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EL METODO DE CAPITALIZACION DE RENTA

EN LA TASACION DE PREDIOS AGRICOLAS

Ing. Sergio égnzalez Espoz
1ICA

La tierra tiene un perfodo de vida prolongado, siempre que se
haga -un buen uso de ella, o sea, realizando las practicas necesarias
para la conservacion de los recursos suelo y agua. En tales condiciones
la tierra tiene la propiedad o caracteristica de producir rentas duran-
te muchos afios, en condiciones normales de explotacién.

Estas rentas son las que los agricultores buscan en el momento
de enfrentarse al problema de decidir sobre una compra, un arrendamiento
o un contrato de aparcerfa; segln José C. Pellegrino "el mejor uso
siempre conduce a una mayor renta" 1/ 'y por ello es que se demandan
los mejores suelos con adecuada dotaci6n de agua de riego, que permiten
una mejor plénificacién de la explotacibn, con menor riesgo de deterioro
del recurso y que aseguran un flujo segdro e importante de ingresos.

El conocimiento de la capacidad de uso de los suelos permite
su explotacién racional sin desmedro del recurso y de ahf deviene la
importancia de contar con estudios de suelos, que permiten seleccionar
los cultivos en funci6n de la aptitud de pfoduccién y dentro de éstos,
los mds rentables y demandados por el mercado.

Siguiendo a Pellegrino "los principales factores que influyen
en el valor de una propiedad rural, estén relacionados con la capacidad
de produccibn de sus tierras y con su localizaci6n en relaci6n con
los mercados consumidores de sus productos", "basicamente, se

1/ Pellegrino, José C. AvalGo de Propiedades Rurales. II Congreso
Venezolano de AvalGo. Caracas, 1977.







estd sefialando que el ingreso derivado de suelos buenos bien explota-
dos y ubicados, se reflejara en un mayor valor de esas tierras en re-

lacion a otras que produzcan un menor ingreso.

Como se ha sefialado, 10 que los agricultores pagan por una
finca, es el dgrecho de recibir, cbn la seguridad que da el ser pro-
pietario, ingresos a futuro y que éstos capitalizados son un buen me-

todo de determinar el valor de mercado de 1os bienes raices agricolas.

E1 procedimiento para estimar en el presente el valor de los

rendimientos futuros, se denomina cominmente Capitalizacion de l1a Renta.

El segundo método, de los tres anotados como empleados en ava-
luacion, és el de Ingreso, también designado con ios nombres de Capita-
lizacion de Rentas y.fapitalizacién de Ingresos Netos. Se fundamenta
en que el valor.de mercado de. una. propiedad raiz o;inﬁueble, es el va-
lor presente de los ingresos futuros que se espera'obtener del predio.
. Los avaluadores emplean este método considefahdo‘que se hé comprobado
que existe un alto grado de correlacién.éntre los precios de compra y
1a productividad del bien rai;, que indica‘que'é mdxpr-precio hay una
mayor prdductividad;'en consecyencia. el ingre;o es una ﬁuena herra-

]
mienta para medir el mercado.

Segiin Adléi Arnold "si la dnica razon para comprar tierra es °
producir, su precio de mercado tenderia .a ser el valor capitalizado
de 1as rentas netas que se espera obtener de 1a misma en el futuro,

utilizandola en el mayor y mejor uso” l/.

1/ Arnold, Adlai. La Tasacion de 1a Propiedad. USAID, Instituto
—  de Bienestar Rural. Asuncion, 1970.







A pesar de ser cierta esta aseveracion en lo tebrico, en la
prictica el valor capitalizado de la tierra, o de una_propiedad, no coin
cide con su valor de mercado, por cuanto éste estd {ﬁfluenciado por las
expectativas de los compradores y vendedores respecto a las rentas que
se espera obtenel, las que evidentemente a%ectan el nivel de precio a

que se 11ega en una compraventa.

Segiin Henrique de Barros, el valor de un inmuéble rural es
"la cuantia que se obtiene capitalizando, a una rata de interés efecti-
va, todos los futuros rendimientos econdémicos que produce una propiedad
rustica o que es susceptible de prodbcjr,'segﬁn una técnica regional de

cultivo y siempre qué ésta no sea depredadora",lj

Este método se puede- aplicar con ventajas en propiedades agri-
co]as,.sobre todo en dreas en donde el arrendamiento es una préctica nor
mal, siendo su aplicacion mds complicada' y sujeta a errores en dreas en
dondeilos propiétarios trabajan sus predios directaﬁente; la razén estri
ba en que 1a determinacion del Ingreso Bruto Esperado y 1a de los Gastos
Estimados conlleva fijar criterios y obtener una serie de informaciones,
guc 5 no son bien fundamentadas y las cifras correctamente investigadas
y manripuladas, pueden hacer 1legar a conclusiones erroneas al perito,

riesgc que se reduce al capitalizar rentas de arrendamientos.

1/  PELLEGRINO, JOSE C. Avaliio de Propiedades Rurales, pag. 22.
IT Congreso Venezolano de Valuacion. Caracas, 1977.







Lo anteriormente expuesto se aclara, si se tiene presente que
el método se basa en la Capitalizacién del Ingreso Neto y que éste a su
vez es determinado por la-diferencia entre el Ingréﬁo Bruto Esperado y
los Gastos Estimados; luego, cualquier variacibn de estos factores y so-
bre todo en la determinacitn de la Tasa de Capitalizacién o Tasa de Inte

rés, puede 1levar al técnico a resultados muy distintos y a veces aleja-

dos de 1a realidad.

La formula de capitalizacién depende de ciertas suposiciones,

.a saber:

1° Que los precios y los rendimientos se puedan estimar con

un grado razonable de précisién.

2° Que se pueda estimar una tasa de capitalizacion acorde

con la realidad.
3° Que la corriente de ingresos continuard indefinidamente.
E1 método comprende fundamentalmente los siguientes pasos: -

1. Determinacion del Ingreso Bruto Esperado
2. Determinaci6n de los Gastos Estimados

3. Cadlculo de 1a Renta Neta o Renta de la Tierra






4, Seleccion de la Tasa de Capitalizacion o Tasa de Interés.

5. Determinacion del Valor del Predio.

1. Determinacién del Ingreso Bruto esperado =~

E1 Ingreso Bruto de cada propiedad debe estimarse en relacion con
el manejo tipico segun las condiciones propias del srea V/ y no segin sea la
explotacion que se esté 1levando en el predio, 0 sea no segiin el uso actual

existente en el predio si este no es el tipico.

