismo predio puede tener un valor para f%nes'tfibutarioé,
otro para fines hipotecéfios y otro para compraventa; tal como se ha in- .

- dicado anteriormente.

1/ ° Arnold, Adlai. La tasacién de la propiedad. Misién Econdmica
de los EE. UU. (USAID). Instituto de Bienestar Rural.
Asuncion-Paraguay. : )






Dependiendo del objetivo de la tasacion, el avaluador debera
dar qis énfasis a uno u otro de los'métodos que se emplean universalmen-
te, para poder 1legar al valor del predio qé acuerdo a 1o que se le ha
pedido por su mandante; este aspectos se verd mas claramente cuando se
entre aidetallar los méetodos y se puedan apreciar las limitaciones qde

éstos tienen en su aplicacion en determinadas circunstancias.

Los diversos tipos de aQaluaciones. a pesar que difieren en su
obJetivo y grado de deta]le, tienen en comiin 1os aspectos de identifi-

cacion. c1asif1cacion y valoracion de Ta 1nformac1on.

A continuacidn se hard un breve comentario de algunos tipos de

tasaciones mas comunes.

1. Avaluaciones para compra o ‘venta

Tanto pdmﬁradores como véndédores'necesitan'sendos informes
que,ent;eguen una yva]uacién ﬂei-predio.# la fecpé:.ésta debe ser si-
milar para ambos en cuanto ai.vafbri.perd.difieren en cuanto al gradb
y tipo de infﬁrmaci&ﬁ que contieneni Ambas avéIdaéiones deben basarse
principa]mente. en su opinion final, en el Método del Va10r del Mercado
como tamb1en Se le conoce al Método de las Ventas Compardble&- 1a dife-
renciacion se establece en el desarrollo del Informe Tecn1co y en el
énfasis en determinados aspectos. Lo que a un comprador le interesa es,
que el perito detecte todos los posibles aspectos aesfavorables que ten-
ga 1a finca tales cdho-suelos de clase inferior; limitaciones serias de

algunas clases de suelos, como puede ser un elevado pH o un drenaje po-

bre; sistema de drénes en mal estadoi defjcientes fundaciones de las
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construcciones; mala calidad del agua de bebida.para los animales, ten-
dencias no deseables de desarrollo de la vecindad; posibilidades de
jnundacion de parte del predio, existencia de malezas invasoras o pestes

que afecten seriamente a los cultivos o animales, etc.

No es infrecuente‘éncbntrar casos en que una vez adquirida la
finca,'el comprador tenga que efectuﬁr fuertes desembolsos de dinero pa-
ra solucionar problemas urgentes que afectan la productividad de la em-
presa y que &l no se-ﬁercaté cuando visitd el predio en plan de adquisi-
cion, como son los casos de escasez de agua, areas de suelos inundablés.

mal estado de Tas instalaciones de luz y aqua, etc.

Es 16gico pensar entonces, que es a todas luces aconsejable,

que cuando se vaya a adquirir una finca se solicite un informe técnico

y un avaliio, a un tasador ~idoreo, para resguardar la inversion que pien

sa efectuarse.

La posfcién de un vendedor es algo diferente, pues estara in-
téresado en que el profesibnal destéqﬁe en su informe 1ésvcaracteristi-
cas favorables del predio e indique!1as posibiliﬁades &e uso optimo y
mejor que atraiga a inversionistas. Es as% como.desearé'que se destaque
- Ja buena calidad de los suelos, el buen grado de apot;eraﬁiento. el buen
estado &e cercas y construcciones, 1a buena ubicacion del predio respec-
to del mercado, la buena distribucion de la casa hébitaciéh, la adecuada
gotaciﬁn de construcciones, etc, es decir, de todos aquellos aspectos
que destaquen las buenas condiciones de 1a finca e inclinen a favor de

este bredio la decision de un posible comprador.






2. Avaluaciones para fines de Préstamos

Es este un tipo de avaluaciones qde si bign es cierto se refie-
re al valor a 1a fecha, tiene la caracteristica dif;renciaI que deben
hacefse pre&icciones a largo plazo en cuanto al ingreso que producira la
finca’duranté el tiempo de duracion del préstamo que, por su misma natu-
raleza, es de 5, 10, 15 o mas aﬁos; Ello es facil de comprender, pues
se estima razonab1emente.-que de los ingresos de 1a finca el propieta-
rio obtendrd las sumas de dine;o correspondientes, para ir cancelando
las amortizaciones e intereses del capital del préstamo solicitado. Es-
ta mismé_caractef?stica plantea 1a dificultad de este tipo de avalua-
cién, pues durante el periodo del préstamo pueden ocurrir hechos que
afecten pésitiva (1] négativamente el valor de la finca; dentro de estos
podemos mencionar sequfas, inundaciones, depresiones ecbnﬁmicas, cambios-
| "en los gustos &e los consumidores, cambios en 1a tecnologia y préctiéas
agrondmicas, nuevas obras de desarro]lo,<ta1es comb irrigaciones, carre-
teras. etc, enfermedades y pestes que afecten a vegetales o anima1e§. e
incluso la venta de la misha propiedad hipotecada no.soio una sino va-

rias veces.

.

Es por ello que sé aconseja consfderér a 1argo;ﬁ1aio las teh-
dencias del ingreso y de los gastos, y en algunos paise;, séitoma en
cuenia 1a moral de la comunidad, en el sentido si existe de parte de
los agricultores de la zona, donde esta ubicada la finca, la disposi-
cién de cancelar oportunamente sus compromisds economicos . aln en casos
de épocas desfavorables por malas cosechas y de este modo salvar del

remate judicial sus propiedades.
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En este tipo de tasaciones se da mds énfasis al enfoque del
valor por el Método del Ingreso o, como también .se le denomina, Capita-

lizacién de los Ingresos Netos.

3. Avaluaciones territorialés con fines impositivos .

Es éste un tipﬁ distinto de avaluacidn Bues, a diferencia de
las demds, se refiere a determinaciones de avalios para un elevado nime
ro de predios dentro de un plazo §eﬁa]ado legalmente.' Fundamepta]hente
en este trabajo (reva]GoS o retasaciones) se busca la equidad tributa-
ria, es decir; que dos propiedades similares tengan similares avalios;
1o cual desde ya permite visualizar una rea]idgd, consagrada en algunos
paises en sus respectivas legislaciones, y es que no se precisa determi
‘nar el valor de mercado a la.fecha sino que, como es una med{da’dé rela
cion puede, como no puede,ser'igual a]Ava]or de mercado., En algunos
paises se e§tab1ece leg2Imente que se ava]uarén'1as propiedades al 60 v
80% de su ya]or de mercado, disposicion legaikque.los tasadores deberdn

considerar obligatoriamente.

Los avaliios que se determinan para cada propiedad, ubicada en
una determinada unidad politica admfnistrativa (mun}cipib;'tomuna, con-
dado, etc.), sirven.de base para la aplicacion ael impuesﬁo-a la tierra
territorial o de.bienes raices, mediante la aplicaci6én de una tasa-o a-
licuota sobre el monto del avalio; este impuesto a veces se denomina

también contribucion.
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.,tn general, la mecdnica operatoria consiste en 1a determina-
cion de precios unitarios por supgrfjcies para las distintas c]ase§ de
‘ sﬁe1os existentes ep‘la{gona, Qalofeé que,%on séhcioﬁédos por decreto u
otro éxpedieﬁté aéministfativo para ser aplicados por los avajuadores
del organismo tributario.. Ademés, -en paises que gravan no s6lo la tie-
rra sino también las bienhechurias,‘se desarrollan tablas para los dis-
tintos tipos de coﬁstrdcciones ;bplantaciones (fruta1e§ y forestales) y
para los distintos factores de'correccién. E1 avaluador una vez visita-
do el predio y anotado en formularios estandares los antecedentes que el
legislador sefiala, procede a valorar empleando las tablas de precios ya
establecidas. Ademas debera efectuaF correcciones al éva]ﬁO'por facfo-
res tales como distancias a los mercados, clase.de_vias de comunicacitn
a las que accede el predio, tamafo, forma, condiciones de explotacién,

etc., todo ello dependiendo de la legislacion que exista en cada.pais,

astado o condado. .

Ld que se prefende con 1a»metodoIogia que se emplea no es en-
casillar al avaluador en su labor, sino estanda;;zar el proceso, para
asi alcanzar su objetivo que no es otro que el determinar el avalio de
un elevado nimero de propiedades en plazo relativamente corto, deshuma-
nizando ei trabajo a f{n de no distdrsionar Ta equiﬂad pefseguida. Los
ava]ﬁ&s asi determinados son objeto de qpe]acién por parte de los con-

- tribuyentes, -dentro de plazos determinados por la autoridad y son de pi







blico conocimiento, lo cual otorga una nueva caracteristica a
este tipo de avaluaci6n, cual es la defensa técnica de los ava-
l6os ante una autoridad distinta a aquella para la cual trabaja

el tasador.

4. Avaluaciones con fines de Expropiacion

Es e¢=te un tipo de avaluaci6n que se utiliza para deter-

- minar el monto de la indemnizacién que corresponde pagar a un
propietario por haber sido afectado por una decisitn gubernamen-'
t+al como es la expropiaci6on. El Estado en uso de sus atribuciones,
superiores a los derechos privados sobre la propiedad, procede

a expropiar superficies de terreno para fines tales como construccio-
nwes de carreteras, tranques, canales de irrigacibn, construccibn

de aeropuertos, etc. En uso de este derecho, puede afectar total

o parcialmente el &rea de una finca, debiéndose cancelar al o a

los propietarios afectados, el valor de dicha tierra, més una

indemnizaci6n por dafios, si los hubiere.

Para estos fineé se determina el monto a pagar baséndose
en el Método del Valor de Mercado, pues lo que se persigue es la
indemnizaci6n justa por el dafio producido y que el afectado pueda
adquirir una similar a la expropiada y no obtenga beneficios con

el pago que efectuaréd el Fisco.
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"En los casos de expropiacién parcial, el monto a pagar o jus-
tiprecio. se determina mediante el avaldo que se efegtﬁe, buscando el va
lor de mercado del saldo no afectado de la propiedad y el de 1a propie-
dad primitiva, ya que 1o que se persigue es la indemnizacién por el da-
fio producido, siendo el método de ia vgptas.cdmpargbies el que da la.

respuesta mis adecuada al problema.

Segiin {1. A. Hernindez "el justiprecio definitivo en la expro-
piacion es el valor integral que establecen los peritos al fundo expro-
piable, dentro del juicio contradictorio, en cumplimiento tanto de 1o

1

dispuesto en la Constitucion Nacional como por la Ley especial“.

Es por}g]lo que'én caso devafectacién parcia1 de una propie-
dad, debe determinarse el avalio del predio antes y después de ser afec
tado, para asfi podef estimafkla pérdida de valor que,'&e acuerdo a lo
sefialado, no s6lo comprende el avalido de la superfiéie expropiada, sino
~que la disminucién de valor del saldo de 1la propiedad, “por efecto de la

propia subdivision.

"0 sea, el avaluador no sélo debe determinar el avalio de la
rarte del fundo expropiado, sino qué también debera estimar-el monto de
los danos ocasionados por la e#propiacién parciaT, como puede ser que-
dar sin acceso directo a carretera, quedar todas las construcciones en
la parte no afectada, quedar con un sobreequipamiento en instalaciones,

etc.

1/ Herndndez Ocanto, Miguel A. E1 Juicio de Expropiacion Agraria en
Venezuela. Editora Cotamar. Caracas, 1972.
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' -La.metodo1ogia para estimar el justiprecio en caso de la ex-

propiacidn parcial de un fundo, comprende los siguientes.pasps:

R

expropiacion.

2.

piada.  ;753*

. Una
ser afectado,
del inmueble,

jantes al que

Determinacion del valor de mercado del fundo éntes de la

‘Determinacién del valor de mercado de 1a:parte no expro-

S, . . . .. .
N ‘. . o -,
. . . .
e,
-

‘Determinaci6n de los dafios sufridos por el propietario.

Determinacidn del justiprecio o indemnizaciﬁn.

vez establecido el xq]or del fundo primitivo, antes de
el ‘avaluador deberd determinar el del remanente o saldo
para 1o cual debe investigar los valores de fundos seme-

resultd deiia exprcpiaciéh partia1, paré as{ poder compa-

rar la diferencia-de valores entre el del fundo antes de 1; expropia-

.cion y el del

Una

mismo después de la expropiacién.

de las caracteristicas mis notables en que debera fijar

su atencion, en la bisqueda de valores para el fundo como queds después

de la expropiacidn parcial, es la. superficie, por cuanto la disminucion

de ella puede

dar origen a un distinto valor de 1a tierra, en compara-

cion con el que tenfa primitivamente. Este valor puede ser superior o

inferior y s6lo la investigacion del mercado inmobiliario le indicara
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- si fincas de la superficie a que ha quedado reducido el predio primiti-
vo, tienen mayor o menor valor en el mercado de la zona. Debe tenerse
presente que fuera de la superficie, también la ubiéacibn. las clases
de suelos, el acceso al mercado y a las vias de comunicaci6n son
factores que dan origen a cambios en el valor de los fundos. En caso
de existir otros dafios, fuera de la pérdida de valor de la propiedad por
el hecho fisico de la disminuci6n de su superficie, ellos deberén ser
considerados por el avaluador. Dentro de este tipo de perjuicio, puede
mencionarse el de la pérdida de valor de las construcciones, por efecto
del cambio de explotacibn'obligada del fundo debido a su menor superfi-
cie. En este caso el valor de las construcciones, afectadas por una
obsolencia fuerte, deberé& calcularse de acuerdo a las normas sobre

‘Determinacién del Valor de Construcciones e Instalaciones.

Si en vez de existir dafios, se produce un beneficio, el exceso se
imputaréd al valor de la parte expropiada, vale decir se disminuird del
precio de lo expropiado el monto del beneficio y el saldo se estimara

como el justiprecio.

Un ejemplo permite aclarar el concepto y la metodologia empleada
a los efectos de una expropiacién parcial. El valor de mercado

de una finca, antes de'la expropiacibn era de 80.000; el valor del area
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afectada con o sin bienhechurias se tas6 en 750.000, por lo tanto el
saldo o remanente tenfa un valor de 50.000. Estudiado el valor de mer-
cado-para predios de caracteristicas similares al r;hanente. se 11egd a
Ta conc]usién que efa de 20;000, en consecuencia hubo una pérdida no im
putable al propiefario de 30.000 que corresponde indemnizar.

-En consecuenc1a e] monto de] Just1prec1o es de 780.000, cons
tituido por el valor del drea afectada mis el de la perd1da de valor -

del remanente de la propiedad.

Valor de mercado de la propiedad antes de la

- expropiacidn | o 800.000
S Valor de la parte expropiada - ©750.000
Valor del remanente antes de la expropiacién 50.000 -

Valor del remanente después de la expropiacion 20.000
Pérdida de valor del remanente 30.000

~_Monto del justiprecio . 780.000

Hay otros casos en que la expropiacidn parcial beneficia aI
propietario, al adquirir el remanente del predio un mayor valor como
efecto precisamente de 1a expropiacion; en éstoS casos el beneficio o
A-‘nnypr valor se debe restar al valor de 1d parte expropiada. El si-

guiente ejemplo visualiza mejor la situacién.
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. Tomando 1as mismas cifras del ejemplo anterior se tiene la si

guiente situacion.