Si se siguiera el método aplicando el uso actual del predio,"llega-
riamos al absurdo de tasar en.valor cero toda propiedéd que por incuria del
duefio --no fuera explotada y careciera por consiguiente de .produccion, o por
incapacidad fisica, técnica o economica del propietario.no alcanzara a cubrir
los gastos de explotacion, impuestos, etc:" 2/ . |

Para poder determinar el lngreso'Bruto €sperado, debe buscarse el
patron tipico de uso de la tierra para la propisdad que se estd avaluando, lo
que se consigue apreciando el patron de uso acival de propiedades similares
en la zona. Esto significa'que debe seleccionarse el uso tipico para el pre-
dio, o sea, el uso mas comun y de acuerdo a éste buscar informaciones sobre ren
dimientos bajb manejo tipico en la zona. Estos rendimientos unitarios deberan
mu!tip]icérse por el precio corriente a nivei del productor y posteriormente
pv. <i-nimero de hectdreas dedicadas a cada producto, con 1o cual se obtiene
Ja cifra de ingreso bruto ﬁor producto y del tqta] de 1a superficie explotada
de ia finca. | |

El siguiente ejemplo permitira aclarar el concepto de tipico, que

es muy importante en valoracion. Se cuenta con informacion de cinco propieda-

des con sus correspondientes rendimientos unitarios:

1/ California State Board of Equalization. The appraisal of agricultural
property. 1973.
2/ Leupold Adolfo. Cuarto Curso Avanzado de Tasacion. SOTAVE. Caracas.







Propiedad 1 160 qqm/ha
" 2 60 "
" 3 60 "
"4 - 60 "
"5 50 "

Si se suman los rendimienfos (330 qqm/ha) y se divide por el
niimero 'de predios (5) se obtendrd un Promedio Aritmético de 66 qqm/ha;
~ en cambio el Rendimiento_Tipiéo serd de 60 qgm/ha, o sea, el rendimiento
mds frecuente en esta serie de propiedades, que corresponde a la cifra

que debe considerarse en la aplicacion del método.

Para determinar los cultivos que pueden obtenerse y los rendi-
mientos futuros Que pueden esperarse del predio, se deberd hacer un deta
1lado inventario del recurso sué]o.v Esto incluye mayormente, darle im-
portancia al tipo de suelo, a la textura y a la topografia, sefialando
en un plano las dreas que presenten problemas de drenaje u otros, que
las difefencien claramente del resfo de los suelos de 1a finca y que de-

ben dedicarse a un uso especial.

Se deberdn seleccionar, en base a los cultivos tipicos de la
zona, aquellos que mejor se adapten al predio, cuidando que la rotacidn
cultural seleccionada mantenga la fertilidad del suelo y no 1o deterio-

re o sea ﬁue se cumpla uno de los supuestos bdsicos del método, cual es







que la corriente de ingresos se continie indefinidamente. Es evidente
que en esta etapa de cdlculo el avaluador deberd dispbner de la mejor in
formacién climeica disponible, investigada en la e;taci6n meteorolbgica
mds cercana y confiable, ya que ella es determinante en la seleccién de

los cultivos.

En esta fase le serﬁn de gran ayuda al tasador los mapas de
uso adfha] de la tierra, en.que los diferentes patrones de usbs pueden
visualizarse rdpidamente para el drea vecina a la propiedad que se ava-
lda y asi establecer el tipico de la zona. A falta de mapésjpuede utili

zar fotos aéreas actuales sobre las que hara las anotaciones pertinentes

Una vez cumplido este paso, deberan estiﬁarseilos rendimientos
promedios sostenidos que puedan esperarsé en el tiempo. Para ello es
conveniente averiguar sobre los obténidos en el predio y en fincas que
se estimen comparables. Si existen estadisticas oficiales a nivel de mu
nicfpio,'o zona, pueden emplearse s6lo como punto de partida en los cdl-
culos y no podrén usarse en el mismq, por repre§entar valores correspon-
dientes a.rendimientos obtenidos en distintos tipos -de suelos y con pa-
~ quetes tecnolégicos vqrfados. Es recomendable disponer de series de ren
Junientos de 10 afios de suelos similares para fundamentar en mejor forma

10s rendimientos futuros de la finca.

Al averiguar sobre rendimientos con agentes de extensién, con

vendedores de insumos o con agricultores Se]eccionadqs, debe tenerse pre







sente que los informantes suelen recordarse mejor de los afos buenos que
de los malos, 1o que obliga a investigar en profundidad este aspecto, ya
que puede 1levar a una sobreestimacién del valor de mercado del predio

al asumirle un mayor ingreso neto que el real.

E1 Ingreso Bruto Esperado es afectado por los precios de los
productos que el agricultor recibe a nivgl del predio; estos precios, pa
ra un mismo producto, como por ejemplo el Maiz Amarillo en concha, va-
rian con el tiempo y con el &mbito geogrdfico del pais. Debido a esta
caracteristica de 1os‘preéios y a su importancia decisiva en la determi-
nécién del ingreso bruto, es-que el avaluador no debe minimizar este as-

pecto sino que debe darle la importancia que tiene.

Debe tenerse presente que el movimiento de los precios agrico-
las es causado po} diferentes fuerias, pudiendo clasificarse en movimien
tos a largo plazo y movimientos a corto plazo.. Dentro de las causas que
originan el movimiento de los precios a largo p]ézp pueden seﬁa]afse Tos
cambios en la poblacion, en la tecnologia de la produccién, en el ingre-
so per capita, etc., todos los cuales originan ﬁn movimiento lento de
~ los precios que se aprecia al estudiar series de varios afos. Por otra
marte, los movimientos a corto plazo se pueden.deber a condiciones climd
ticas, a depresiones de la économia del pais, a-conflictos laborales,

etc.

En consideraci6én a 1o anterior es que en la seleccién de los

precios a aplicar a los voliumenes fisicos de produccién, el-avaluador se







_va confrontado con el problema que éste tiene que ser un precio normal
y no uno resultante de circunstancias transitorias, como puede serlo
el precio del afio influenciado por una mala cosecha, o viceversa,.

cuando por haberse juntado desusadas buenas condiciones climdticas se

ha producido una abundancia de productos, y en consecuencia una baja
de los precios de los mismos, situaciones que lo harfan arribar a re-
sultados contradiétorios con la realidad del mercado qg propiedades.
Por estas razones es que los avaluadores han adoptado la norma de
estudiar un nGmero suficiente de afios que cubra perfodos de precios
altos y de precios bajos, para no aplicar un precio anormal que condu-
cirfa a una estimacién de ingresos brutos alejada de la realidad y de

la tendencia a futuro de los precios.

Debido a la importancia que tiene este aspecto del cdlculo, los
avaluadores han buscado el precio a aplicar siguiendo varios procedi-
mientos; entre éstos pueden mencionarse la determinaci6én del Precio
Promedio Fijo, para periodos de cinco, diez y veinte afios; la deter-
minacién de Precios Promedios Méviles, también para periodos de
cinco, diez o mas afios; la determinaci6bn de Precios Promedios Moviles

Ponderados y la estimacion del Precio Promedio Futuro.
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La mayorfa de los avaluadores emplean los precios que se
estima serén los de un futuro préximo, aplicando su criterio en
base a cambios en la tecnologfa, en los gustos de la alimentacién,

en el crecimiento poblacional, etc.