Va10r de mercado de la propiedad antes de la.

_expropiacion ~800.000
Valor de la parte eipropiada ‘ . '750.000
Valor de]Irehanente antes de 1a expropiacién '50. 000

Valor del remanente después de la expropiacién  100.000
Beneficio por efecto de la expropiacién : 50.000

Monto del justiprecio S 700.000

En aquellos casos'en.que el tasador detecte que no ha habido
ni pérdida ni beneficio por efecto de la subdivisién, el precio a pagar
por la parte expropiada corresponderd s6lo al monto fijado a la parte,

o sea, en el ejemplo que se comenta se pagaria la suma de 750.000.

.La Ley de Expropiacion venezolana, como supletoria de la Ley
de Reforma-Agraria, complementa los factores que debe considerar el ava
Tuador a]‘detenminar al valor de un fundo a expropiar, al estab]ecef
que "En ningin caso puede séf-tomado en cuenta el maybr valor de los in

muebles por razon de su proximidad a las obras en proyecto".

Para la debida interpretacion de esta norma, debe aclararse
que por obra en proyecto se entiende no la obra en ejecucién sino que

desde el momento que es "un proyecto", o sea desde que una oficina gu-
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bernamental comienza el estudio de una obra; lo que obliga al'ava1uador
a determinar esta fecha para.asf nb considerar en el estudio de las ven-
tas de propiédades semejantes o comparables, aquellas que reflejan la in

fluencia'derla obra en prqyecto.'

La razén de esta disposicién- estriba en que los agricultores
" desde el momento que se.conoce 16 factibilidad de la construcci6n de una
~ obra que benef1c1e ala zona y por ende aumente el va1or de los fundos,
‘comienzan a adqu1r1r tierras con el objeto de ganar la plusvalia que ge-

nerard la obra que realizard e1 Estado.

‘ En consecuenéia, en este caso'y por disposici6n de la ley, el
“avaluador sé]o'podré considerar aquellas compraventas que no reflejan un
mayor valor por efecto de su proximidad a una obré; las transacciones
‘que no cumplan con estas condicfones se anotardn y presentaran en un lis

tado aparte.

: En.los casos de expropiaci6n para fines de Reforma Agraria,
los pafses establecen en sus legislécioﬁes dfsposiciones como fijar el
avalio deI.predfo para determinar e1-moﬁto_a pagar. Algunos paises han
éstab]ecido que el avaliio que se considerard serd el que fighra en los

Roles de lmpuestoé para los efectos del pago del Impuésto Territorial;
en este caso no se efectia ninguna avaluacidén especial, siempre que en
el avalio figuren ademds de terrenos, las construcciones, plantaciones

e instalaciones. En aquellas situaciones en que solo el suelo es grava-
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do, el organismo expropiador deberd efectuar el avalio de 1os bienes no
incluidos y el propietario afectado s61o podrd apelar sobre el valor de

éstos, ya que el del suelo estd fijado por ley.

En aquellos paises cuyas legislaciones contemplan la negocia-
cion amistosa como medio de afectar tierras, la avaluacion se efectda
sobre 1a base de determinar el valor de mercado de la propiedad, defi-
niéndose éste como, el mds alto precio, estimado en términos de moneda,
que la propiedad puede alcanzar si se expone a la venta en 'n mercado
abierto, durante un tiempo razonable, que permita encontrar un compra-
dor que conozca todos los usos a los cuales la propiedad ée adapta me-

jor y para los cuales puede ser usada.

Esta u otra definicion similar contempla los factores que in-
ienen en una transferencia de dominio de un bien raiz que se consi-

" > bona fide.

Son estos conceptos muy importantes en avaluacidn, y que tie-
ne gran apliéacién en el enfoque del valor denominado Método del Valor
del Mercado, por cuanto permite efectuar una correcta seleccion de las
ventas de fincas comparables y asi 1legar a]hprecib de 1a finca o parte

expropiada.
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/¢GENERALIDADES SOBRE CLASIFICACION LEGAL DE LOS BIENES

Ing. Sergio Gonz4lez Espoz
"TICA

Los bienes se clasifican legalmente de acuerdo con las
disposiciones del C6digo Civil en muebles e inmuebles. Los pri-
meros son aquellos que se pueden trasladar de una parte a otra
sin detrimento de sus propiedades clasificdndose, a su vez, en
muebles por su naturaleza y muebles por el objeto a que se refie-
ren, por determinarlo asfi la ley.

Los bienes inmuebles, que son mayormente los que interesan
a los tasadores se clasifican a su vez en inmuebles por su naturaleza,
por destinacibn y por el objeto a que se refieren.

Los bienes inmuebles por su naturaleza, son los terrenos,
las minas, los edificios y en general toda construcci6n adherida de
modo permanente a la tierra o que sea parte de un edificio. Los &rbo-
les mientras no hayan sido derribados. Los frutos de las tierras y
de los arboles, mientras no hayan sido cosechados o separados del
suelo. Las lagunas, estanques, manantiales, aljibes. Los acueductos,
canales o acequias que conducen el agua a un edificio o terreno y
forman parte del edificio o terreno a que las aguas se destinan.

Los bienes inmuebles por destinacibn, son las cosas que el
propietario del suelo ha puesto en &l para su uso, cultivo y beneficio,






tales como los animales destinados a su labranza, los instrumentos rura-
les, las simientes, 1o§ forrajes y abonos; las prensas, calderas, alambi-
ques, cubas y toneles; los viveros de animales. Sor también inmuebles
por destinacidn todos ]og.objetos muebles que el propietario ha destinado
asu terreho o edificio, para que permanezcan en &1 consténtemenfe 0 que
no se puedan separar sin romperse 0 deterior&rse; o0 sin romper o deterio-

rar 1a parte del terreno-o edificio a que estan sujetos.

Son inmueb’.s ‘por el objeto a que se refieren; 10§ derechos del
propietario y los ¢ | enfifeuta, sobre los predios sujetos a enfiteusis.
Los derechos de usufructo y de uso sobré las cosas inmuebles y también el
de habitacién.‘ Las servidumbres prediales y la hipotecé. Las acciones
que tiendan a reiviﬁdicar inmuebles o a reclamar derechos -a que se refie-

ren 1os mismos.

Estas clasificaciones que varian en los distintos paises son
importantes de tener encchsideracion por los tasadores, ya que fijan los
bienes que serdn objeto de valoracion en el caso de tasaciones de fundos

ordenados con fines administrativos o judiciales.-







//GENERALIDADES SOBRE DOCUMENTOS DE- PROPIEDAD

Ing. Sergio Ganzalez Espoz
: T1ICA

Se ha comentado que uno de los primeros antecedentes que de-
be poseer el tasador al que le eritomiendan la valuaci6n de un fundo,
es la escritura o documento de propiedad del mismo,cuyo examen le permite
tener una primera aproximacién al conocimiento del predio materia de
su experticia, debido a la cantidad y calidad de la informacién que
este documento contiene. |

Para la determinaci6n del valor de mercado de la tierra se em-
plea, dentro de los distintos métodos conocidos, el de comparacibébn de
ventas; que busca encontrar el valor mediante la comparacibn entre la
tierra (fundo, estancia, etc.) objeto del peritaje y los valores que se
han pactado responsablemente de tierras similares escrituradas en el
altimo tiempo.

En esta bGsqueda de escrituras o titulos de propiedad, el ta-
sador debe recurrir al Registo PGblico o Conservador de Bienes Raices,
organismo generalmente dependiente del Ministerio de Justicia, que es
el custodio o archivo de los documentos que se han registrado. Al
respecto cabe anotar que no todas las escrituras, aGn las firmadas por
las partes, son llevadas a inscribir al Conservador de Bienes Rafces, a
pesar del riesgo que para el comprador significa esta decisién.

Es este un punto importante a considerar, ya que este acto de
registro es el que le da validez ante terceros y por otra parte le da
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confianza al tasador de que la tradicion es legal, vale dec1r, que el ven-
dedor ha estado facultado legalmente para proceder al traspaso de su domi-
nio, mediante el cual hasta ese momento podia disponer del predio y sus
frutos, obv1amente con las 11m1tac1ones ‘que la legislacion de cada pais

sefiala a] efecto.

Ademds el hecho de estar el documento registrado, es una prueba
de que  la transferencia se efectud rea]mente yen consecuencia el precio
pactado es legalmente c1erto, y Puede ser utilizado por el tasador en la

aplicacion del método. de comparac1on de ventas: .

La bisqueda de escrituras registradas debe efectuarse en los

" Registros Subalternos 6 Cdnservadores;de_Bieneg'Raices, de la jurisdiccion
‘ po]itico-adm?nistrativa en donde se encuentra ubicada la propiedad; a
veces deben ubicarse documentos en mas de una of1c1na de registro cuando
se trata de propiedades con grandes superf1c1es ) de predios menores que

estan d1v1d1dos por 11m1tes politico- adm1n1strat1vos.

Es de piiblico conocimiento que el tramite de compraventa es lar-
go, a partir del inicio de las conversaciones entre los futuros pactantes,
comprador y vendedor, ‘v suele tomar meses e] conc1]1ar ambas posiciones.

No solo el conocimiento deta]]ado del predio que se adqu1ere, ademas de las
condiciones de pago del precio, son aspectes que influyen en el tiempo con-
sumido, sino que ‘1o es asimismo el obtener conocimiento sobre los usos le-

gales posibles que puedan efectuarse en la proniedad.
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Por otra parte el estudio o andlisis de la cadena-titulativa,
es decir, de las distintas escrituras relatjvas a la propiedad en cues-
tién, consume tiempo al abogado que forzosamente debé intervenir en la
operacidn; saivo que se trate de pafises que tengan en operacioni el Sis-
tema Torrens ., en cuyo caso esta etapa no es tan demorosa y se reduce a

un tramite administrativo.

"A ello se puede agregar que, a veces, interviene un Banco pa-
ra financiar la operacion, 1o que agrega mds tramites al proceso de com .
praventa, por tener que intervenir el Departamento Legal de estas enti-

dades, con las implicancias que ello significa.

En suma, 1o que se pretende recé]car'aqui es que el precio
que se pacté al jhicio del negocio, puede no ser el Vé]or de mercado
que exista para el momento en que éste se reduzca a escritura publica y
posteriormente se inscriba; sin embargo el precio de compra senalado
en €1 documento serd el pactado inicialmente; si es que no medid un cam

‘bio durante el tiempo transcurrido en las negociaciones.

A Las escrituras inscritas son.un antecedente importante en la
labor del tasador como ya se ha indicado, por cuanto sefialan la fecha
de la compraventa,'identifican el predio 6bjefo de la convencion, al
igual que a lgs partes que intervienen, sean personas naturales o juff-
dicas. Sefalan, por otra parte, la ubicacion del predio y su superfi-

cie, aportando'antecedentes sobre sus linderos y colindantes; igualmen-
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te indican el precio pactado, 1as condiciones de pago y 1a existencia de

hipotecas sobre el predio, como garantia de la cancelacion total del pre-

dio.

Ademas sefialan si 1a propiedad cuenta con derechos de agua sobre
una determinada fuente y los derechos de paso que posee o se esta obli-

gado a dar. ' -

Debido atla importancia que tienen estos documentos en .1a labor
del tasador, =s que se.debe estar familiarizado con Tas modalidades exis-
tentes en la zona, en cuanto a como adquirfr el dominio de una prppiedad
y a las condiciones estimaﬁaé normales para']oS distintos tipos o clases
de predios, para asi poder analizar las escrituras y obtener de ellas -
el apoyo que se precisa en la blisqueda del valor de mercado del predio
objeto de su peritaje como se acoFa en la parte referente al método de

las ventas comparables.






/ DISPOSICIONES LEGALES Y ADMINISTRATIVAS QUE CONDICIONAN LAS TASACIONES

: v
Ing. Sergio Gonzdlez Espoz
IICA

La funcibn de los avaluadores estd condicionada tanto por dispo-
siciones legales relativas a las propiedades como por los procesos admi-
nistrativos a que deben atenerse los propietarios.

Por su inEidencia en la determinaci6bn del avalGo, son de espe-
cial relevancia aquellas disposiciones que afectan el uso que libremente
pudiera escoger un agricultor para su propiedad, como es el caso de
dreas afectadas por disposiciones administrativas de las autoridades
responsables del uso y conservacién de los recursos naturales, por cuan-
to los predios deben tasarse basdndose en el uso o usos que estén permi-
tidos legalmente. No lo son menos aquéllas que sefialan los procedimientos
legales a que deben sujetarse los técnicos en la determinaci6n del valor
dc! bien, que, a veces, no concuerdan con la doctrina en cuanto a lo que
debe aplicarse como metodologfa de avaluacién.

Como ejemplo de disposiciones legales, obligantes para el tasador,

- puede citarse que de acuerdo con lo sefialado en el articulo 25, pérrafo 2,
de 12 Ley de Reforma Agraria de Venezuela "el avalGo comprendera, ademas

del precio de la tierra, el de las construcciones, instalaciones,
anexos, enseres, Gtiles y mejoras existentes", que, como puede apreciarse
del texto de esta disposici6n, comprende no solamente el inmueble en sf

-sino que ademds bienes muebles que, para los efectos de afectaci6n de tie-

rras a la Reforma Agraria, son inclufdos en la determinacibén del avalGo,
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en consecuencia la labor del avaluador consiste en determinar el valor
de los bienes sehalados, observando 1as normas que la ley indica, al-

gunas de las cuales se citan a continuacion.

Para dar cumplimiento a la disposicion del ar;iculo 25 ya ci-
tado, el legislador seﬁa]é'que "en el avalio de los predios risticos
que se adquieran total o parcialmente para los propésitos de la reforma

agraria, se tomaran en cuenta los s1gu1entes factores:

a) La produccion media durante los seis afios inmediatamente
anteriores al momento de la adquisicion o al de la fecha de 1a solici-

tud de expropiacion.

b) E1 valor de la declaracion o la estimacion oficial hechos

con propdsitos fiscales por virtud de leyes sobre 1a materia.

c) El precio de adquisfcién del inmueble'en<1a§ altimas
transmisiones dg dominio que se hubieran realizado en los diez afios que
precedan al momento del avalio y 105 prec%os de ‘adquisicion de inmue-
bles semejéntes en la propia region o zona durante los ﬁ]fimos cinco

: .

afios anteriores a la fecha de 1a solicitud de expropiacion o a la de

proposicion de compra”.






La aplicacion del aparte a) puede considerarse como el mis im
portante de todos los factores de tasaci6n y en 1o posible debe el ava-
luador tratar de obtener 1a informacién torrespond}énte, siempre que
los datos estén respaldados por los registros de produccion que deben
ser 11evados por los propietarios, las entregas efectuadas a empresas
industriales, Eﬁmo en el caso de la produccién de cafna, tabaco o leche;

las .entregas a empresas de exportacidn, a la Corporacién de Mercadeo

Agricbia, etc.

Las .informaciones recopiladas deberdan corresponder a los seis
_ afos inmediatémente anteriores al momento de adquisiciéﬁ o al de la fe-
cha de 1a solicitud de expropiacion, segin las disposiciones del articu
1o 25 de 1a Ley de Reforma Agraria y siguiente,'sin que existan normas
especificas de éomo procesar dichas informaciones y contraviniendo el
método del ing}eso al considerar el uso a que se ha destinado el predio

y no el tipico de 1a zona para esa propiedad.

E1 aparte b) del articulo 25 sefiala que el avaluador debera
obtener el valor de la propiedad declarada para los fines del Impuesto
sobre 1a Renta, de los derechos}sycesoria]es, de particion de bienes y

otros similares y obtener la certificacion correspondiente.

Esta disposicion obliga a -mezclar cifras entregadas en distin

tos afios y para fines distintos, pero el tasador debe considerarlas en
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su informe, a pesar de que no le reportaran mayor informacion en la bis-
queda del valor del predio.

E1 aparte c) del ya citado articulo obliga a invéstigar valores
de ipmuebles semejantes por un periodo fijo de cinco afios, sin considerar
que ;n ese lapso pueden ocurrir marcadas diferencias en el valor de la
moneda y en el valor de las propiedades e igualmente se debera atener a
esta'norma, ya que el no contemplarla puede dar motivo a impugnacion del
'avalﬁg, é pesar qﬁe 1a norma legal no se ajuste a 1o que técnicamente se
consideran métodos para determinar el valor. El1 ejemplo citado muestra
como pafa conseguir el objetivo de afectar tierra para la Reforma Agraria,
se diétan normas que a veces contravienen abiertamente los métodos de de-
tefminacién'de] valor de mercédo, creandosele problemas metodologicos al
tasador que debe, en estos casos, ajustarse estrictamente a 1o que la Ley

.

y su Reglamento senalan.

En el caso de la valorizacion de bienhechurias, es importante el
conocimient6 que se tenga de disposiciones legales que afecten el funcio-
namiento de determinadas empresas, como seria el caso de explotaciones de
cerdos existentes en las vécindades de una poblacion y que la autoridad
sanitaria ordenara la clausura de todas &stas y la prohibicién de continuar
este tipo de explotacion. Este es un caso tipiCo a considerar al momento
de calcular el valor de una bienhechuria-debido ala obso]eseencia.econéﬁi—

ca que le da al bien la disposicion administrativa.
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" EL_MERCADO DE LOS BIENES RAICES AGRICOLAS
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Si es importante conocer las causas que motivan a las perso-
nas a comprar, vender o arrendar fincas, como asimismo el conocer las
fuerzas o factores que afectan el valor de los bienes rafces agricolas,
también lo es para el tasador el conocer las caracteristicas del
mercado de estos bienes rasticos.

El mercado de fincas o mercado inmobiliario de propiedades
agricolas tiene caracteristicas propias que lo diferencian de otros
mercados como son los de granos, frutas, carnes, etc.; caracteristicas
que deben ser del conocimiento del tasador para pode( interpretar la
conducta del mercado y poder manifestar su opini6n sobre el valor de la
propiedad que estéd avaluando.

La ubicacibn geografica o localizaci6n fija de la finca alre-
dedor de la cual funciona el mercado, es una de sus caracteristicas
limitativas més distintivas, ya que el bien estd fijo y sus posibles
compradores o demandantes viven o trabajan a kilbmetros de distancia,
lo que implica uvna dependencia fuerte de las condiciones locales de la
oferta y de la demanda. El bien rafz se vende siempre donde esté& ubi-
cado, lo que implica que se tiene sobre &l un conocimiento local y por
tanto su valor estéd sujeto a las condiciones del mercado de esa locali-
dad o zona y a la existencia de compradores del lugar o de personas co-
nocedoras de la misma, aunque no vivan en ella; ocasionalmente existen
compradores potenciales en otras partes del pafs, a los que alcanza el
conocimiento de la oferta s6lo mediante la publicidad en perib6dicos de
circulacibn general o por intermedio de corredores de propiedades.






La falta de homogeneidad del mercado es otra de sus caracte-
risticas, ya que las propiedades agFicolas} incluso deﬁtro de un mismo
municipio, difieren unas de otras en cuanto a ubicacion respecto del
mercado de productos e insumos, a clases de suelos, a dotacion de agua
de riego o a posibilidades de riego, a exposicion respecto a los agen-
tes climaticos, a superficie, a topografia, a calidad de vias de acceso,

a formas, etc.

Este mercado, a diferencia del de productos, no es de transac-
ciones frecuentes y por ello se estima que es un mercado de escasa
transbareqcia, ya que diariamente no se producen negociaciones que 1le-
guen'a ténmind, 0 sea a su escrituraciéq’y registro, sino que las tran-
sacciones son escasas en el tiggééﬁi"pafa'un mi smo tipo de propiedad,
sean estos hatos, fundos o p]éntééiohes de similares éaracter?sticas;
1o cual conlleva una falta de continuidad en precios para bienes simi-
lares, que puedan servir de fundamentb para_el avaluador y de orienta-

.

ion o indicativos para compradores o vendedores.

-~

vAdemés, debe deftenerﬁe presente que a este merquo.concurr;n
ocasionalmente los agricultores corriéntes durante su vida, sea para
comprar como para vender, y normalmente solo récurre&.a &l dos o tres
veées'durante el tiempo que se dedican é esta actividad ﬁrodJctora;
tebido a ello es que la experiencia de compradores y vendedores sea
limitada y por 1o mismo no tienen un conocimiento actualizado del va-
lor de las propiedades, situacion que tratan de remediar utilizando
los servicios de personas dedicadas al corretaje de propiedades o de

avaluadores profesionales.






A este mercado concurren solo en forma ocasiona] las propieda-
des mds valiosas, que son las mas deseables por sus caracteristicas y
aptitud para producir ingresos; en cambio es normal.‘la oferta de pro-
piedades o fincas de valores bajos y medios, para los cuales, por otra
parte, hay mis interesados debido a 1a falta de liquidez caracteristica
del sector rural agr?co]a. En cuanto a.su Aﬁmero, en general, del to-
tal de fincas del- pais solo-un pequefio poréentaje ha accedido al merca-
do y muchas propiedades nunca han sido ofrecidas en venta ni arrendadas
y es razonable suéoner que una cantidad importante no ira al mercado en

un futuro proximo..

La falta de‘liduidez que se ha menbionado. afecta tanto a com-
pradores como a vendedores.'y es el motivo por el cual cada operacion
es precedida de una iarga negociacién_en que la propiedad sufre modifi-
caciones de precio de acuerdo al regateo que sobre el mismo se produce.
Esta situacién es normal, por cuante generalmenfe los compradores deben
financiar parte del preéio.de compra con crédifos;de tipd hipotecario,
cuando no con la venta de otros bienés; sean éstos ganado.'bienes rai-
ces urbanos, acéiones, etc; todo 1o cual presupone un cierto tiempo pa-

ra liquidarlos y concretar la operacion. .

Otra caracteristica es la participacion en las ﬁegoé%aciones
de un intermediario que, con el nombre de borredor de propiedades, es
la persona-que.-en..el. fondo ]ieva el negocio, poniendo de acuerdo a las °
‘partes y facilitando la negociacion, en consideracion a su deaicacién
habitual a estas actividades. 1o que le da un mejor conocimiento del

probfema que el que tienen los compradores y vendedores corrientes, por
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las causales antes sefialadas; ademas de conocer los tramites juridicos

y administrativos necesarios para 1levar a termino la negociacion.

E1 conocimiento mas completo posible del.hefcado de bienes
raices agricolas o mercado inmobiliario, es entonces fundamental en la
labor del’avaluador rural, en consideracion a que los métodos interna-
cionalmente aceptados buscan 1legar 5 una opinion del valor de mercado

de la propied;d que se esta avaluando.

La invésiigaciﬁn del mercado inmobiliario comprende tanto el
conocimiento de las compraventas que se efectian en la zona,'camo de
los arrendamientos que se pactan; ello implica a su vez conocer cudles
son Ias condiciones tﬁpicas;o nofmales de los réspectivo§ contratos,
en cuanto a precios y obligaciones de las partes contratantes, espe-

cialmente lo relativo a fecha, monto, plazos e intereses.

La actividad del mercado permite al avaluadof conocer el ni-
vel de desarrdllo de la zona donde trabaja, situacion que se refleja
en la cantidad -y precio.que se esta pagando pof las fincas. Es asi
comﬁ; si eﬁ los Ultimos afios la sftdaéién.del mercad& ha variado posi-
tivamente en cuanto al aumento del nimero ae proﬁiedadeé que se venden
(] arriendﬁn y si los precios también han experimehtad; admentps, ello
le estd indicando al avaluador que la zona ha adqbirido ﬁn mayor desa-
rrollo e importancia y por esta razon es que hay mas interés'en inver-
tir en tierras, todo 1o cual incide en el valor de 1a propiedad que

esta tasando.






Por otra parte, el conocimiento del mercado inmobiliario de la
zona le permitira detectar'si hay o no tendencia al arrendamiento o a
1a compraventa de determinado tipo o clase de propiedad (de cultivos,
ganadera o forestal) y si hay preferencia por un determinado tamafio de
tierrag en cuanto a superficie (pequefas, medianas o grandes), 1o que
a su vez le permitira mejorar su conocimiento de la propiédad que avalia
respecto a tas demas de la zona y afinar mejor su opinion sobre el va-

Jor de ella.
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Compradores y vendedores llegan a un acuerdo sobre la trans-
ferencia de dominio de una propiedad por diversas razones, que es
de conveniencia conocer por los tasadores, las que pueden agruparse
en econbmicas, sociales y varias. )

Entre, las primeras puede mencionarse la necesidad de un
agricultor de aumentar el tamafio o superficie de su finca, con el
objeto de hacer un mejor uso de sus instalaciones fijas, de su equipo
o de su capacidad empresarial, para aprovechar la economfa de escala
y poder adoptar nuevas técnicas; igualmente puede adquirirse un lote
colindante con el objeto de regularizar la forma de la finca y permitir
una mejor explotacién o una mejor distribuci6n del aqua de regadfo.

Por otra parte la expectativa de obtener ganancias en una futura venta,
motiva a compradores a adquirir tierras donde se conoce que el Estado
o Empresas Estatales realizaran obras de mejoramiento de la infraes-
tructura del érea; en este caso pueden citarse como ejemplos futuras
dreas de riego; nuevas carreteras o mejoramiento de las mismas; nuevas
industrias procesadoras de productos animales y vegetales; etc. , pro-
yectos que una vez concretados y en operacibn incrementarén el precio
de las tierras del &rea de influencia.

A la inversa, en épocas de depresibn econbémica, los propieta-
rios se ven forzados a vender con el objeto de poder cancelar sus com-
promisos bancarios; similar situaci6n puede presentarse en caso de
quiebra. a veces originada por inversiones urbanas o bien por mal mane-
jo de la explotacibébn, lo que obliga al tasador a investigar la venta
seleccionada y posiblemente a eliminarla en la aplicaci6n del método
de ventas comparables.
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La compra de tierras también es frecuente en periodos de in-
flacion, como medio de asegurar el poder adquisitivo de 1a moneda y no
como una inversidn de 1a cual obtener un flujo de renta, 1o que induce
a los compradores a pagar un precio superior que el normal. También
_existen motivos de tipo social que hacen que se'édquieran determinados
predios; dentro de esta categoria puede mencionarse las compraventas de
propiedades que cuentan con factores de agrado tales como los lagos,

rios, etc, que incrementan su precio justamente por estos factores.

.

Asimismo puede encontrarse personas que adquieran fundos por
prestigio social, mas que por la renta que de su explotacion pueda ob-
tenerse, ya que el poseer una finca es parte integrante del status so-

cial de la zona.

La eliminacion de un pequefio propietario vecino por compra
del predio también suele ocurrir, cuando no se desea la existencia de
un lugar de esparcimiento de la gente del lugar que a su vez origina
-~ ausentismo de los trabajadores agricolas; con el fin de solucionar el

problema puede pagarse un precio superior al del mercado.

La inseguridad de la zona, sea por abigeato o actividades
‘guerrilleras, fuerza muchas veces a la venta de las propiedades a pre-
cios inferiores a su valor normal y en una categoria similar pueden
cncasillarse las ventas originadas por vecindario indeseable, como
puede ser la conlindancia de un huerto frutal o una explotacion horti-

cola con un nicleo urbano de reciente formacion.

E1 avaluador debe tener presente como norma general que los

fundos malos son los mas que se transfieren de mano en mano; ello le






servira de guia al estudiar la historia de venta del predio, aunque es
evidente que existen casos en que los fundos malos permanecen en poder
de una familia por largo tiempo; pero puede suponerse que aqui existe

un factor afectivo que esta actuando.

Es copveniente sefialar que las propiedades pueden ser ofreci-
das en venta, aun las mejores, en el caso que un gobierno manifieste
‘su intencion de dictar una lej-de Reforma Agraria que efectivamente
elimine el latifundio'y cambie 1as estructuras del medio rural; esta
accion gubernamental origina un fuerte movimiento de subdivision de
fincas, sea entre parientes o‘con admisién de extranos; 1o que los pro-
pietarios pretenden, en este'cgsb, es reducir su predio a la superficie
maxima que permita la léy y en consecuencia venden en un todo o frac-
cionadamente el séldq de superficie afecta®1o del fundo, aunque animi-

camente no deseen desprenderse ni de una “2ctarea de tierra.

Tradicionalmente los economistas‘agricolaé han clasificado los
fac;ofes de produﬁcién en tierra, trabajo y capital. Como sus propor-
cionés relativésise alteran én ef tiempo y eh‘el espacib, y el uso de
-eflos es funcién de las cantidades disponibles de los otros, asi como
de la demanda de productos agricolas, los agrlcultores t1enen cuidado

L}
en las dec15i-"es que afecten Ja relacion de estos factores.

Este tema tiene atingencia directa con é] prob]em; qué se le
presenta a un agricultor de decidir 1a compra o no de tierras y el de-
terminar el nivel de su oferta; Margaret Caspétick lo expone claramente
en las siguientes 1ineas: "Supongamos que se ofrece en venta una gran-

ja o parcela de tierra. Los agricultores vecinos, asi como otros mas
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a]ejados: considerarﬁn el ofrecimien@o y estimar@n el valor que tal pe-
dazo de tierra bueda tener para ellos de acuerdo con su disponibilidad
de los otros dos fﬁctores broductivos. el frabajO-y el capital. &Podran
cultivarlo con la maquinaria de que dispone?. Si lo agregasen a sus po-
sesiones actuales. lBastarian ]as construcciones existentes para &lber-
gar el mayor nﬁmerd de anfmales que ahora podrian pastar?, o ¢seria ne-
cesario un nuevo conjunto de edificios,.y cué] seria su éosto?. éBasta-
rjan Sus recursos financieros‘para comprar cabezas de ganado en nimero
suficiente para btilizar cabalmente 1a tierra adicional, o seria prefe-
ritle poner en cultin parte del terreio recién adquirido, io que reque-
riria una mayor inversion inmediata?. lBastéré la fuerza de trabajo
existénte para ejecutar el trabajo adicional con 1avp1anta existente?;
por ejemplo, ¢serian adecuados ]os establos actuales para la ordefia de
rebafios con la mano. de obra existente, o bien;:deberiq haber dos ordena-
dores, 0 un éstab1o de &iseﬁo diferente'dondé el vaquero actual pudiese
crdefiar las vacas adicion&les.(en otras palabras;.épodkia aumentar la
.productividad'de la manb de obra éctuéi?).“Tales interrogantes muestran
”que rafas,vecés pUede.coﬁsiderérse,en forma aislada un factor producti-
vo; los cambios de un factor deben qxaminarse a:Ja Tuz de 1$ existencia

Y

de uno de los factores restantes, o de ambos. 3
]

E1 primer conjunto de interrogantes se refiere 51 equilibrio

de 1os factores. En un momento, dadas las tecnologias y los brecios de
165 insumos y productos, habra una combinacion posible de insumos pro-
ductivos en una empresa agricola existente o en una expansion potencial,
que sera Optima para esa empresa; esta combinacion generara el mayor mar-
gen posible de ingreso sobre 105 costos. Cuando la asignacion de facto-

res sea optima, el producto marginal de cada uno de los factores sera el






Este concepto tiene escasa aplicacidn préactica; todb cambio
del precio de insumos o productos, o un cambio de 1a produccién fisi
ca de 1a granja como el que podria seguir a la adopci6n de una nueva
variedad de ;emillas, puede hacervque la combinécién o6ptima actual de
je de serlo. Un Silo de tamano optimo en el momento t puede resultar
demasiado pedueﬁo en el afio t + 2. En consecuencia, una eleccion no
: §ptima de combinaciﬁﬁ de factores no realizada en el ano t puede re
sultar correcta para el desarrollo futuro de la granja. Tampoco pode
mos conq1uir que la combinacidn de factores mis adecuada para una gran
ja 1o sea necesariamente para todas, o para alguna otra. Fu}ano,quien
tiené dos hijos fuertés, cuyo objetivo es la eficiencia fisica maxima
en el cufdado del ganado, puede descubrir que su combinacion Optima
de factore; es mucho mis intensiva en 1a mano de obra que la de Menga
no, quienttrabaja en forma mis intensiva.en su explotacion sin mis ma

.