Contrariamente a ésto, seglin Beneke "El método conveniente
es tomar los precios promedio para los quince o veinte afios anterio-

res". 1/

Para ciertos autores los precios corrientes son la mejor
guia para determinar los precios futuros, aunque parece haber consenso
en que nadie estd capacitado para pronosticar con larga anticipacién

los precios futuros. 2/

Los precios futuros estédn basados en un estudio de los pre-
cios del pasado y sobre todo en los precios de los afios proximos al
que se estd trabajando, dado que son mds importantes éstos que los

de los afos més alejados en el tiempo.

1/ BENEKE, Raymond R. Direccibn y Administraci6n de Granjas.
Ed. Limusa. México. 1974.

2/ CASTLE, Emery y otros. Administracién de Empresas Agropecua-
rias. 22 Edicién. El Ateneo. Buenos Aires.
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Solamente los afios de profesion y de conocimiento de 1a zona donde
se esta trabajando, le daran al avaluador la suficiente seguridad en la esti-

macion de los precios futuros de los productos a nivel de finca.

La valoracion de la produccion, de acuerdo al procedimiento sefiala-
do, entrega la cifra a considerar como Ingreso Bruto que, como se ha expresa-

do, es el primer elemento de la formula.

2. Determinacion de los Gastos Estimados

Para ‘poder calcular los Gastos Estimados, segundo paso del méto
do, debe buscarse informacion sobre los gastos promedios anuales que son tipi-
cos del predio, dentro de los cuales'pueden encontrarse labores del suelo, se-
millas, fertilizantes, vacunas Yy sueros, reparaciones de maquinarias, mante-
nimiento y amortizacion de construcciones e instalaciones, gastos de adminis-
tracion, pesticidas,: impuestos, seguros, etc. Debe-seﬁa]arse que el avalua-
dbr no puede considerar aquellos gastos que no son tipicos en la zona para el
tipo de propiedad que se esta valorando, aunque se efectiien en la finca obje-
to de tasacion, 1o que lo obliga a recorrer la zona, para familiarizarse con
ias explotaciones de fincas similares y éon el paquéte tecnologico que se

emplea en el area.

Hay zonas en que el granizo es un riesgo corriente en las explot
ciones y en consecuencia los agricultores aseguran sus cosechas, en tal caso
debera este costo ser incluido dentro de los gastos estimados. Igual circuns-
~ iancia puede ocurrir en el caso de ympuesto por plusvalia, que afecten a la
zona donde se encuentra ubicado el predio._por efecto de la construccion de
una carretera o una obra publica que obligue a los propietarios a pagar un

tributo adicional sobre el impuesto territorial normal.
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3. Célculo de la Renta Neta

-Una vez en posesi6n de las cifras de Ingreso Bruto
tos, el avaluador estd en condiciones de determinar 1a Renta Neta, la
cual al apTicarse]e la correspondiente Tasa de Capitalizacién, da co

mo resultado el valor del predio.

E1 siguiente ejemplo permite apreciar la mecdnica del méto
dd, considerando que la informacibn éorresponde,a cifras tipicas para

este tipo de propiedad en la zona.

a. CALCULO DEL INGRESO BRUTO ESPERADO

A R E A RENDIMIENTO PRECIO TOTAL
UNITARIO UNITARIO

uso % Has.
Mafz 37 68 80 : 1.10 5.984
Cebada 9 17 . 48 0.61 - 498
Soya .17 31 30 : 2.40 2.232
Heno 9 17 - 10.00 170
Pasto 16 29 - 10.00 290
Otros 12 22 - 7.50 165
Total 100 | 184 9.339

b. CALCULO DE LOS GASTOS ESTIMADOS

- Impuestos (tierra,.agua) | 736
Seguro Agrficola ' 112
Mantenimiento instalaciones 550
Semilla, fertilizante, etc. 672
Administracion . 224

Total 2.294
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I111. CALCULO DEL INGRESO NETO

Ingreso Bruto Esperado 9.339
Gastos Estimados . 2.294

Ingreso Neto : 7.045

~IV. CAPITALIZACION

Ingreso Neto . , 7.045

Tasa de Capitalizacibn 8%

Valor del Rredio 88.062

4. Seleccion de la Tasa de Capitalizacion

. La tasa de capitalizacidn es un elemento bdsico de la fér-
mula de capitalizacibn.y posee caracteristicas especiales que obligan
al perito a emplear su experiencia y criterio para seleccionar la mas

adecuada para ‘el caso que debe resolver.

"La tasa de capitalizaci6n varia en el espacio y en el
tiempo. En general, sube o baja en razon inversa al valor del bien,
variando tambien inversamente con las condiciones econbmicas genera-
leﬁ, bajando en &pocas de expansién y subiendo en las &pocas de cri

S.isll ._1_/

1/ DESCLAUDE George y Tondat Jean. La Empresa Agraria y su Gestidn.
Ediciones Mundi-Prensa. Madrid. 1970, pag. 12.
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Uno de los inconvenientes y al.mismo tiempo una caracteris
tica notoria del método, es que una pequefia variac§6n de la tasa pro
duce automdticamente una mayor variacién en el valor del predio que
se estd determinando, como puede apreciarse en los siguientes ‘ejem-
plos, en que se han mantenido las mismas cifras para el Ingreso Bruto
. Esperado, para los Gastos Tipicos Promedios Anuales y para &1 Ingreso

Neto y se ha variado solamente la tasa de capitalizacién.

EJEMPLO N2 1

Ingreso Bruto Esperado.........c.ceveieiennnennn. 2.000,00 por Ha.
Gastos Tipicos Promedios Anuales................. 1.500,00 por Ha.
Ingreso Neto......c.ceiiiiiiiiieeieneoeneenannaas 500,00 por Ha.
Tasa de Capitalizacion.......ccceevvecenceccccans 4%

Valor de 1a hectdrea........cooveieiennennennnn. 12.500,00

Ingreso Bruto Esperado.........ccceiveecneencnnn 2.000,oo’por Ha.
Gastos Tipicos Promedios AnualeS.......cceven... 1.500,00 por Ha.
Ingreso Neto........cevieiiienennnnnnnns ecasans 500,00 por Ha.
Tasa de Capitalizacion........c.coevecenceccnnens . 5%

Valor de 1a hectdrea ........ecveveveneeceennnnn 10.000,00
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EJEMPLO N° 3
Ingreso Bruto Esperado......c.c.cceeceecnccencnccnnas ..2.000,00 por Ha
Gastos Tipicos Promedios AnualeS.....ccceceecececnnn . 1;500,00 por Ha
Iﬁgreso NetO....'o'eeunenn.. edeeeeees PEPR Ceeeanns 500,00 por Ha
Tasa de Capita]izacién:.., .......................... 9%
Valor de 1a hect8read....ccceivecececceenceenecennnns 5.555,00

" En los ejemplos anterﬁores se puede ‘isualizar mejor que a un
aumento de la tasa de-capitalizacion, corresps*Je una disminucion de la
cifra correspondiente al valor, aspecto muy iiportante de tener presente
al seleccionar la tasa: la de ventas comparables o la del mercado de in
vefﬁionesL E1 resultado es nofnnl‘por cvanto los mejores suelos tienen
mayor valor por tener mids seguridad enlla corriente de ingresos y en con
. secuencia su tasa es menor por haber menos ri.:sgos, factor que es uno de

los componentes de la misma.