-no de obra que la propia; sus beneficios pueden ser iguales.

El segundo conjunto de'interrogantes'se refiere a 1os usos
diferentes de fondos invertidos en la compra de la tierra. (Es real
m;nte probable quelia tierra aumenta ﬁés el beneficio de 1a granja
éue los intereses del dinero invertido en la misma?'y por otra parte,
iseria mayor este incremento que el obtenible en la inversion del mis
mo dinero en alguna otra forma de produccidén?; por ejemplo, éno séria
preferible en instalaciones para puercos o aves que se. alimentarian
con insumos producidos en tierras ajenas?. No seria mejor invertir

el dinero en el incremento de la producci6n de.la tierra existente,me
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diante drenajes y'la utilizacién de mayor cantidad de fertilizantes?
iNo seria mds rentable la inversion del dinero en alguna empresa utili-
zadora de tierra; pero no agricola, tal como un.ésfacionamiento? éNo
seria mejor invertir el dinero en algo Completaménte distinto dé la a-
gricultura (y esta cuesti6n:se plantea mids a menudo cuanto mds cercano
a la edad del retiro se encuentre‘el agricultor). .

- - Este conjunto de interrogantes se refiere a los diferentes
usos de unAfaétor, y por‘tantd se ocbpa de lqéiéoétos de oportunidad;
el dinero puede iﬁvertirse en -tierras 6'éﬁ élgﬁn otro activo productivo
y 1o que gane en el p;imer uso debe.comparar§e con el'ingreso que deja

1/

de ganarse en otras formas de inversi6n".—

-

Tal como se sefiala en las lineas precedentes, 1a decision de
adquirir o no tierras, involucra una serie de disquisiciones y cé]cu]os
por parte del agricultor que, aparte de consumir tiempo, 16gicamente
presuponen un cénotimiento del negocio agricola como un todo, con nf ob
" jeto de poder arribar a una conc]usiéﬁ razonada sobre el problema a que
se ve confrbnfado. E110 ‘1e ‘conduce, adicionalmente, a establecerse el
nivel de precio que puede ofrecer, sea para comprar o tomar en arrenda-

miento y que corresponde a su propia situacién.

1/  CAPSTICK MARGARET. ‘La Economia de 1a Agricultura. Fondo de Cul-
tura Economica. México. 1977. p. 15 a 17.
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' Como en una zona y en un momento dado se presentan tierras

que se ofrecen y agricultores deseosos, aUnque'n0~ob1igados por explo

tarlas, se produce una variedad de ofertas y acuerdos que . caracteri

zan al mercado de estos bienes, y que el avaluador debe de tener muy
presentes. .

Aparte de que un égricultor'que compra una propiedad estd -
interesado en la capacidad de'obtene} ingresos de la misma, estéd ad
quiriendo un -lugar donde vivir y,eﬁ consecuencia, no solo se habrd de
tenido a considerar 105 factores unicamente generadores de ingresos,
como son por ejemplo, 1a calidad de 1a tierra y 1las condiciones de
laslinstalaciones; sino que habrd tomado en cpnsideraéién,aspectos ta
]e; como la cercania a una ciudad que tenga colegios para sus,hijos,
mercada;y sérvicios piblicos adecuados 5.86nde recurrir; igualmente
apreciara la calidad de las vias de comunicacién, si son trénsitab]es
todo el ano o.qo; y éi permite el trdafico automotor para transportar
la‘produéciﬁn-de la finca con 1la oportunidéd debida; la existencia o
poéibilidad a corto plazo de contar con energia eléctrica, si es que .
estd pensando en unq’exp]otacién avicola; examinar& con detenimiento
las condiciones y caracteristicas de 1a casa-habitacion, que le indi
quen si débe efectuarle reparaciones en el corto plazo y si su fami

1ia se adaptard a ella, etc. .

Son estos factores y otros similares, 1os que un comprador

analiza y le conforman su juicio sobre el valor, cuando se enfrenta -






al problema de decidir entre dos 6 mis propiedades que estadn a la ven
ta en 1a zona que el desea; es este un procesb que el avaluador debe
de conocer, ya que €] va a interpretar ]a‘coﬁducfa del mercado en ba -
se a valores de propiedades comparables que se han transado en el
drea cercana a la del predio que debe avaiuar y a la corriente de:ig

gresos que generan los distintas tipos de explotaciones.

Es interesante hacer un alcance respecto de las actitudes
qﬁe puedé adoptar un agricultor ante la decisidn de.arrendar o comprar
una finca, yéfque a pesar de que en principio apareceria como mds 18
gico ej‘que se decidiera por ser propietario de la tierra qhe va a
trabajar, hay una §erié'aé consideraciones que indican que no es tan

clara la definici6n del problema.

El ﬁonto del capital de'que se dispone es de gran influen
cia, ya que la 'parte de contado que deba entregarse, el servicio de
la hipoteca y el monto de 1las inversionés que'deban~efectuarse, 'pugf
' den representar una suma alzada de tal magnitud' que practicamente
ob]igue al agricultor a trabajar muchos.aﬁos para solventar estos gas
tos y, en consecuencia; lo desaliente dé.&ecidirge en transformarse en
propietario y prefiera ser solo un afreﬁdatario, a pesar de :conocer

las ventajas en el primer caso y las desventajas del segundo. .

Es conocida 1a aspiraci6n del agricultor que trabaja la tie

rra, de 1legar a ser con el transcurso del tiempo propietario de ella;
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incluso este deseo se ha empleado como slogan en reforma agraria al se-
nalarse due "1a.tierra es para el que la trabaja". En el fondo se tra-
ta de dﬁ brobIema de seéuridad, que en el caso de séf propietario tiene
como fundamento el que, salvo circunstancias muy especiales, el agricul
tor pueda invertir y esperar el rend1mlento de esa inversion el tlempo
que desee y no correr e] riesgo de que se desahucie el contrato o que
se le presenten mejores condiciones de arrendar otro campo y en conse-
cuencia, habra siempre una inseguridad en la permanencia y en gozar del
1ngreso derivado de las inversiones que rea11ce, sean estas de agrado

o directamente productivas.

Como ya se ha jndicado,. fuera de que el fundo éé un factor de
produccién es el hogar del agricultor, por lo tanto este tiende, en el
caso devser propietario, a mejorar la calidad de su vivienda y'el area

que 1a rodea, para hacer mas agradab]e'su estada en el campo.

Por otra parte, al ser probietario le serd posible actuar 1li-
breﬁenfe1y no tener qﬁé consh]taﬁ si puede o no efectuar determinadas’
mejb?as y ﬁi debe o no sembrar determinados cultivos angp]es 0 permanen
tes; en el caso de ser médiero 0 aparcero, en que ei producto se repar-
te entre el dueno y el arrendafario del predio, y en paises en donde la
legislacion no protege adecuadamente a este Gltimo, 1a tendencia es de
querer ser propietario y no permanecer en situacidén de dependencia e in

seguridad.

Es conocido que en las comunidades rurales, desde el punto de

vista social, no es 1o mismo ser conocido como propietario que como me-
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diero o arrendatario; aunque esto es algo dificil de medir, es evidente
que es importante y que muchos se deciden a comprar sélo por este motivo,

a pesar de los problemas que involucra el ser duefio de la tierra.

Entre estos puede mencionarse el permanente problema de financia-
%iedtb.,que supone el tener que cancelar una serié de compromisos deriva-
dos de la coﬁdicién ﬁisma de_ser propietario; sin mencionar 1os.que aca-
rrea el tiempo durante el cual se ha tenidp»que ir cancelando el precio
total de la finca, en que los gastos de la familia se tienen;que posponer
en funcion del objetivo de cumplir con las clausulas del documento de com-
praventa y, por consiguiente, su nivel de vida.puedé desmejorar o estan-

carse.

Como ya se ha seﬁa]ado; dependiendo del capita]Ide‘que se dispon-
ga, a veces sera mejor arrendar que comprar, ya que parte‘importante del
mismo, se destinaré.a cancelar el pfecio péctado y>no quedaré un saldo im-
portante y suficiente para cubrér los gaStés de explotacion y otros mas que
se derivan del hecho de ser propjetariol Por ello es que, a igualdad de
':capital, se puede disponer de un predio de mayor superficie o de mejores
suelos siendo arrendatario que siendo duefo y podra obtenerse en consecuen-

cia un mayor ingreso.

Si el agricultor va a comprar tendra que condicionar superficie,
_clases de suelos y mejoras de la finca al monto del capital de que dispon-
ga y, probablemente, adquirira una que no le permitira 1legar al nivel de

ingresos que aspira de acuerdo a su capacidad de empresario.
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Si se decide a comprar en estas condiciones, es que ha coinci-

dido en que las ventajas no monetarias son para €&l m&s importantes.

El ser propietario, por otra parte, inélbye el riesgo de so-
Srepasarse en la capacidad financiera al emplear mds <crédito que el de-
‘bido, usando'el expediente de hipotecar la finca; ya se ha visto que en
~ épocas de crisis de la agricultura los bancos se han hecho duefios de mu-
chas propiedades de sus clientes insolventes. Estas son situaciones que
estén fuera del control de los agricultores como lo son ademds, la polf-
tica de precios de insumos y productos, la politica de rebaja arancela-
ria para-la importaci6n de productos susceptibles de producirse en el
pais o que transitoriamente son escasos y sobre todo los efectos produ-
cidos por la jrregularidad climética, en que se incurren en gastos de
‘siembra y deséfrollo del cultivo y no se recupera el capital invertido
cuando no existe el seguro rurgl en los casos de temporales intensos
‘0 5.-;ufas prolongadas. Estos factores son de por sf muy importantes
y delcrminan el éxito o el fracaso financiero de la empresa y en conse-
cuencia también influyen en la conducta de las personas al decidir o no
a invertir en tierras, al selecc1onar el tipo de explotaciébn a que se
dedlcarian en fijar el tamano fisico y econfmico-de la misma, en de-
terminar el nivel de inversiones que se realizarfan y la condici6n de

la tenencia de la tierra.

El avaluador, al utilizar el método de ventas comparables pa-

ra valorar una determinada finca, no puede ignorar el hecho de que cada
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-i:dmpraventa inscrita o registrada que consigne en su informe, debe ser
cﬂﬂigatoriamente analizada, ya que cada una corresponde a situaciones
muy particulares, en que han estado involucrados comprador y vendedor,
ademéds de otras tierras en el mercado en esa misma'época, apartie de la
situaci6n de la agricultura y de la economfa general del pafs, que in-

Tiuvencian 1a liquidez del sector y las conductas de las personas.
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“ CONCEPTO DEL VALOR EN LAS TASACIONES AGRICOLAS

L

Ing. Sergio Gonzdlez Espoz
I1ICA

"Modernamente el concepto sobre el valor no es mds que un
refinamiento, una precision y a la vez una complementaci6n del
concepto marginalista.

Una cosa tiene valor porque proporciona alguna utilidad o
satisfaccion en la vida, puede ser en forma de comodidad como en el
caso de una vivienda; en forma de servicios como en el caso de la ma-
quinaria agricola; en la producciétn de bienes como en una fébrica o
hacienda, o porque da una renta en forma de alquiler.

Todos estos beneficios representan un valor para el propie-
tario y no pueden pasarse por alto en ningGn concepto del valor. Para
el propietario pueden estar presente otros elementos que influyen en
su estimaciébn del valor, tales como razones sentimentales, preferen-
cias individuales y ventajaé personales, los cuales para determinar
un valor objetivo no deben tomarse en consideraci6n" 1/.

La propiedad rural agricola tiene valor debido a que su
productividad representa una utilidad para la persona que la explotz,
sca ésta propietario, arrendatario o simplemente ocupante en precario.
Esta caracteristica le permite obtener beneficios de tres tipos,a saber:
por la venta de los productos; por las rentas que se obtienen en caso
de ser arrendada; por las comodidades y satisfacciones que brinda; pero
a0 50lo esta caracteristica le da el valor econbmico a la propiedad, si-
no que ademds debe haber una oferta suficientemente escasa y tener

1/ Ceballos S., Fulvio. Algunos Conceptos sobre el Valor.
Caracas, 1975.
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futuridad, o sea, debe poder esperarse de ella un flujo de ingresos

o satisfacciones para su propietario o usuario.

De acuerdo al American Institute of Real Estate Appraisers
la interpretacion para el avaluador del valor puedé resumirse como
sigue: »

"El vafor_né es una cdracter?sfica inherente a un objeto
(bien raiz) en si; sino que depende de Tos deseos del hombre. Varia
de hombre en hombre y de tiempo en tiempo, segin los deseos de los

individuos.

Un objeto (bien raiz) no tiene valor a menos que tenga uti-
lidad. La ufi]idad deSpierta los deseos de posesion y tiene el poder

- Ae_dar satisfaccion.

La utilidad sola no da'a un objéto‘(bien raiz) .valor, Debe

también ser relativamente escaso. De manera que utilidad y escasez

son dos elementos que crean valor.

\
La utilidad y 1a escasez juntas no confieren valor, a menos

giie despierten el deseo de un comprador que tenga los recursos. (po-

v,

dei de compra) para comprar"

1/ American Institute of Real Estate Appraisers. The Appraisal
of Real Estate, 6a. Ed. Chicago, 1973.
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Cuando el valor est§ indicado por los precios pagados en el
mercado inmobiliario se denomina Valor de Mercado. Para 1legar a es-
te valor, que es 1o que se pretende en una valoracign, tanto el com-
prador como el vendedor han tenido en mente una estimacion de 1o que
vale la propiedad. Esta apreciacién del valor es 1o que se denomina
valor subjetivo, que no es otra cosa que un valor estimado po} indi-
‘viduos, basadd en las caracteristicas del bien y en la posibilidad de
encdntrar alguien que pague, o reciba, la cantidad de dinero que se
espera valga la propiedad; en consecuencia para una finca dada habra
distintos valores subjetivos y finalmente un solo valor de meréado en

un momento dado.