E1 siguiente caso, sefiala en porcentaje los efectos que sobre

la dcterminaci6n del Valor tiene la tasa de capitalizacién.

‘ingreso Neto Valor al 7% Valor_g1.8% Disminucibn en Aumento en

_por ¢iento por ciento

$ 500 $ 7.143 $ 6.250 12,5 14,3
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“Con las tasas arriba indicadas, la disminucion del 1% en
Ta tasa produjo un incremento de]-i4,3% en el valor estimado. E1 au

mento en 1% en la tasa produjo un 12,5% de menor valor estimado”.2/

Debido a 1a importancia que tiene la tasa de capitalizacibn
en 1a determinaci6n del valor, es que no puede adoptarse-cualquiera -
sin previ; investigacion exhaustiva de 1a mds adecuada al- problema.
En el caso de las propiedades agricolas, la tasa a aplicar debe selec
cionarse en base a las informaciones que entregue é] mercado, relacio
nando el precio de venta de fundos, recientemente vendidos, cdn el in
greso neto anual de esos mismos predios; en el caso de que las ventas
no sean recientes debera‘procederse a ajusfar]as por el factor tiempo,
a objeto de hacerlas comparables; pero egte ajuste procede so6lo cuan
do hay cambios en el valor de la moneda, o sea, en el poder adquisiti

yo de 1a misma y no por otras causales.

Un fundo de 100 hectdreas que tengé un ingreso neto anual
de 400,00 por hectarea tendra un valor de mercado, estimado por el mé
todo del ingreso, de 3.200,00 por hectdrea 1o cual indica una tasa de
capitalizacién del 12,52; Este mismo principio se aplica en la b@g
queda de la tasa aplicable al fundo que se estj avaluando.

\

1/ American Institute of Real State Appraisers. The Appraisal of
Real State 6a. Edc. Chicago.
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A continuacibn se entrega un ejemplo de como -:seleccionar

la tasa de capitalizacibn en base al analisis de veritas comparabiles.

En la investigaci6n de la tasa apropié&a para el predio que
se estd tasando, el avaluador ha encontrado nueve veﬁtas recientes de
pr_'opi.edadgg agricolas comparables, a las cuales ha calculado su ingre
so neto (determinado el Ingreso Bruto Espera_ldo y descontando los Gas

. tos Estimados):

VENTA ~ PRECIO DE VENTA INGRESO NETO TASA
Ne 1 34.600,00 2.679,10 7.7%
Ne: 2 36.000, 00 3.022,20 8,4%
Ne 3 35.000,00 3.303,00 9,4%
Ne 4 45.700, 00 4.368,10 9,6%
N2 5 32.800,00 3.544,00 10,8%
N2 6 35.000,00 3.820,30 10,93
Ne 7 35.100,00 3.968,60 11.0%
Ne 8 25.500,00 2.938,00 11.5%
Ne 9 22.000,00 3.558,10 16,2%

Al examinar las ventas, el avaluadof ha estimado a primera
vista qué el precio de la Venta N2 9 de 22.000,00 es anormal, y al in
yestigarla detect6 gue fué una transferencia efectuada por un propie
tario ausentista, que no conocia el valor de mercado del predio,y que

1o vendibé sin ofrecerlo a otros posibles compradores, obteniendo un.
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bajo precio, 1o que por consecuencia acarrea una desusada alta tasa de
16,2%. Analizando las restantes ocho ventas comparables. se puede con-
cluir que la tasa preva]ec1ente en la zona serfa de 10 u 1 por ciento.

El conocimiento que el avaluador posea, tanpo de ]q propiedad que estd

tasando como de las ocho ventas que investigd, le indicard cudl es la ta

sa que deberd emplear al calcular, pbr el método del ingreso, el valor

de mercado del predio.

Es recomendable pbder disponer de varias ventas con el objeto

de determinar la tasa abropiada, por cuanto los rendimiéntos de los cul-

tivos, los gastos de explotacién, los precios de los productos y los pre

cios de ventas presentan variaciones. Como regla general, en avaluacidn
debe tenerse presente que mientras mayor es el niimero de decisiones y

Juicios que el avaluador débe tomar, estd sujeto a cometer mayores erro-
res; consecuencialmente, mientras mas comparables sean las ventas que se
.disponen para qerivar.la tasa, mayor margen de seguridad tendrd el tasa-
-QOr, cuando finalmente ap]iqué su experiencia para escoger la tasa apro-

piada para'1a propiedad agricola que estd avaluando.

Coma puede apreciarse, este método de seleccionar la tasa de
capitalizacion es demoroso y exige gran acuciosidad y conocimiento de
Tos prédios que se se]éﬁcionen; circunsfancias Yy cualidades muy.difici-
les de conjugar, por io que los avaluadores no tienen especial preferen-

.cia por este método.
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Cuando se puede disponer de contratos de arrendamientos se se-
guird el procedimiento de determinar el ingreso bruto, que dividido por
el precio de compra del predio entrega la tasa a ut{ifzar. Este procedi
miento es mds rﬁpido y confiable que el anteriormente sefialado y es pre-

ferido por los tasadores.

»

‘ E1 método del Ingreso es empleado normalmente en avaluaciones
con fiﬁek de préstamos, basdndose en el sﬁpuesto que el prestatario ob-
tendrd del ingreso del predio las sumas necesarias para la amortizacion
de la deuda; por ello es que para estos fines el tasador debe hacer pre-
dicciones a largo plazo en relacidn con el ingreso que podria obtenerse
de la propiedad, obligado por la circunstancia que el préstamo general-
mente es a varios anos, y a que durante este periodo, el predio puede
venderse una o mas veces, o pueden ocurrir situacioﬁes que afecten la
rentabilidad del mismo. Lo anterior no quiere decir quevla valoracion
no sea a la fecha sefalada en el informe, como 1o es en toda avaluacién,
sino que el avaluador debe trabajar mﬁs para prever la continuidad del
flujo del iﬁgreso, para Seguridad de la entidad que otorga el préstamo y

para la cual estd trabajando.

En los casos de tasaciones de este tipo, 1o que se pretende es
pbtener un valor de 1a'propiedad basado solo en el ihgreso, sin conside-
rar los factores de agrado o indirectamente productivos, que estdn con-
templados en la selecci6n de la tasa basada en ventas comparables y en

- Jos ingresos que producen las fincas.
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Como ya se ha sefialado, si se emplea el Método de Capitaliza-
ci6én del Ingreso Neto con una tasa basada en el estqdio de mercado de in-
versiones, se 1lega al valor de la propiedad agricoié sobre una base so-
lamente de ingreso y por lo tanto mds confiable para una entidad que otor-

gue préstamos con garantfa hipotecaria, por las -razones ya indicadas.