E1 valor que las personas pueden asignar a un lote de tie-
rra en venta, varia en funcion de las posibilidades de utilizacion
que puedan hacer de su.eXcédente de capital circulante, de su capaci-
dad empresafiaI, de la'dbtacién de maquinaria agricola, del exceso de
derechos de agua de riego, etc. o de 1a utiIidad que para ellos re-
pre;ente ese lote de tierra como cowp]émento a las actividades pro-
duﬁtoras de 1a finca qhe actualmente posea. En.consecuencia su cri-
ferio sobre el valor, es distinto al precio de merca@o que es el que
| _realmente paga. R

En términos generales los agricultores que poseén tierras
‘vecinas a un lote de tierra que se ofrezca en venta, gstén en mejores
condiciones de efectuar una oferta ajustada a un nivel mis bajo de

precio que el agricultor que no posee ninguna propiedad en 1a zona,
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ya que a los primeros les permite su proximidad disminuir los gastos

generales o hacer un mejor uso de su capital de explotacion.

Por 1o consiguiente, en caso‘derofrecerse en venta un lote
de tierra, las ofertas que se estiman como valoreﬁ'subjetivos, por ser
juicio de personas, variaran en un amp]iojrango, mas de acuerdo a las
situaciones personales de cada interesade que a las propias caracte-
risticas fisicas del predio en cuestion. Esto indica que el valor
subjetivo no es algo arbitrario qué corresponda é una simple estima-
cion sin mayor fundamento, sino que es el re;ultado de un analisis ra-
zonado que tanto compradores como vendedores hacen_en funcion de sus
posibilidadés financieras y enpresaria]és y asimismo, de las alterna-
tivas de inversion que existah en otras actividades para el dinero que
se va a pagar o re;{bir, segﬁﬁ el caso.

Este valor qné es distiﬁto para él';endedor Yy para cada uno
de !os_poﬁibles cbmpradores,'se‘qoﬁyierte en valor de mercado luego
de v peribdo &e regateo en que‘ambas partes, o bien una sola de ellas,
modifica-su juicio inicial sobre el valor del predio o Tote que se es-

s .

ta transfiriendo.

Algunos tratadistas, como Babcock, diferencian entre valor
y precio de mercado. Es asi como "los valores representan 1os precios
que los compradores debieran pagar por la propiedad. Los precios de

v

mercado representan los precios que realmente pagan"

1/ Babcock, Real Estate Valuation.
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E1 valor del mercado surge, en consecuencia, del acuerdo de
las partes, el que se traduce en un documento piiblico debidamente ins-
crito en el Registro Piblico; este dotumento o escritura es la fuente
de informacion para los avaluadores en su bisqueda de valores de mer-

cado para la aplicacion del método de las ventas‘tomparab]es.

Debido a lo antes sefialado, es que es de conveniencia que en
la investigacion de precios de venta de propiedades semej@nteé; tam-
bién se tomen en éonsideracién las ofertas de venta de propieaades
que aparecen responsablemente en los periddicos, ya QUe estas pueden
.estimarse como el precio mas alto a que:se combraria uné propiedad da-
da; por el contrario, las ofertas de‘compra se consideran como el 13-
mite infefior del vé]or. Esta aparente contradiccion sobre el valor
" se entiende cuando'se conoce que éstos son solo juicios subjetivos,
influenciados adicionalmente por deseos_de'lucro o ahorro seciin sea

el caso.

Otrafconclusién importante-qué puede derivarse de 1o antes
expuesto, es que -el precio que figura en una escritura de compraventa
nv refleja necesariamente el valor de la propiedad, Aebidb a'que el
précio es 1a resultante de las condiciones individua]es~&e‘1as pac-
iantes, mas que de las condiciones propias del predib y por ello es
_que cada compraventa es motivo de un procesamiento por parte del ava-
luador, para poder concluir en un valor éue.conéuefde con el precio'

que propiedades similares tienen en la zona.






ALGUNOS FACTORES QUE AFECTAN EL PRECIO

DE LA PROPIEDAD AGRICOLA

Ing. Sergio Gonzélez Espoz
1ICA

Asi como es importante para el tasador tener conocimientos
sobre los motivos que impulsan a las personas para adquirir o vender
un bien raiz agricola, o simplemente un bien utilizado en la explota-
ci6bn agricola, es necesario asimismo conocer los distintos factores
que afectan su medida de valor.

El valor de la propiedad agricola, fijado por el mercado de
este tipo de bienes, viene dado fundamentalmente por la caracteristica
distintiva de este factor de produccibn, cual es su no reproductividad,
0 sea que econbmicamente no es factible hacer tierra en la medida en
que lo estén planteando las necesidades de alimento de la poblacib6n
mundial. Por ello, la tierra estad siendo sometida a fuertes presiones,
lo que ha originado su valoracién y en los Gltimos afios, un aumento
notorio en su precio, especialmente en &reas en donde no hay tierras
nuevas que incorporar a la explotacibn agricola.

Segin J. Gorosquieta "La oferta de la tierra agricola es ab-
solutamente ineldstica, puesto que estd limitada por la superficie
agricola del planeta, mientras tanto, la demanda de alimentos y, por
lo mismo de tierra agricola, aumenta cada vez mds debido a la explosi6n
demogréfica, al incremento acelerado de la poblacién mundial. Siguiendo
las leyes normales de la oferta y la demanda, a oferta ineldstica y
demanda creciente de un bien, se sigue necesariamente el aumento del
precio del mismo bien".
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OM = Superficie de Tierra Agricola Disponible
OP] y OP2 =  Sus precios respectivos
MM = Oferta absolutamente rigida (en el 1imite)
de tierra agricola

DD = Demanda Inicial
D'D’ = Demanda incrementada con el paso del

tiempo.






Como se ve, al encontrarse el incremento de la demanda con
wa oferta rigida, el efecto no es otro que la subida de los precdos.
Qe 1a oferta es absolutamente rigida aparece graficamente en que es

1/

siempre igual a OM, sean cualesquiera los niveles de precios. ~

Lo anterior, que es valedero para aquellas zonas en que no
hay disponibilidad de tierras nuevas y donde en consecuencia no  se
prevee un incremento de tiefras al mercado, conforma la base de la ex
periencia comin, en cuanto a que la mejor forma de defender un .capi
tal es su invers'ién en tierras, pur cuanto ésta, en la mayoria de los

cass, tenderd a subir de precio.

Como sehala M. Tracy "es dificil evaluar la importancia re
lativa de los diversos factores que influyen en el precio de :1a tie
ra® y, ya que estos son variados, actian correlacionados y a veces

en ¥*orminadas zonas o épocas.

Es obvio pensar que, tanto las caracteristicas del predio
com las de la zona donde este se encuentra ubicado tienen influencia,
solwe todo en el caso de la regidn, ya es aqui donde se nota mas la

demmda no agricola. En zonas apartadas y predominantemente rurales

1/ G60ROSQUIETA, Javier. Economia de la Explotacion Agropecuaria.
~  Mensajero, Bilbao '

2/ TRACY, M. E1 Valor de la Tierra Agricola. Span, 14,2. 1971.






esta no es significativa y no afecta mayormente los precios de la tie-
rra; pero en &reas afectadas fuertemente por la demanda para usos no
agricolas (industrias, habitacién, comercio) no hay duda-de que el
precio es afectado y seguird siéndolo en 1a medida que la zoﬁa adquie-

ra un mayor desarrollo.

Los avalJuadores deben estar en conocimiento de las fuerzas
0 factﬁres que afectan el valor de los bienes raices rurales, facto-
res muchos de ellos no controlables por el propietario del fundo y
que a veces pueden reducir al miximo el valor.de la propiedad, como
asimismo pueden elevarlo a niveles que no habia sospechado; debe te-
nerse presente que la mayor parte del va]of de un bien raiz 1o dan los
factores externos al predio en si, 1legando algunos autores a sostener
que "solo un 25% del mismo se encuentra en la finca]’l/

Estas fuerzas due afectan en el fondo 1a oferta y demanda
de las propiedade; agricolas, puedéh agruparse en sociales, politicas,
econimicas y fisicas; dentro.de ]as primerés se puede ﬁeﬁcionar el cre
c.niento poblacional que determina zonas de presion sobre la tierra
quc, al aumentar la demanda permaneciendo igual la oferta, eleva g]
piecio al cual se transan las propiedades,‘o sea, el valor del merﬁado

alcanza niveles mas altos.

La movilidad de 1a poblaci6én, que los paise§ detectan con re
gularidad en los Censos de Poblacion, provoca drea de estancamiento y

en otros casos descenso poblacional en areas especificas, con la sub-

1/ Townsend, Ted L. Rural Appraising in Canadd. The appraisal.
~  Institute of Canadd Incorporated. 1962. '

4.






4 EL METODO DE LAS VENTAS COMPARABLES

EN LAS TASACION DE PREDIOS AGRICOLAS

4
Ing. Agr. Sergio Gonzélez Espoz
I1ICA

El método més utilizado por los avaluadores, sin desconocer sus
limitaciones, es el de las Ventas Comparables, que opera muy bien en
dreas donde es corriente la compraventa de propiedades. También recibe
el nombre de Método ‘del Mercado y de Anédlisis de Ventas.

Se fundamenta en llegar al valor del mercado, o valor de venta
de la propiedad, empleando la informaci6n que entregan las ventas de
propiedades comparables o semejantes a la que se esté tasando.

Lo sefialado implica, obviamente, la necesidad de conocer la
propiedad que se est& avaluando y conocer asimismo los precios pagados
y las propiedades estimadas comparables, que se hayan vendido Gltimamen-
te en la zona o drea. '

Cuando se expone en forma tan sintética el método, se da la
:oresibn de que se trata de un problema de facil soluci6n y que sélo
bastarfa con presentar en el informe una lista mds o menos extensa de
predios cercanos vendidos, sin tomar la precaucibn que ellos tengan
relaci6n con la propiedad que se estd avaluando, o sea, sin cuidar y
establecer el grado de comparabilidad de las ventas estimadas compara-
bles respecto del predio materia del informe; sin obtener informaciones
reales y actualizadas que sustenten la opini6n del técnico sobre el
valor de mercado de la propiedad y sin verificar que sean ventas bona
fide.






Desafortunadamente la mayoria de las "tasaciones" que se
examinan, dan la impresion que sus autores no han seguido fielmente
los conceptos que se han consignado, 1o que estd indicando el profun-

do desconocimiento que sobre esta técnica poseen.

Los avaluadores profesionales han desarroliado una metodo-
Jogia que involucra cinco fases o etapas para utilizar las ventas

comparables, .a saber:

1. Seleccién de ventas

2. Vefificaﬁién de las ventas’
3. Inspeccion de las ventas

4. Presentacién de las ventas

5. Analisis de las ventas comparables.

En cuanto.a 1a metodologia que se emplea, puede resumirse

" en tres grandes pasos gque son:

1. -Recoleccién de inforﬁationes. hateria]es y equipos.

2. Inspeccién:dél predié, de los pfedios estimados ventas
comparables y de 1a zona vecina. ' .

3. Analisis final y determina§i6n~del val%r &é mércado

/ del pred19.

E1 método también ha recibido el nombre de Método de Compa-
racion; pero es un nombre que puede inducir a errores, pues igualmen-
te es basico al comparar datos en los Métodos del Ingreso y Costo.

El método se basa en el principio de sustitucidn que sefiala que una






persona no pagara mas, al comprar o arrendar una. propiedad, que lo

que pagaria por una propiedad similar o comparablke; para ello se par-
te del supuesto que el proceso de compraventa y el-de arrendamiento

de propiedades. agricolas es un tramite largo de comparacion entre pro-
piedades ofrecidas y el precio y condiciones de pago que se pida por

cada una de ellas.

Es importante recalcar que el ‘avalio es el resultado de la
comparacién de la 'bropiedad que. se tasa, respecto al precio de venta
de propiedades sémejantes. 1o que obliga a"i técnico no s6lo a 1a ins-
peccion y levantamiento de un informe técnico del fundo, sino que de-
be visitar los inmueb'l.es ’estfmados "éomparab'les"' o0 "semejantes", ya
que de otra man.era seria imposible técnicamente establecer el grado
de comparabilidad y, por ende, Hégar a estimar‘ un valor "comparable"
con el. de las .propigdades semejantes que se hayan vendido en los al-
ti.mos-aﬁos anteriores a la fecha de la determinacién del avaliio de la

finca que se esta tasando.

' Partiendo del hecho que-r;o hay dos propiedades agricolas
jguales, el término semejante debe entenderse e:n cuanto a los aspec-
tos que mas influyan sobre el valor de mercado de l;)s ﬂndos; es de-
cir dében compararse aspectos tales como los que a continuacion se

- - -
.sefialan a via de ejemplo:

Ubicacién con respecto a vias y centros de consumo
Extension o superficie total
Calidad de los suelos

Clima.







Topografia.

Forma.

Tipo de Explotacion.

Superficie regada y susceptible de riego.
Mejoras incorporadas. ‘

Mejoras_@é mantenimiento.

Calidad de las empastadas.

Volumen de madera en pie.

Disponibilidad y calidad de agua para uso animal.

Grado de'apotreramiento.

Lo anteriormente sefialado obliga en concluir en que para ava-
Juar una finca pecuaria, debéré investigarse el vélor de mercado de fin
cas similares, o sea, destinadas a la produccion de carne o leche. Igual
procedimientd se seguird para fincas de cultivos anuales. Lo contrario
no cumpliria con el principio de comparaéién de ventas de propiedades

semejantes o comparables.

Debe tenerse presente en la aplicacién de este método, que el
- mercado de la tierra no estd estandarizado, como 1o es el mercado del
trigo o de otro cereal conocido, en que se transan variedadeé y calida-
des perfectamente definidas y aceptadas por compradores y vendedores.
E1 hecho que se haya efectuado una transaccioén y que de ella derive que
la hectdrea de tierra tiene un determinado precio, no indica que éste
sea necesariamente el valor de.mercado de esta clase de tierra; por e-

1o es que las ventas comparables se emplean como indicadores de valo-






res, sobre los cuales el experto aplica su experiencia y conocimiento,
tanto de la finca que estd avaluando como de las propiedades estimadas
ventas comparables, para llegar a una estimacion del valor de mercado

de la finca materia de la tasacion.

) El Méfodo de Ventas Cémparab]es tiene 1a ventaja sobre los
otros métodos de poder medir en ﬁejor forma todos los factores que a-
fectaﬁ el valor de un predio agricola, como es por ejemplo, el vecinda-
rio o comunidad rural dentro de la cual se eﬁcuentra Ta bropiedaq; Ta
disposicion o ubicacion de las construcciones e instalaciones; la ade-
cuacion al predio de la casa habitacion, incluyendo eﬁ ella el paisaje,
el disefo arquitectonico, la existencia de un jardin o drboles dé som-
bra u ornamenta]eé; 1a ubicacién dei predio respecto del mercado y de
las demis propiedades del sector; el tipo de cahino al cual accede; 1la
distancia a la ciudad, etc. No debe olvidarse que el predio agricola
fuera de ser una empresa econdémica, también es un lugar donde se vive y
se trabaja y los agricu]torés‘enfrentados a decidir entre dos predios
que le rendirdn similares ingresds, se decidirdan por aquel que tenga ca
racteristicas mds agradables, 1o que no se refleja necesariamgnte en el
ingresé; por ello es que generalmente cuando se 1lega a la opinion del
valor del mercado por el método de ventas comparables y de ingreso, és-
te G1timo muestra cifras inferiores, debido a due muchos factores de a-
grado no .producen ingresos; pero si satisfaccion, 1o que al momento de

una transaccién se refleja en el precio de la venta, ya que la gente pa

ga por ellas.






E1 Método de Ventas Comparables debe ser preferido cuando
se trata de la determinacion de avaliios para fines de expropiacibn,ya
que este método : ha dempstrado que es el (nico que permite 1legar a
un valor de jdstiprecio que indemnice completaméﬁte al propietario de
la pérdida que ha sufrido al expropiarsele parcial o totalmente el pre
dio. Debe tenerse presente que con el dinero que recibe de parte del
Fisco por la expropiacién, e1 agricu1tor debe estér en condiciones de
poder adquirir otro lote de tierra de igual valor del que perdi6 por
una causa que no es imputable a e],siﬁo que por un acto. de derecho pd
blico en beneficio de la comunidad; entendiéndose por esta no solamen
te aquella vecina al predio, sino que a 1a que vive en toda una zona,
como cuando se trata de obras tales como carreteras, véas férreas,etc.
que sirven a varias comunidades y al pais en general para la moviliza

"cién de la produccidon y de Ta pohlacién.

Un inconveniente grave para la .aplicacion del método se
presenta cuando hay insuficientes informaciones como para poder esta
blecer estimacionés confiables de valores &e ventas; esta situacion
la encuentra el avaluador en dreas trabajadas bor.sus duefos y en las
que por tradicion agricola la tierra se transmite de padres a hijos
vor afos. En estas condiciones es mids que probable que las transfe-
rencias sean escasas y estén fuertemente influenciadas por factores
afectivos, ya que estos han predominado sobre las condiciones de tipo
econbmico, vale decir, sobre las estimaciones de los ingresos futuros

probables que daria la finca; en tales casos; salvo que el perito ‘es






té convencido que la venta seleccionada corresponde al valor de merca
do del tipo de propiedad que estudia, no deber§ cop;iderarla, sefialan
.do las limitaciones que esa, o esas venfas tienen, como representati-
vas del valor de mercado, para ser empleadas como ventas comparables,
y si 1lega al convencimiento que esa o esas ventas no pueden ser usa
das, deberd descartar la posibilidad de emplear este método por esca
sez .de antecedentes confiables y buscara la respuesta :-a su problema

en la aplicaci6n de Tos otros métodos o enfoques.

Debe tenerse presente la dificultad de la aplicacién del
método, cuando se_ha seleccionado una.1ar§a serie de compraventas en
el Registro Pdblico y que, luego del proceso de verificacion esa lis
: fa ha quedado reducida a unas pocas propiedades que no son muy compa
rables con la propiedad que se estd avaluando, hecho que indudablemen

te resta confiabilidad a su aplicabilidad.

A este respecto debe recordarse que se entiende por compa

- bles las ventas de predios que son similares en ubicacidn, tamafio, sue
los,-mejoras y fechas de ventas y por ello es que se buscan aquellas

propiedades que tengan el mayor niumero posible de caracteristicas si
milares. En relacion con la determinaci6n del grado de comparabili-

dad debe mencionarse la practica de algunos avaluadores de ajustar

las ventas, o sea, tratar de buscar'1a comparabilidad con la propiedad
que se avalia, ajustando los factores de superficie, clases de suelos,
construcciones, ubicacidn, etc., mediantes porcentajes o sumas en 'di

nero por unidad de superficie, 10 que implica un alto grado de subje-






- tividad por parte del tasador, salvo que estos ajustes estén amparados
poc cifras obtenidas de fuentes oficiales o fidedignas como son los
organismos que mantienen actualizadas estadfsticas sobre el mercado inmo-
biliario, que permiten conocer la influencia sobre el valor de factores
tales coﬁo distancia a vias pavimentadas o la variaci6n que experimenta

el precio en funcién del érea o superficie de los predios vendidos.

Como.se ha sefialado repetidas veces,. las compraventas son
el producto de una serie de variables que dan como resultado que el valor
del mercado, que corresponde a la opini6n deicompradores y vendedores,
tenga una amplia variacién incluso para propiedades muy similares. Como
bien sefiala V. Caballer "No existe ni puede existir ninglin método para
estimar con precisibn este valor, ya que el precio de venta a que se
llega en cualquier regateo, depende sobre todo de la habilidad de cada
una de las partes seleccionadas y no obedece é ninguna ley econfmica

de caracter general”. 1/

En consecuencia, aquellos avaluadores que siguen la técnica

de ajustar las ventas,que es una técnica de uso com@in,caen en el error de

1/ Caballer M., Vicente. Concepto y Métodos de Valoraci6n Agraria.
Madrid, 1975.






creer de que el resultado en que concluyen corresponde al valor de merca
do de esas ventas, cuando este resultado numérico cprresponde mas bien

al producto del manipuleo de cifras que se han obteniaa de ventas estima
das comparables,y de informaciones oficiales para fines propios de cada

organismo.

Por--esto mismo es que la venta mds comparable, o sea, la de a-
quel]§ propiedadjque necesita menos ajuste para su comparacioén con la
que se avalida, es la- que debe ser mas confiable para el avaluador, y a
partir de ésta, conformar su juicio apoyandose en 6tras ventas no tan

comparables ni tan cercanas en el tiempo, ubicadas dentro de la zona.

Debe insistirse en que 1o que se pretende con el método es una
inteligente interpretacion de las opiniones de coﬁpradores y vendedores,
mediante la comparacion directa de las Caracteristicas tanto del predio
ﬁue se ava]ﬁa, como de 1as‘de los predios seleccionados como ventas com-
parables, sin ninguna clase de manipuleo de cifras, ni subjetividades di

ficilmente comprobables.

Uno de los conceptos basicos en la técnica avaluatoria corres-
ponde al término region o zona que, por lo mismo, es muy importante de
definir por cuanto su infraestructura y grado de desarrollo, tienen gran

influencia en el valor de las propiedades ubicadas en ella.

En avaluacion los términos regién, zona, vecindad y vecinda-

rio son similares y significan un drea homogénea en donde se dan pareci-
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das condiciones de suelos, clima, vias de comunicacifn, mercados, tipos
de exp]oiacién, etc., o sea en donde las caracteristicas fisicas, socia-

les y econémicas son similares-

Estos factores, que conforman la tipologia de una zona, estén
indicando que dentro de ella las propiedades agricolas deben tener un
uso sémejante'y los rendimientos y precios de los productos también de-
ben éér similares. * A pesar de ello es posible encontfar dentro de un
drea explotaciones atipicas, por causas debidas a las caracteristicas
del predio en si o0 a la Qestién de].agricultor; en general se tipificara
la zona como.caﬁera, cafetalera, ganadera, hortalicera, fruticola, etc.,

correspondiendo la calificacion al uso actual dominante.

Es dable esperar que dentro.de una zona, si ella estd bien de-
finida, se encuentren valores similéres de tierras, con algunas variacio
nes debidas no s6lo a las caracteristicas fisicas de cada bropiedad, si-
no que motivadas ademas por su.cercania al mercado o a la calidad dé las

vias de comunicacion.

La zona asi delimitada, permitira visualizar mejor los facto-
res naturales, la tenencia y la infraestructura que concurren a dar va-

lor a los inmuebles que dentro de ella se encuentran ubicados.

Para determinar graficamente la zona, el avaluador deberd
recurrir a la cartografia existente en el pais, 1a que deberda referir-

se a uso actual de la tierra, suelos, clima, vias de comunicacion y
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brqpiedades, 0 sea, laminas catastrales en que aparecen delimitadas e
identificadas todas las propiedades del drea. Mapeada tentativamente
esta zona, que puede abarcar distintas unidades politico administrati
vas, el avaluador debera aplicar su conocimiento ﬂe ella para afinar
sus 1imites y poder plotear la ubicécién de la prépiedad que estd ava
luando y la de las propiedades estimadas por &1 como ventas compara-

bles, o ventas de prop1edades semejantes, y v1sua11zar mejor los facto
res de valoracion que se encuentran fuera de los deslindes de la tie

rra que se avalia.

Para ia aplicacion del método de comparacion de ventas, es
condicidn basica que el. avaluador haya visitado previamente 1a finca
0 ]oté de terreno que se le ha encomendado valorar, con el objeto de
poder redactar é] correspondiente Informe Técnico que, posteriormente,
Je facilite la comparacidon razonada con las propiedades semejantes que
" -se hayan vendido en los Gltimos afnos y que también debéré inspeccio-

nar obligatoriamente.

Se'debe recalcar que el método 1lega al valor de mercado
de la propiedad como un todo, sin distingo de partes, por cuanto el
precio de la compraventa incluye todos los factores internos y exter
nos del predio, que influencian y determinan su valor; sea que produz
can ingresos o que solo entreguen agrado. Es este un cdncepto basico
que siempre debera tener presente un avaluador en el desempefio de su

trabajo.
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Cada propiedad que se vende y alcanza un precio dado en el mer
cado inmobiliario, 1o hace en funcion de la fecha de 1a operacibn, ubica
cibn, distancia al meréado, acceso, clases de sug]os,'Superficje,forma,cons-
trucciones, instalaciones, mejoras permanentes, clima, situacion general
de la zona y del pafs. Por tanto cada éompraventa refleja esta realidad
y por lo mismo, durante el procesamiento de los documentos de compraven-
tas, cada una debe éonsiderarse como un todo y dnico caso y consecuen-
cialmente, no es dable promediar los precios de varias ventas para obte
:ar valores indicativos del valor de mercado de la propiedad que se esta

avaluando. .

E1 seguir el procedimiento de seleccionar ventas, sumar sus su
perficies y precios de venta para obtener un "valor de la hectdrea”, so-
1o es un ejercicio aritmético que conduce a una cifra que comprende va-
rias clases de suelos con distintd-grado de infraestructura y sin locali
.7ac16n precisa dentro de la zona investigada. Es decir, no corresponde
2 ninguna compraventa de ninguna finca semejante y pof tanto no se ajus-

ta a la metodologia ni 'a la teoria del método de ventas comparables.

Un ejemplo permitird apreciar mejor esta prdctica, que se apli
ca mas cominmente de lo que se cree, como una evidente transgresion al

método que se comenta.
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Se trata de avaluar una finca de 320 hectdreas y se han se

leccionado en el Registro Pidblico 1as siguientes operaciones de com

praventa:
VENTA FECHA SUPERFICIE PRECIO PRECIO Ha.
Mes Ano - | Ha.

1 01 76 273 '55.000 201.46
2 02 7% 564 88.000 156.02
3 04 : 76 632 252.000 398.73
4 o 7 160 100.000 625.00

_ 5 03 78 600 322.000 536. 66
6 08 78 880 290.000 329.54
7 o s | 564 360.000 638.29

A continuacidn el avaluador suma tanto las superficies como
Tos precios de las compraventa de todas las operaciones seleccionadas,

obteniéndose el siguiente resultado:

SUPERFICIE ' PRECIO PRECIO UNITARIO

3.673 Has. ’ 1.467.000 - 399.40

Finalmente se aplica un "precio" de 400 a las 320 hectéreas,

informandose que el monto del avaliio del predio es de 128.000.
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Como puede apreciarse del analisis de las operaciones de com-
praventa, la Venta N° 2 debe corresponder a suelos de baja calidad o a
una finca que tenga dificil acceso, en contraposiciéﬁ con la venta N° 7
que debe de tener caracteristicas muy distintas, ya que por tales moti-
VoS es que péfa Ta Venta N° 2 hay un'precio medio de 156.02 y para la
Venta N; 7 uno de 638.29. Del resto de las operaciénes de 1a lista no
puede deducirse gran cosa, ya que la presentacién de ventas no aporta
ningln otro antecedente fuera de los anotados;bero al menos debe supo-
‘nerse que se trata de propiedades-con qistintas c]asés de suelos, ubica-
das en distintos puntos de la zona, con diferentes explotaciones y gra-
dbs de desarrollo; sin considerar que las operaciones se han efectuado
en distintas fechas, con separacion de hasta tres afios con diferentes
condiciones de pago y pudiendo haber habido cambioé en el valor de la mo
neda. Por otra parte, este "precio unitario” no se corresponde con el

de ninguna de las ventas seleccionadas.

Todas estas consideraciones el avaluador las omite y concluye
que todas son ventas cbmparab]es y por lo tanto promediando superficies
Yy precios, cree poder resolver su problema de estimar el valor de merca-

do de 1a finca que se le ha encomerdado tasar.

Hay ocasiones en-que en la zona no se han efectuado en los il-
timos afos compraventas confiables y tampoco pueden obtenerse opiniones
de valores; para solucionar esto que es un grave problema y una de las

debilidades del método, se presentan al avaluador dos alternativas, a sa .

ber:
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1°. Se ubica una zona sgméjante, lo-mds cercana posible a la
zona donde se encuentra ubicada la propiedad o lote que hay que avaluar
y se emplean los valores unitarios de ella como ind{éadores para estable
cer los precios, aplicando el conocimiento que de ambas zonas tenga el

‘técnico.

2°. Se ubican dos zonas vecinas, una que se estima superior
y otra que se estime inferior, en las cuales se hayan efectuado compra-
ventas confiables. Los valores unitarios de ambas zonas se interpolan
de acuerdo con las diferencias que presenten respecfo a la zona de tra-

bajo.

Estas técnicas pueden emplearse en aquellos casos de tasacio-
nes privadas en los- cuales no existen disposiciones legales que enmar-
quen o limiten la actuacién del avaluador. Asimismo estan condicionadas
al conacimiento que el tasador tenga dg la zona donde se encuentra ubica

Ja la propiedad y de las zonas que seleccione.

Con el :progreso. de la técnica avaluatoria, los especialistas

tan desarrollado la siguiente metodologia para la aplicacion del Método

de las Ventas Comprables.

1. -Seleccion de Ventas

En esta primera etapa el avaluador debe recurrir en primera

instancia al Registro Piblico que le corresponde jurisdiccionalmente a
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la propiedad, en busca de compraventas de fincas comparables o semejan-
tes ubicadas en 1a zona o regi6n, que le permitan hacgf una estimacidn
del va]&r de mercado de la propiedad que estd avaluando. En caso que la
zona deiimitada abarque m§s de una Oficina de Registro, deberdn investi-
garse las compraventas inscritas en cada uno de ellos, ya que hacer lo
contrario limitaria la cantidad de informacidn disponible y dificultaria
innecégariamente la iabor del perito; |

En el Registro o Conservador de Bienes Raices,.se éonfecciona-
rd un listado de aquellas compraventas que, por superficie y otras carac
teristicas, se estime serdn de uti]fdad en la aplicacion del método, aro
tandose como antecedente la fecha del documento, la fecha de la inscrip-
cion, el nombre de la fincé, el nombre del vendedor y su domicilio, el

nombre del comprador’'y su domicilio, el monto o precio (plazo, interés y

" garantia), gravamenes y prohibiciones y supérficie. cuando el documento

asi lo indique.

Igualmente se deberd 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 seme-

jantes o comparables.

Estas otras operaciones son interesantes de considerar, por

cuanto entregan informacion Gtil sobre los predios materia de estas con-
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venciones permitiendo asi disponer de mds elementos de juicio sobre las

caracteristicas del mercado inmobiliario.