En cémbio, cuando se emplea la tasa determinada de acuerdo a la
metodologia de venqés, el valor de la propiedad que‘se obtiene es el va-
lor de mercado de ella como predio agrfcola y no como una inversibn que
da una renta determinada, que es el valor al cual se llega cuando se em-
plea una tasa basada s6lo en el ingreso, sin consideraciones adicionales
respecto de los factores de agrado y otros que posea la finca, como pue-
den ser ei acceso a un camino pavimentado, la cercanié a una ciudad o a

un lugar de esparcimiento o una casa moderna recién construfda o la ca-

lidad del vecindario.

Como generalmente la tasa derivada de compraventas comparables
es inferior a la de inversiones, el resultado de aplicar una u otra, da
.origen a dos valores diferentes; esto es normal ya que las ventas inclu-
yen todos los factores que determinan ellvalor_y su relaci6n con el in-
greso neto entrega una cifra inferior, resultado en consecuencia, un va-
lor de mercado superior al que se obtiene si se emplea la tasa de inver-

siones, como se aprecia en los ejemplos ya citados.

En relaci6n a este tema es pertinente citar a R. Frank que se-
nala que “"La tasa de interés vigente en un momento dado y en lugar de-

terminado, 'se halla en funcién de:
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a) la oferta y la demanda de cgpitales;
b) el riesgo que entrafia el préstamo, y

c) la duraci6bn de éste.

. "Es asf como la escasez de capital eleva la tasa y su abundan-
cia 1a deprime. Por otro lado, en inversiones de mucho riesgo, s6lo es

posible conseguir capital pagando tasas altas”.

"El riesgoﬁvaria asimismo, con el lugar. Una inversi6n efec-
tuada en la regi6n pampeana (Argentina) presenta mucho menos riesgos que

otra realizada en la regi6r drida del pafs".

“La duraci6n también puede influir sobre las tasas de interés.

Duraciones mas largas exigen tasas mayores que las cortas”.

"El 1fmite inferior de la tasa que se ha de adoptar lo da el
interés que se puede obtener en inversiones dé similar riesgo, lo que
dicho en otra forma significa que la tasa, pdr.ld menos, debe asegurar
un interés due se podria obtener en otra parte; si asf no fuese, eviden-
‘temente le convendria al productor colocar su capital en otras activida-

des".

"El 1imite superior de la tasa estd dado por el interés que
se ticne que-pagar para obtener capitales en préstamo. Esto también es
evidente; no se puede asignar una tasa mayor que la del "alquiler" del

)}

capital”.

1/ Frank, Rodolfo G. Introduccién al célculo de costos agropecuarlos,
Editorial E1 Ateneo. Buenos Aires, 1977.
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En relaci6bn a este aspecto, tan fundamental en la aplicacibn
del método, Arnold estima que "la tarifa que suele considerarse apropia-
da, es el tipo de interés a largo plazo cbbrado por“ios inversionistas
en prjmera hipoteca. Estas tasas ligan el valor capitalizado al valor
hipotecario de las‘granjas”.g/=

Lo anteriormente citado pefmite .darse cuenta que la selecci6n
de la tasa de capi?alizacién mds adecuada al caso que se estd estudian-
do, requiere de una investigaci6n acuciosa y de un conocimiento 1o més
amplio posible de la situaci6én del mercado de inversiones, labor que es
diffcil en paises con elevadas tasas de inflaci6n que hzcen variar fre-
cuentemente las tasas del mercado de capitales, o en pafises que estan
ainar'rados al meféado de otros paises y que estén bbligados a seguir las

‘uctuaciones de las tasag de interés, so pena de provocar un éxodo de

capitales en busca de una mayor rentabilidad.

5. Determinaci6n del Valor del Predio

El.ﬁltimo paso del método lo constituye la aplicaci6n de la
tasa de capitalizaci6n seleccionada a la renta neta determinada. Es
una determinaci6én mecénica, cuyo resultado final da una cifra que co-
rresponde al valor del predio obtenida de datos fisicos del predio y de

informaciones tipicas del &rea sobre producci6n y costos

En aquellas localidades en donde el arrendamiento de tierras

es una practica normal, los avaluadores prefieren capitalizar las rentas de

2/ Arnold, Adlai. La Tasaci6én de la Propiedad. USAID. Instituto de
Bienestar rural. Asuncién, 1970. '






23.

arriendo, luego que han verificado los contratos existentes u ofrecidos
y establecido que son los tipicos para la zona y para las correspondien-

tes propiedades.

Este es un procedimiento mds rdpido y sééuro de calcular el
valor de un fundo por este método, que el tener que efectuar una serie

de cdlculos para determinar el Ingreso Bruto y los Gastos Estimados.

En este caso, la' renta de arrendamiento se ‘considera como In-
greso Bruto, al que se le descuentan los gastos tipicos de cargo del

afrendador para llegar a la cifra Ingreso Nefo;

Dentro de estos gastos pueden sefialarse los impuestos o- con-

tribuciones a la tierra, a las carreteras y las tarifas de riego.

Como se ha sefalado, el avaluador deberd proceder a estudiar
ius diversos tipos de contratos existentes en la zona, para el tipo de
propiedad que estd valorando, ubicando aquellos que se han reducido a

escritura piublica y aquellos que operan de hecho.

En posesion de un listado de contratos de arriendo, debe proce
derse a .verificar si los términos .de ellos se ajustan a la realidad del
mercu.d inmobiliario en cuanto a monto, duracidn, forma de pago y demds
condiciones que se pacten y que obliguen sea al arrendador o al arrenda-

tario.
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Una vez comprobada la exactitud o confiabilidad de los
contratos, deberdn visitarse las propiedades materia de dichas
convenciones, para establecér el grado de comparabilidad que

pueda existir con la propiedad que se aval(Ga.

Este procedimiento le permitird conocer si el contrato
de arrendamiento de la propiedad que esté avaluando es confiable,
ya que en caso de no serlo, por condiciones afectivas u otras
que no correspondan a lo que debe ser un arrendamiento tipico pa-
ra la zona, deberéd rechazarlo fundamentando sus decisiones en el

informe.

Se ha seﬁélado que las rentas de arrendamiento son una
buena herramienta para medir el valor de la tierra; pero el avalua-
dor debe tomar algunas precaucibne§ al capitalizar estas rentas en
aquellos pafses en donde el proceso de inflacién es normal y en los
que la legislaci6n reconoce, al establecer mecanismos de reajustes
anuales por esta causal, para diversas convenciones, entre ellas

el arriendo de fincas.

En tales circunstancias, los propietarios dan en arrenda-

miento los fundos tomando en consideracién un reajuste anual por






esta causal y por tanto el avaluador deber& modificar la f6rmula
de capitalizaci6bn, para contemplar esta realidad y no arribar a

un resultado irreal en sus célculos.

Si bien es Eierto que el método del ingreso es aplica-
do generalmente con buenos resultados en predios agrfcolas, no
lo es menos el hecho de que puede incurrirse en numerosos errores
en las distintas etapas que deben seguirse para llegar a la de-
terminaci6n del valor delvpredio; estos errores se pueden produ-
cir el estimar los rendimientos, los precios de los productos,
los gastos tipicos y su cuantfa y la tasa de capitalizacién o

rata de interés.

Por lo mismo, como ya se ha sefialado, es que es més
confiable el método cuando se procesa informacién en base a
arrendamientos, y no cuando se obtiene de fincas trabajadas por
sus duefios, circunstancia que obliga, en tales casos, a un mani-
puleo de un mayor nGmero de informaciones y por ende es factible

el cometer mds equivocaciones.

25.
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Debe sefialarse el error de algunos avaluadores de: :emplear
este método en base s6lo a 1a informacibn contable del predio que se
ésté tasando; 1o que en el fondo se estd avaluando en ta1.caso. es la
capacidad empresarial del propietario o el resultgdo del ejercicio fi
nanciero. Con este procediﬁiento se plantearia un dilema al estable
.cgr el valor del predio.en situaciones tdles como cuando, ﬁor razones
clim&ticas,'o de mercado, o de administracibn, el ejercicio haya arro
.jado'pérdida, en cuyo caso por no haber ingreso neto se 1legara al ab
surdo que el predio no tiene valor ese ano. [El caso contrario se pre
senta cuando por circunstancias momenténeas de mercado u otras, se ob
tenga un desusado a;to ingreso neto de la .finca; en tales circunstan=

cias el valor del predio bajaria respecto a los similares de la zona,

al aplicarse la misma tasa de capitalizacién.

El error de tomar como base el resultado financiero de 1la
explotacién, se puede apreciar en el caso de una propiedad de 500 hec

tireas que tiene una sola clase de suelo.

Al dividirse esta finca entre dos herederos o al vyenderse
en dos .unidades de 250 hectareas, se da el caso que las rentas obteni.
das en ambas no son igua]es,.debido a que la habilidad de los agricul
tores no es la misma. E1 capitalizar estas rentas a una misma tasa
daria como resultado dos valores de mercado distintos, a pesar de que
ambas fincas son muy semejantes en cuanto a ubicacidn, forma, superfi

cie y suelos.
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valor de la Finca 1 Q)gg@ = 2.500.000
valor de la Finca - 2 @é‘,@ = 1.625.000

Para obviar estos erroreé. en técnica avaluatoria se parte. del
concepto de tipico para calcular rendimienfbs, precios, gastos y tasas
y de este modo evitar resultados como los sefialados, que no tienen rela-
cio6n con la situacién normal de la propiedad y de las del resto de las
fincas de la zona, sino que el nivel de ingreso neto alcanzado representa
no solamente la capacidad.empregarial del dueiio o del encargado sino tam-
bién el comportamiento del afio agricola, en consecuencia su capitaliza-
ci6n no representarfa el precio que un agricultor tipico pagarfa por la
propiedad si fuese ofrecida en venta, ya que lo'que se busca es el dere-
cho a percibir 1a corriente de ingresos futhros que producira gl fundo
manejado en su mejor y mas alto uso, de acuerdo a las caracteristicas
predominantes de la regibn o zona en donde se encuentra ubicado. vale de-
cir, en cuanto a las,explotaciones; paquetes tecnolbgicos aplicados,'ren-

dimientos, precios de los productos o insumos, etc.

Debe tenerse conciencia de las limitaciones que presenta la
aplicaci6n del método en determinadas circynstancias Yy que determinan su
no confiabilidad para estimar el valor de mercado, a pesar de ser amplia-
mente aceptado por los especialistas; dentro de éstas puede mencionarse
la dificultad-de poder medir los factores de agrad que, como se ha sefia-
lado, en algunas propiedades son muy importantes y representan la mayor

parte de su valor de mercado.
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Igualmente, puede mencionarse el caso de aquellos predios de
bajo valor, debido a su poca superficie o a la baja calidad de los sue-
los, en que pequefas variaciones del ingreso producéﬁ resultados diver-

sos en el proceso .de capitalizacion, 1o que disminuye confiabilidad al

método.

Esta situacién se visualiza en el siguiente ejemplo de una pro

piedad;de treinta (30) hectdreas con suelos de una sola clase:

1) 1Ingreso Bruto ' 200 por ha

Gastos 150 * "
Ingreso Neto _ 50 * "
Tasa de Capitalizacion | 5%
valor Capitalizado 1.000 " "
11) Ingreso Bruto B 195 por ha
Gastos , 150 " "
Ingreso Neto ' ‘ | 45 " "
- Tasa de Capitalizacién‘ ' . 5%
Valor Capitalizado 900 " " .

Como se observa, una disminucién de 5,00 en el ingreso neto
por hectdrea, al aplicdrsele igual tasa, produce una'cifra inferior de
-valor capitalizado de 100,00, equivalente al 10% de menor valor; lo que

. asu vez‘produce una diferencia de 3.000 como valor de mercado del pre-

dio (30.000 - 27.000).
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Asimismo el método no puede aplicarse en aquellos casos en que
s61o una pequena parte del ingreso es éportado por el suelo, situacién
que se presenta en el caso de gallineros industriale;, cochineras, gran-
jas productoras de hongos e incluso fincas lecheras, en donde la mayor
parte del alimento es comprado por no producirse en el predio. Como pue
de verse en estos casos, son las construcciones, la ubiéacién y el mane-
jo tipico, 1o que inf]uy; mds en el valor del predio y el suelo tiene so
lamente un va]or‘secundario. Una situacién similar se produce en propie
dades que poseen un suelo de mala calidad; pero debido a su buena ubica-
cion respecto a un mercado, le permite 1legar con sus productos en condi

ciones competitivas a éste, aun a costa de adquirir los fertilizantes ne

cesarios para mantener la produccidn.

Dada la‘dificultad de contar con cifras confiables en cuanto a
rendimientos esperados, preciqs,.costos'y tasas de interés, el método
puede dar origen a cambios de importancia en la estimacion del valor del
predio como se ha podido apreciar; pero ello:. no lo invalidafﬁ aparte de
que representa una solucion para el técniéo en aquellos césos en que en
la zona no exista un suficiente nimero de ventas que permitan la aplica-
cién del método o, que las existentes sean de escasa confiabilidad, situa
. ciones que son bastantes comunes, como se ha podido apreciar al tratarse

el tema de las Ventas Comparables.
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Uno de los desaffos mayores para un avaluador es la
tasacién de fundos con tierras de mala calidad, due son mas
comunes de lo que se cree. El método del ingresb permite al
técnico no caer en el error comin de tasar en demasia las

tierras pobres en relacién con las buenas.

En general, el costo de produccién de una hectdrea de
tierra pobre es tan grande, o aGn mayor, que el de una hectarea
de tierra buena, lo que incide en que el ingreso sea menor y

por ende su valor.

Si se supone que el Ingreso Bruto de un predio de tie-
rra buena es de 100 y de 70 para el de tierra mala, siendo el
costo de producciébn para ambos igual a 40, §e tendré que, para
el primer caso el Ingreso Neto serfa 60 y para el segundo s6lo

de 30. En consecuencia, su valor capitalizado a una tasa del 8%

serfa:
Caso de Tierra Buena Caso de Tierra Mala
60 30
—— = 750/ha. —— = 375/ha.
8 8

Como puede apreciarse, el método permite diferenciar clara-

mente el valor del fundo con tierras de buena calidad del de uno con suelos
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dc inferior clase y no caer en el error comin de las avaluaciones con fi-
nes de impuesto que sobrevaloran los fundos malos en relacién a los bue-
nos, al no considerar la capacidad productiva de los suelos, rompiendo

la equidad que es uno de los fundamentos de ese tipo de valoracidn.