De cada una de las compraventas se tabulard la siguiente infor

macion:

Comprayénta N° 1

Superficie

Fecha del acto

Fecha de la inscripcién

Protocolo

Tomo

Trimestfe

Nombre de la finca

Nombre del vendedor

Nombre de] comprador

Domicilio del combrador

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

Cantidad al contado

Cantidad a plazo

ﬁ]azo

Interés del saldo de precio o cantidad a plazo

Gravamenes
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Compraventa N2 2

Se anotaran las mismas informaciones. -

Compraventa N2 3

Se anotaran las mismas informaciones.

Como }ndicadores del mercado inmobiliario también podrédn.
emplearse ofertas .de compras y ofertas de ventas, teniendo la precau-
cion de considerarlas como 1imites minimos en el caso de compras y de
maximo en el caso de ventas. Estas ofertas s6lo representan la opi
hjén subjetiva de personas que en esé moﬁentd desean vender o comprar;
en consecuencia el precio definitivo, indicador del valor del mercado,
se obtendr§ una vez que se perfeccibne la operacion y por ello es que
las ofertas se consideran solo cdmo indicadores para ir .conformando

un criterio sobre el valor.

Debido a esto es que-en ningiin caso las ofertas se mez

claréﬁ, en un mismo listado, con l1a nomina de compraventas o con 1las
- informaciones de "otras operaciones", obtenidas en el Registro Pabli
c0. Para el efecto se confeccionars un listado aparte con indicacion,

en cada caso, de la fuente de la informacion.

En .iguales condiciones se procesaran los datos obteni--
dos en Oficinas de Propiedades, de avaluadores privados o de organis-

mos publicos y de agricultores seleccionados de 1a zona. En general
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estas opiniones deberan solicitarse a personas conocedoras de 1a zona
que sean antiguos residentes, para que estas informaciones tengan.un
aceptable grado de confiabilidad.

Se deberan tomar precauciones para incorporar a la lista
de compraventas sbélo las que se estime reales y sinceras, o sea tran
sacciones normales que se ajusten a la definicidon de valor dé mercado
y ; ias condicioﬁe; tipicas de las compraventas de inmuebles agrico

las de 1a zona; en consecuencia no se consideraran las no confiables.

Dentro de la categoria de "compraventaé no confiables"
pueden senalarse las siguientes:
a) Compraventas entre familiares
. bi Compraventas y traspasos entre orgénismos de gobier-
no o regionales.
c) Expropiaciones
d) Compraventas por quiebras forzosas
e) Traspaso, donaciones o compraventas a organizaciones
de bien piblico, sin fines de lucro

f) Compraventas entre sociedades que estén relacionadas.

En el caso de las expropiaciones, la razon de no conside
rarlas estriba en que no se estda en presencia de un«contrato, sino qhe
"es un acto de derecho piiblico por el cual el expropiante adquiere y

libera de todo gravamen un dominio de -que se priva al expropiado pre
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vio pago del equivalente juridico de .esa privacion". v

Por consiguiente el afectado no estad en condiciones de negociér
1 ikremente el precio, n{ las condiciones en que debiera.fecibir el dinero,
ya gue 3<tas estan estipuladas en la legislacién especial de los paises,
Tas que sefalan taxativamente los parémétros o normaé para determinar el
avaluo y el procedimiénto para la cancelacion del precio. En consecuencia,

no se esta ante un caso de una venta normal.

Los remates son un buen indicador del precio de mercado sobre to-
do si es con postores extrahos, o sea, abierto a todo el piblico y que hayan
sido promocionados o anunciados por un tiempo prudente.- Por lo-mismo debe

sefialarse esta condicion en el caso de predios incluidos en los listados.

B avaluador sélo podra usar informacion proveniente de documentos
similares a los anotados anteriormente, si es que puede demostrar que es re-
. presentativa del valor de mercado; pero en general debe estar prevenido que
estos contratos a excepcion de.las expropiaciones y remates, usualmente no
-estipulan el .verdadero valor de la propiedad, sea por razones impositivas,
sea por razones crediticias, comerciales o sentimentales. Es asi como el
precio en documento a veces es rebajado y en otras ocasiones aumentado, segin
sea el intefés de los pactantes, maxime si no estd gravada con impuestos la

-plusvalia de los bienes raices.

2. Verificacion .de las Ventas
Una vez en posesion-de la lista tentativa de.ventas comparables,

se deberd verificar si los términos que estan insertos en los .docu-

1/ Nolff citado por Miguel A. Hernandez 0. en E1 Juicio de Expropiacion
Agraria en Venezuela. Editora COTAMAR. Caracas.
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mentos corresponden a la realidad; verificacion que de preferencia debe-

ré efectuarse con ambas partes, comprador y vendedor.

Si el documento establece que hubo facilidades de pago y veri-
ficada 1a compra, sea con el vendedor o el comprédor,-se comprueba que
hubo un pequefio pago de confado y el saldo a largo plazo, en condiciones
anormales o desusadés para la zona o-para esa clase de propiedad, el ava

luaddﬁ deberd eliminarla de su listado.

.En general toda operacidn de compraventa que estipule condicio
nes désusadas o atipicas, en cuanto a precio, p]ézo o interés sobre el
saldo de precio, debera ser eliminada por no ser representativa del va-
lor de mercado, salvo que un posterior andlisis 1leve al convencimiento

que pueda estimarse bona fide.

Es muy importante verificar la fecha en la cual se pacto la
vperacion, ya que hay que tener presentehque el precio acordado en esa
oportunidad puede ﬁo corresponder al de la fecha en la cual se redacto
y firmé el documento, debido a la dinadmica del mercado inmobiliario que,
en cierto modo. refleja la situacion econdomica de la-zona y la del péis;
este aspecto toma especial importancia sobre todo en épocas de inflacidn
ace1erada,gn que los precios tiénén‘una.amp]ia variacién en periodos cor

tos.
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Es igualmente importante el verificar si la superficie y los des-
lindes consignados en el documento corresponden a la realidad y si no exis-
ten disputas acerca de éstos. Son éstos elementos myy importantes para la
debida identificacion de las propiedades que van a servir de elementos de

Jjuicio en la aplicacidn del método.

Debera verificarse igualmente si e]lprecio de la compraventa in-
cluyo:solo el valor del terreno o también el de bienhechurias, mejoras, ma-
quinarias, semovientes o incluso bienes situados fuera de los limites de la

propiedad vendida.

Un aspecto importante a considerar es si el precio incluyo lo
sembrado por cosechar, como es el caso de siembras de granos y si incluyd

el derecho del vendedor a cosechar la produccion frutal de ese afio.

Todas las correcciones o ajustes a que den ]ugér las observaciones
¢ informaciones obtenidas por el técnico, deberdn efectuarée antes de entrar
a comparar las ventas con la finca que se estd avaluando. Es asi como los
ﬁrecios de compraventas semejantes deben compararse sobre una misma base, o
sea, como si las fincas seleccionadas se hubiesen comprado en la fecha en

que se realiza la valoracion, 1o cual hace implicito la necesidad de reajus-

tar1 0s.

Segin J. Gorosquieta "Si la tierra ha sido adquirida por el propie-
_tario en circunstancias normales de mercado, el precio de compra, corregido
por el indice de depreciacion del dinero, es el que se puede considerar co-

w1/

mo valor venal ordinario o normal de la tierra

1/ GOROSQUIETA, Javier. Economia de la Explotacién Agropecuaria.
Mensajero. Bilbao.
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E1 precio de compra, en.cada fecha, debe corregirse con el fin-
dice de depreciacion del dinero o, 1o que es lo mismo, con el alza de

los niveles medios de los precios.

Suponiendo que un agricu]to} comprd en 1972 un fundo por la
cantidad de 2.000.00Q y debe avaluarse en 1978, existiendo un 10% de de-

preciaéién anual de los precios, su precio reajustado seria de 3.200.000,

de acoerdo al siguiente cdlculo:

2.000.000 + ]0'X'2;0?86000’X 6 _ 3.200.000

Esta operacion deberd efectuarse con cada una de las ventas
comparables que vayan a ser incluidas en la presentacion de ventas, para
asi, sobre una misma base de fecha, poder efectuar posteriormente las
comparaciones de caracteristicas que procedan y de este modo efectuar

una estimacion del valor del predio que se estd avaluando.
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3. Inspeccion de las Ventas

Se deberd inspeccionar cada una de las propiedades vendidas
que se estimd semejantes, por cuanto es ésta precisamente la base del mé
todo o sea, la comparabilidad entre fincés semejantes y debido a ello es
‘imprescindible visitar cada una de ellas, como asimismo lo es el visitar
la propiedad que se ésté avaluando. La no visita de las propiedades o
venta%;estimadas comparables invalida la aplicacién de este enfoque del
valof, por cuanto el técnico no pﬁede fundamentar ni sostener la compara
bilidad de la finca o lote que estd tasando, con las otras propiedades

que le servirdan para fundamentar su valor.

La circunstancia o costumﬂre de obtener.en el Registro Publico
un listado de propiedades vendidas dentro del término de algunos afos y
que poseén similares superficies a 1a  de la finca que se estd avaluando,
no estéd indicando-en modo alguno la comparabilidad que se busca y en la

-cual se fundamenta justamente el método.

| E1 grado de comparabilidad solo puede establecerse una vez que
se ha,.a recorrido el fundo materia del informe y cada una de las fincas
que se estiman comparables; para asi ir cotejando las caracteristicas

propias de cada explotacion.

Esta etapa no es facil de cumplir, ya sea por la escasez del

tiempo asignado al técnico, sea por el impedimento que el propietario u
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ocupante presente; pero de todos modos es una diligencia que no puede de
jar de cumplirse, ya que de la inspeccidn se desprender& el grado de com
paracion que cada propiedad vendida tiene respecto a ]a que se estd ava-

Juando.

Hay una serie de informaciones que deben obtenerse en la visi-
;a; en general debe'tenerse presente que son de aquellos factores que mis
influencian el valor. Entre estos pueden mencionarse la ubicacién, las
vias de acceso, la superficie, la forma, las clases de suelos, el riego,
los cultivos permanentes, las bienhechurias y las mejoras incorporadas.
En general la informacion dependeré-segﬁn sea la propiedad que se trate;
pero en ningﬁn caso se omitiran aquellos factores que mas influyen en el
valor del fundo; es asi como en un fundo ganadero lo fundamental serd ve-
rificar los pastos; cercas y agua de bebida para los animales; en cambio

en un huerto frutal se deberd atender a los suelos, estado de la planta-

cion, variedades,- etc.

Para que la informaéién del precio pagado sea confiable y sirva
como elemento de juicio, se deberd averiguar si la compra se originé o
fue.r?tivada pdr el deseo del nuevo propietario de dedicar;e a la activi-
dad ayricola, o como una inversion en espera de un mayor valor de la tie-
rra en-vista de programas de desarfol]b de la zona, o si se adquirido la
propiedad para un uso no agricola. Las diversas motivaciones que haya ha
bido, pueden justificar la razon del nivel de precio que alcanzé la pro-

piedad en 1a transferencia; por esta ciraunstancia es que el hecho de ha-
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berse pagado un determinado precio no indica necesariamente que ese es el
valor de mercado de la propiedad en esa fecha, y, por otra parte, aclara
el porqué de las diferencias de precios que se notan en el listado para

fincas aparentemente muy semejantes.

Es igua]mente interesante investigar si el nuevo propietario es
forastero en la zona, ya que es dable suponer el relativo desconocimiento
que:tenia de ella al momento de efectuar 1; transaccion y es posible que
haya convenido en pagar un precio mas alto que el que hubiese ofrecido un

agricultor conocedor del predio y residente de la zona.

Ei céso inverso se puede presentar si el vendedor decidid ven-
der motivado por problemas de tenencia con ocupantes precarios, o sea con
campesinos que han invadido parte o todo el predio. Puede deberse igual-
mente a la decision de eliminar un problema creado por un arrendatario
dificil.

N Durante la inspeccion debe tratar de obtenerse 1a informacion
del precio que en la negociacion se 19 asigno a las diversas clases de
suelos, a las distintas construcciones o a las mejoras incorporadas, si
es que el comprador tuvo en mente una idea del valor de las partes de la
.propiedéd, o bien si es que asignd un precio global al predio con todas

sus mejoras, que es lo mas frecuente.

Deben averiguarse los rendimientos normales de los cultivos ti-
nicos de la finca y de la zona en los dltimos ahos, antecedentes que pue-
den ser de utilidad para la determinacion del precio unitario de las dis-
fintas clases de suelos y que serviran por otra parte, para sustentar el

método de capitalizacion.
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Todas las informaciones obtenidas se deben ir registrando en
un formulario Ad Hoc y el avaluador menta]mente'debe ir comparando las
caracteristicas de la propiedad'que estd visitando con 1a que debe ava-

“Juar.

E1 avaluador debe tomar precauciones en la visita a las ven-
tas o propiedades eSFihadas comparables, en comprobar que no se hayan
incofbﬁrado al terreno bienhechurfas con posterioridad a 1a fecha de la
venta que se estad verificando, ya due traeria, como consecuencia 16gica

el concluir en un valor erréneo.

Se puede dar el caso que la finca se haya vendido en
800.000,00 y con posterioridad a esta operacidn se han incorporado mejo
ras, tales como nive]aciéniy riego, por valor de 80.000,00. Si se de-
sea utilizar la venta para avaluar un terreno sin bienhechurfas, debera
defénminarse el valor del terreno sin mejoras, considerando sélo aque-
1las existentes a la fecha de ia venta y no podrd descontarse del pre-

" cio total los 80.000,00 correspondiente a las mejoras hechas con poste-
rioridad. En efecto,‘si no se tiene precaucion se 1legaria al siguien-
te resultado: 4

Frecio de venta | 800.000,00

Avaliio de mejoras existentes a 1la fecha de 1a venta 500.000,00

_Valor del terreno 300.000,00 -
. Precio de venta | 800.000,00
Avalio de mejoras a la fecha de la visita 580.000,00

vValor del terreno 220.00Q,00
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De no tomarse precauciones se 1legarfia a determinar que el
valor del terreno serfa de 220.000,00, en circunstancias que el verdade
"~ ro valor es de 300.000,00, que es el precio que le corresponde a la fe-

cha de la venta.

Un elemento de gran utilidad en esta etapa de la valoracign
lo constituye la foto aérea a escala adecuada y fecha reciente, que per
mite ir registrahdo.una serie de informaciones utiles, tales como tipos
de suelos, cursos de aguas, apotreramiento, -dreas de plantaciones perma

nentes, etc.

Las ventas as1 seleccionadas y verificadas, sirven de funda-
mento para la fase de presentacién de las ventas, que es una de las par

tes mas importantes del informe de avaluacion.

4. Presentacidn de las Ventas

Estando baSado el método eh la comparacion de la propiedad
con propiedades semejAntes que se hayan vendido'ﬁitimamente, la presen-
tacion de ésfas y el detalle de las mismas debe ser 1o suficientemente
comnleto y claro, como para justificar la comparacion de cada una de '

las compraventas con la propiedad que se avalia.
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Como conclusion de lo anterior, puede sefialarse que solo debe
rdn incluirse aquellas propiedades vendidas que se relacionen con la
propiedad que se valora; en consecuencia no deben in;orporarse ventas
que difieran sensiblemente de la propiedad en cuanto a superficie, cla-
ses de suelos, topografia, etc., aunque ellas pueden servir como puntos
de referencia para ayudar a formarse un juicio sobre el valor de las

propiedades del &rea.