Uno de los més autorizados.organismos especializados en la ma-
teria, en relacibn con el-mé;odo que se comenta, previene que "las gimna
sias matemdticas del Método del Ingreso, pueden convencer facilmente al
aéaluador de que la reSpuesta debe ser correécta, debido a que las multi
plicaciones y las sumas estdn correctas. Esto a veces estda lejos de ser
cierto; E1 Método del Ingreso s6lo es tan correcfo como 16 son la vali-
.dez de la informacidn que uti1iza'y Ta relacion particular que presupone

LY

entre ingreso y valor".

Es debid6 a esta inseguridad en el resultado final, en cuanto
a su relacion con el valor de la propiedad y a 1a necesidad de investi-
gar y ép]icar cifras reales y confiables, porque los avaluadores tratan
de no utilizar este método que es gran consumidor de tiempo. Ello a pe-
sar de tener una clara conciencia de que es el que mds se ajusta al obje
iivo de 11egar a determinar el valor de la tierras agricolas, ya que en
"t practica, es el método que los agricultores utilizan normalmente para

esiablecer el nivel de sus ofertas de arrendamiento o de compra.

1/ California State Board of Equalization. The appraisal of
Agricultural Property. California, 1973. i
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Los avaluadores saben que 10 que a los agricuitores les inte-
resa es el ingreso que podran obtener ellos mismos, en la explotacion
inteligente del predio en el mediano y corto plazo y pagan por estos
ingresos futuros, sin preocuparse del que esta generando actualmente

el predio en manos de su actual poseedor.

En todo caso, el valor capitalizédo obtenido sera valedero,
si el técnico puede probar que'hay compradores que pagarian, en un

mercado normal, ese valor asignado al predio.






EL METODO DEL COSTO EN LA TASACION DE PREDIOS AGRICOLAS

Ing. Sergio Gonzélez Espoz
1ICA

Ademds de los métodos de Ventas Comparables y Capitalizacibn de
Ingresos, los tasadores utilizan el del Costo de Reemplazo, o de Renova-
cién, fundamentalmerte para avaluar las construcciones existentes en un
fundo o lote.

El método se fundamenta en que nadie paga més por una construc-
ci6bn que el costo de construirla, menos una rebaja por depreciacibn acumu-
lada; ello es cierto en la generalidad de los casos, a pesar que existen
situaciones especiales, que por lo mismo de no ser tipicas no pueden ser
consideradas.

El procedimiénto se plantea en términos relativamente sencillos
por cuanto el valor de la propiedad por el método del costo, se obtiene
de sumar al valor de las construcciones el valor de la tierra, obtenido
por el método de las ventas comparables. Debe tenerse la precauci6n de
que el valor de la tierra debe ser el del suelo, sin mejoras y que los
costos y la depreciaci6bn acumulada, sean bien estudiados y comprobados.

El éxito del método radica fundamentalmente en cuén bien y cuén
completamente se midan los efectos de la depreciaci6bn acumulada, cuyo
monto debe restarse al costo de la construccibn, sea éste el costo de
reemplazo o el de reconstruccibn o renovacién. La excepcibn la constitu-
yen las estructuras nuevas o casi nuevas, en que no existe depreciacién
- v en las que su valor de mercado lo da el costo histérico, ya que general-
_mente en tales casos aGn no se han manifestado los factores de deprecia-
ibn.






E1 método, al igual que los anteriormente sefialados, también
presenta dificultades en su aplicacion, pues son dos los elementos
claves que deben medirse con exactitud y sobre jos cuales no puede ob-
tenerse cifras confiables; el primero de ellos es el costo de construc-

cion y el segundo el calculo de la depreciacion acumulada.

Como ya se ha podido anotar, en la aplicacion de este método
juega un rol muy importante el factor depreciacion, que corresponde a
la pérdida del valor de un bien desde el momento de su estado de nuevo

hasta el término de su vida atil.

Una construccion, al igual que otro§ bienes que sufren des-
gaste, pierde anualmente parte de su va)or por efecto del uso y de la
edad, prinéipa]mente por esta Gltima causal, ya que las acciones de 1a
temperatura y humedad actian permanentemente sobre los distintos mate-

riales que se han utilizado en la construccion.

Por ello es que el valor actual de una estructura viene dado

por la formula:

Valor Actqal = Valor Nuevo - Depreciacion Acumulada.

La depreciacion acumulada corresponde a la sumatoria del mon-
" +0 de las depreciaciones anuales, éstas a su vez se determinan de
acuerdo a:

' e ez _ Valor Inicial - Valor Final
Depreciacion Anual = Vida UE3)







La dificultad del método estd justamente en el calculo de la
depreciacion acumulada que aplicada al costo de la construccidon entre-

ga la cifra de valor actual.

En avaluacion.se emplean diferentes tipos de costo segin sea
el caso de que se trate; es aéi‘como para aqueiloé casos de construc-
cionés relativamente nuevas se emplea el Costo Histdrico que es siné- i
nimo de costo &e construccién nuevo; en estos casos la cifra obtenida
del constructor ‘puede emplearse, debido a que aiin no han actuado so-
bre 1a estructura el deterioro fisico ni la obsolecencia, que son los
dos factores de depreciacién de una coqstrucéién. Es en estas cir-
cunstancias cuéndo'ei método puede aplicarse con mayor exactitud, ya

que es el costo basado en el nivel de precios existentes a la fecha

en que se levantd la estructura.

Se em§1eé el Costo de Reemplazo en aquellas situaciones en
que}.manifiestahenfé, a la conétruccién exisfente no se le puede es-
timﬁr su valor por el costo de reproducciGn, por ho existir en el
mercado los materiales originales ‘dado que la estructura es antigua
y ya no se levantan mas construcc1ones de ese t1po, s1endo imposible,
en consecuencia, obtener cifras confiables respecto al va]or del me-

tro cuadrado edificado.

Al emplear el Costo de Reemplazo, que es el costo de reem-
plazar la conétruccién bor otra que preste 1a misma utilidad, se pre-
senta el problema de 1o impreciso del término "mismo grado de utili-

dad*, el que esta en relacion con el grado de adaptabilidad de la






construccién respecto al predio, el destino de 1a misma y a 1o que se
estima construccién tipica para el predio y para la explotacion a que

se dedica.

Para los demis casos puede aplicarse el Costo Reconstruccion
0 Costo;de Reproduccion, pueéto que las informaciones pueden obtenerse
con relativa facilidad con los constructores; este se define como el
costo actual de reprb&ucir exactamente la estructura que se esta ava-
Juando, 0 sea con los mismos materiales originales. Corresponde én
consecuencia, al.Valor.que.tendria 1a construccién a 1a fecha de 1a

tasacion como si estuviese nueva.