Unilistado de compraventas en que se haga mencién solamerte
al nombre del comprador y-vendedor, 5”1a fecha del documénto, a la ins-
cripcion en el Registro‘Subalterno, al precio y a la superficie, no a-
porta nada para justificar el grado de comparabilidad, ni el haberlas

seleccionado para ser utilizadas como indicadoras del valor.

Ademds de la informacién'antes citada, deberd incluirse. 1o re
ferente a clases de suelos, ubicacion, vias de comunicacién, distancia
al mercado y e;timacidn'del precio pagado por las distintas clases de
suelos, superficies bajo riego o cubiertas de empastadas artificiales o
bosques, rendimiento de los cultivos fipicos y toda otra informacion,
~e dependerd del tipo de propiedad que se avalia; péro que sea necesa-
ria nara establecer el grado de comparaci6n y servi; de aﬁtecedente pa-

ra lJa determinacion de su valor de mercado.

\
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Las informaciones obtenidas deberdn presentarse en forma narra
tiva para cada compraventa y luego se tabularan aquellas caracteristicas

mads importantes y que mds influencien el valor de la finca.

La parte narrativa de cada una de las vehtas presentadas debe-
ré ser breve; pero sin omitir aquellos antecedentes que permitan estable
cer 61 grado de comparabilidad con la finca que se estd avaluando, ya

que~és éste el fundamento tedrico del método.

Como ejemplo pueden anotarse las siguientes informaciones, que

dependerdn del tipo de finca que se trate:

Venta Uno

Comprador i Carlos Diaz Acosta

Yendedor Ram6n Burgos Pérez

Fecha Documento , 3 de Febrero de 1975

Fecha'en que hubo acuerdo sobre precio Noviembre de 1974

Registro Subalterno ' Miranda

Nimero del Documento 103
. Folios 215 al 221 ‘ - Tomo N° 2 Trimestre Primero
- fécha de Registro 15 de Febrero de 1975

Precio de la compraventa 1.200.000,00

Inicial 300.000 Plazo 2 anos Interés anual: No

Estado Guérico Distrito Miranda, Municipio

' Calabozo

Superficie 300 hectéreas
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Esta venta estd ubicada a 20 kilémetros al norte de 1a propie-
dad que se avalda. E1 suelo de la serie Calabozo tieng.un rendimiento
de 3.000 kilos de arroz por hectdrea. E] suelo de la propiedad que se
tasa pertenece a la serie Cachimbo que produce 2.000 kilos por hectdrea.
Tiene un drea alcalina que reétringe.fuertemenfe la produccién. Tiene
120 hectédreas bajo riego. "£n los demis aspectos esta venta es compara-

ble con la propiedad que se avalia.
Venta Dos

Se consignaran similares informaciones que hagan notar los as-

pectos que mds afectan al valor de mercado del predio.

Un modelo de presentacion de Ventas Comparables puede examinar
. se en el cuadro siguiente, que corresponde a fundos destinados a culti-

vos en zona de riego.

E1 cuadro donde se presenten las ventas mntendra las columnas
que permitan incluir todos aquellos factores que son mis-importantes y
" 4a pelevancia en cuanto al velor, y que variaradn segiin sea el caso de

cue se trate.






32.

Tabuladas las informaciones de las compraventas, segin el mode
1o, el avaluador emitird su opini6n sobre cifras reales sin manipuleo y
segiin que las clases de tierras, 1a-ubicaci6ﬁ, la di;tancia al mercado y
otros factores del fundp, sean superiores o inferiorés a los de las -pro-

piedades estimadas semejantes.

Para poder completar las informaciones que deben incluirse en
el cuadro,'especialmente en. cuanto se refiere al precio pagado por la
| tierra o al precio pagado por cada una de las diversas clases de suelo
que pueda tener el fundo, al avaluador se le presentan prob]emaé por
cuanto, generalmente, los documentos no son claros o no especifican los
precios parciales sino el precio total pactado, y a veces el de prome-

dio por hectdrea.
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Para encontrar el valor imputable a la tierra, en él
caso de compraventas en que no se especifique el monto de Jo pagado
por bienhechurfas, el avaluador debers valorizar todos los bienes que
se incluyeron en la transaccibn y el valor, asi ohfénido, deberd res
tarlo del precio total de la compraventa para, de este modo, 1legar

-al valor de la tierra.

Si se estd analizando una compraventa inscrita en el

Registro Pablico, de una propiedad estimada comparable y no se han es
pecificado en el documento detalles sobre el valor asignado a laslcong
trucciones, se deberd en primer lugar, determinar el costo de reproduc
cibn o reemplazo, sggﬁn proceda; luego calcular la depreciacién acumu -

lada y obtener de ese modo el valor actual de las construcciones; va
~ lor que deberd restarse al monto de la compraventa para determinar el

"~ valor de 1o que se pagd por 1& tierra.

Monto total de la compraventa - 200.000

Valor actual de las construcciones '30.000
Monto del valor de la:tierra 170.000

Uﬁ procedimiento similar, o sea el de avaluar los bie
nes incluidos y ho especificadog, deberd seguirse en todos aquellos -
casos en que del examen del documento'y de los antecedentes obtenidos
por el avaluador, se concluyere que el precio indicado en el documen-

to no corresponde exclusivamente a 1o pagado por la tierra.
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En estas condiciones pueden “.encontrarse .compraventas
que incluyan semovientes, maquinaria agricola, herramientas o bienes
muebles en general y fincas con cultivos permanentes como ‘café, caa

de aziicar, cacao o citricos.

Pero no solamente en el documento generalmente no se -

consigna el valor de las bienhechurias y otros bienes incluidos en la

..
“ ¢

operacidn, sino que tampoco se hace referencia o mencién del precio
que se le asignd a las distintas clases de suelos de 1a propiedad,que

es una de las informaciones que busca el avaluador.

Para obtener este antecedente basico, se deberd estar
en posesibn del valor pagado por la tierra y luego procesar la infor
macibn para .estimar el precio de las diferentes clases de suelos que

tenga l1a propiedad que se ha vendido.

Se estima que hay una correlacibn directa entre el va
lor de mercado y el mayor y mejor uso que debe hacerse de la :tierra;
se ha visto que l1a gente compra teniendo un concepto claro del wuso
que se le_dard al bien. Lo que en el fondo significa el beneficio fu

turo que piensa obtener el comprador de 1a explotacidén de 1a finca.

Debido a ello es que es aconsejable averiguar con el
comprador su opinibn respecto del valor del terreno de acuerdo al uso
que es dable darle, o sea, que es importante saber 1o que opina en re

laci6n al precio que pagb por las dreas en cultivo, con pastos, con
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_.bosques, etc. Esta opinién que es solamente un nuevo elemento de jui-
cio, debe utilizarse para ir conformando un criterio sobre la conduc-

ta de compradores y vendedores; que en general indicard si los mejores
suelos tienen un mayor valor en el mercado y si la rentébilidad que se

obtiene, aumenta o disminuye con la calidad del suelo.

jénto la capacidad de produccibn, como los usos que del
terreno hace el agricultor, estén 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 igualdad o sihilitud de condiciones-en cuanto a ubicaciénf tamafo y

otros factores que influyen en el valor.

5. Andlisis de las Ventas

Una ves terminado el proceso de recolecci6n de informa-
ciones referentes a ventas de propiedades estimadas comparables, o sea
de inmuebles considerados semejantes, el avaluador deber&§ analizar cada

una de estas ventas y posteriormente reducirlas a una base de compara-
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cibn para poder asf obtener precios unitarios que le sirvan para el caso

que estd analizando.

Debido a las imperfecciones del mercado inmobiliario es dable
encontrar valores de mercado distintos para propiedades que son muy seme
jantes; pero a pesar de ello es posible obtener antecedentes valiosos pa

ra resd}vef el problema de fijar un valor a la propiedad que se estd va

lotizando.

La fecha de venta, la forma de pago, el plazo dado para cance-
lar el saldo de precio, las condiciones que existian cuando se pacté el
acuerdo, etc., son aspectos que el avaluador debe analizar con deteni-
miento, si es que deséa poder emitir una inteligente y fundamentada opi-

nién sobre el valor de mercado del predio que estd tasando.

. La fecha de la venta es un aspecto de suma importancia, debido
a las :ariaéiones que tiene el precio en gl tiempo; por ello, si bien es
importante anotar la fecha de la escritura, o de redacci6n del respecti-
vo contrato, debe investigarse con el compfador 0 con el vendedor la fe-

cha en que se 11egd al acuerdo sobre el precio.

Es corriente que entre el comienzo de la negociacién, el acuer
do sobre el precio, 1a redaccion y firma del contrato pasen varios meses

y durante ese lapso pueden haber cambiado los valores de mercado.

.
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Si es posible que hayan cambios a corto plazo, existen mayores
probabilidades que ocurran a largo plazo, es decir, cuando se hayan se-
leccionado ventas de afios anteriores; mixime que el avaluador estd obli-
gado a seleccionar y analizar todas las ventas pactadas en los Gltimos

¢

anos.

> Si bien es cierto que debera considerar solamente las ventas
de inmuebles semejantes, las otras transacciones le servirdn de puntos
de relacion para conformar su criterio y por 1o mismo debe tomar nota de

ellas y consignar los detalles que le séén de interés.

Cuando las ventas han sido efectuadas afios atrdas, es posible
que el vendedor ya pueda opinar sobre el.precio real que recibid, puesto
que, por diversas razone$, no siempre el precio y la forma de pago es el

que se consigna en el documento.

E1 precio que debe considerarse para los efectos de compara-
cion debera ser el precio de contado al momento de 1a venta, .en conse-
cuencia, debe reducirse el saldo de precio a su equivalente en efectivo

a la fecha de la compra.

"La fecha en que se analiza el préstamo (o saldo de precio)
es determinante. Basicamente se estda analizando la tasa de interés. Lla

tasa.de interés refleja el valor de la moneda. E1 valor de 1a moneda es
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-otro mercado muy variable. Con una inflacién violenta hay un alza abrupta
del interés y el valor en efectivo de cualquier pagaré existente disminuye.
Un pagaré puede tener un valor de 100.000 en 1960, de 90.000 en 1962,

de 75.000 en 1963, etc.

La fecha que interesa al avaluador para analizar el préstamo,
es el dia del préstamo o el dia de la compraventa, porque ésta muestra lo
que el comprador dio por la propiedad.

Los cambios gue ocurren posteriormente en la tasa de interés y
luego en el valor del pagaré, son cambios en los valores de otros mercados,
los cuales son independientes del de bienes raices. Obviamente éstos no
deben variar el valor que tuvo el inmueble el dfa del préstamo o de la
compraventa. '

Es necesario analizar el préstamo de acuerdo con las condiciones
y circunstancias existentes el dia que se efectu6 y no de acuerdo con
condiciones posteriores. La naturaleza de los préstamos en 1930 es muy
diferente a la de los préstamos actuales, porque las condiciones polfticas,
econbmicas y sociales son distintas ya que el valor de la moneda estéd
cambiando.

Una vez reducidos los precios a una base de contado, se puede
proceder a la tabulacién de las caracteristicas.

En los casos en que la propiedad se haya permutado por otros bie-
nes es necesario determinar el valor en efectivo de ellos, antes de con-
siderar a la compraventa como un indicador del valor de mercado. Los
Las>us mas comunes son los que se refieren a permutar un bien rafz urbano
por uno rural, completéndose la diferencia de valor con dinero o con
~otro bien, como podria ser maquinaria agricola, un autom6vil, acciones,
etc.
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Cuando una finca se ha permutado por un apartamento mds un ca-
rro, todo 1o cual estd claramente especificado en la escritura, el ava-
luador debera calcular en efectivo del apartamento y &é] carro. Si el
apartamento se ha valorado en 400.000,00 y el carro.en 25.000,00, quiere
decir que @ la finca se le asigné un valor de contado de 425.000,00 y
esa serd la cifra que usard el avaluador como valor de mercado.

Otros aspectos que influencian el valor, fuera de la feché y
“munto de lo pagado y que deben ser analizados, son la superficie total,
las dreas de distintag c]aseé de suelos; las de empastadas artificiales,
los cultivos permanentes, las conétrucciones,']a ubicacién, lé.distan-

cia, las vias de comunicacion y las instalaciones.

Una vez depgradas las informaciones y presentadas en un cua-
dro, tanto las correspondientes a ‘las ventas comparables como aquellas
de 1a propieéad, el ava1uador entra a analizar los datos para ir confor-
mando su juicio en base a 1os antecedentes reales y sin manipuleos, que

tiene ante si.

Si 1a propiedad que se avalia tiene una menor superficie de
riego, porcentuh]mente respecto al total, que la venta que se analiza,
el precio de la propiedad, por este factor, deberd ser inferior al de la

venta considerada.
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Una propiedad con mayor proporcidén de suelo; de mejor clasifica
cién que el que tiene una venta semejante, tendrd un valor superior. Igual
ctosa sucede en cada caracteristica analizada, cuando héy superioridad o
‘inferioridad de la propiedad que se avaliia respecto de alguna venta espe-
cifica. ' ;

i No 5810 los factores fisicos del predio deben ser comparados y
ana]i&édos, sino que también la ubicacion, la distancia y las vias de co-
municacidn, por cuanfo éstas influyen en el valor del mismo. Es asi que
si la propiedad tiene mejor ubicacidon, menor distancia a la ciudad y mejo

res vias de comunicaci6n que las de las ventas comparables, siendc los

suelos similares, debe de esperarse un precio superior.

Al contrario, si un factor de una venta semejante es superior
al de la propiedad que se tasa, el avaluador no podréd esperar un precio

superior.

_ Durante el andlisis de las compraventas seleccionadas, podra
apreciarse en el cuadro Presentacién de Ventas el alza de valor que han
tenido las propiedades ubicadas en el &rea de influencia de una obra que
se ha proyectado ejecutar, por cuanto los agricultores o inversionistas
en conocimiento dé Ja futura plusvalia que adquifirén las tierras debido
a la accién del Estado, comﬁrarén fundos al valor de mercado en alza de
ese momento, valor que sers inferior al que adquirirdn las tierras una

vez que la obra esté en uso o explotacion.
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En todo caso, estas transferencias ya reflejan la futura
plusvalia y, en'éonsechencia. son superiores a los precios que se pa-
gaban antes de tenerse conocimiento del proyecto eTaborado por la de-
pendencia oficial, y por.Io tanto deberan ser eliminadas como indica-
dores del valor de mercado para determinar el aVélﬁo del;fqndo a ex-
propiarse, cuando la 1¢gis1aci6n del.pais establezca que no debera
tomarse en consideracion la plusvalia generada por la accion del Es-
tado; pero esta 1iﬁitante. de ap]icéciﬁn por organismos oficiales, no

afecta a las tasaciones para fines privados. . -

De acuerdo a 1a mecanica operatoria que se ha ido detallan-
do, es como el juicio del avaluador se va conformando en la aprecia-
cion y comparacién'de'caractéristicas, bien definidas y demostradas
en su informe, 0 sea, que las ventas de propiedades semejantes le
van sirviendo de indicadores par§~ajustar su opinion del vaior de

mercado de la propiedad que esta avaluando.