Como seé ha sefialado, el método, al igual que el de ventas
comparables y del ingreso, presénta limitaciones; sfendo una de las
mayores la determinaéién de los costos unitaribs, o sea, el precio por
metro cuadrado de los d1st1ntos tipos de construcc1ones, ya que los
'costos son distintos dependmendo del constructor que se investigue.
Esto se debe, entre otras causas, a que no todos los constructores
cons1deran los mismos items o part1das en sus costos e 1nc1uso, los
mismos no twenen las mismas asignaciones; estas var1ac1ones se produ-
cen en func1on de las diferencias existentes entre las d1stpntas re-

giones del pais y al t1po de empresario que se cons1dere.

_ Lo anterior indica la obligacién del avaluador dg conocer
1o mejor posjb1e la zona e investigar exhaustivamente las cifras de
qostos de construcciones en 1a localidad donde se encuentra trabajan-

do, para tratar de encontrar el costo tipico. En posesion de este






tipo de informacion se vera enfrentado de todas maneras, ante una vas-
ta gama de cifras, incluso para construcciones similares y en la misma
area; solo su conocimiento de 1a realidad, le permitird 1legar a un

buen resultado para seleccionar el precio por metro cuadrado para las

distintas construcciones que deba evaluar.

Otra gran dificultad se presenta en la estimacion de la de-
breciacién-de la estructura, pérdida del valor que puede deberse al
deterioro fisicb ocasionado por la accion del Fiempq y/o a la accion
de 1a obso]ecencig funcional y de 1a economica. Si bien es cierto
que puede estimarse un porcentaje de depreciacidon anual en la vida
util de Ta'construcciéﬁ. no 1o es menos que la obsolecencia no puede

medirse con exactitud.

"La perd1da de valor de las construcciones, segin Emery
Castle, ocurre mas a menudo por razones de antiguedad u obsolecencia,
que por el uso que se les haya dado" l-/; pero por otra parte, la mis-
ma pérdida de valor por efecto del tiempb, puede verse anulada por el
“mantenimiento, que se refleja en e] estado de conservacion del edifi-
_ c1o, en cuyo caso el avaluador pref1ere estimar el porcentaJe de bue-
no" que le queda a la constrgcc1on y de ese modo resoIver su problema;

-teécnica que pueden utilizar los avaluadores con suficiente experiencia.

En lo referente a 1a obsolecencia, se presentan problemas ta-

les como la inadecuacion de las construcciones respecto del predio,

1/ CASTLE, Emgry y Otros. Adm1n1strac1on de Empresas Agropecuarias.
2da. Edicion. El Ateneo. Buenos Aires.






la mala ubicacidn de los edificios, etc., que no pueden medirse con
exactitud y que estdn afectando negativamente el valor de mercado del

predio.

Ain en conocimiento de los problemas -que plantea e]i métoao
del costo, los tasadores 1o utilizan al avaluar las construcciones o
b%enﬁechurias de un predio agricola, por- cuanto estas mismas, en gene
ral:.ho son objéto de transferencia de dominio separadamente del sue
1o, ni producen un ingreso facilmente medible, o sea no tienen valor
de.mercado por sf% so1as, sino como partes integrantes de un todo que

es la explotacion agricola o fundo.

La valoracion de-1as construcciones en un fundo es una acti
vidad normal en un tasador, cuando debe.informar sobre el valor de
biennechurias fomentadas en tierras de 1a nacion o cuando pertenecen:

a una finca sujeta a expropiacion.

E1 rubro construcciones comprende aquellas destinadas a ha
bitacion del propietario o de los trabajadores, a almacenaje de pro
ductos e insumos, a resguardo d e maquinarias y equipoﬁ, etc., como
asimismo-l1as instalaciones tales como corrales, banos, balanzas, etc.
~y las maquinarias y équipos que estan-adheridos permanenfemente a ta
les construcciones éomo son los equipos electrbgenos, enfriadores de

leche o instalaciones especiales.






Cuando se trata de determinar el valor de mercado del fundo
por el Método del Costo, se ;igue el mismo procedimiento que para ava
Tuar las construcciones e instalaciones como simpléélmejoras existen-
tes en una explotacion; pero la asignacién por obsolecencia debe con-
templar adicionalmenfe la adecuacidn’y funcionalidad de ellas respec-
to a_]a explotacién y ademds un andlisis de la distribuci6n espacial,

aspectos que no se consideran cuando se avaliian bienhechurfias separa-

damente del valor del terreno. Por ello es que en estos casos el pe-

rito debe sustentar su opini6bn en base a un plano a escala adecuada,
en que se muestren 1a ubicacion de cada bienhechurfa, que permita vi-

sualizar mejor la distribucion espacial.

Como ya se ha indicado,la aplicacion de este método es mas
compleja de lo.que a primera vista parece ser, como se indicard breve

mente a continuacion.

La determinacion del valof de las construcciones e instala-
ciones de un fundo o lote de terréno, presenta una serie de dificulta
des derivadas, fundamentalmente, de su condicion de no tener valor de

“mercado por si solas; ello se debe a que no se venden separadamente
del resto de los bienes que conforman la propiedad, ni producen ingre

so por sT solas, 10 que restringe las fuentes de informaciones.






Otra dificultad estriba en que la determinacidn del valor del
metro cuadrédo edificado es dificil de efectuar, debido a 1a gran varia
cién de costos existentes, como resultado del ﬁﬁméfd, calidad de los
constructores y de los distintos métodos e items que aplican para esti-

mar éstos.

Fuera de 1o anteriormente sefialado, también es dificil deter-
minaricon exactitud la depreciacion acumulada, por cuanto ella es pro-
ducto Je factores que no son de facil medicion, como 1o son la vida
atil y las obsolecencias, sobre las cuales generalmente no hay investi-

gaciones y datos suficientes y confiables que apoyen la labor del perito.

Son estas circunsténcias las mayores limitantes en la determi
nacion del va]of de las estructuras levantadas en una finca y, por
ello el éva1uador debe ser extremadamente cuidadoso en el manejo de las
‘informaciones; debe usar sélo aqué]]as que han sido comprobadas y que

1e son de absoluta confianza.






Para que el técnico pueda asignar un valor a las construccio-
nes. existentes deberd, previamente, efectuar el inventario y la descrip

cibn detallada de cada una de ellas.

Dentro de las informaciones necesarias a estos fines se debe-

ra:

a) Establecer 1a cantidad o nimero y el destino de la construccién, in
dicando si es habitacion, galpon para maquinarias, establo, cochine

ra, etc.

p) Senalar las médidas exteriores, levantando un plano de cada una de
las construcciones y del conjunto, para postgriormente calcular la
sﬁperficie y analizar la djstribucién;eSpaéial. Para estos efectos
el plano deberd ser acotado o a escala preferiblemente.

c) Indicar el material de construccion empleado, como cemento, ladrij
110, adobe, bahareque, madera, etc., cbmo asimismo el tipo de cu-

bierta tal como zinc, teja, etc.

d) Anotar el estado de conservacién si es bueno, regular o malo.
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e) Sefalar la edad de cada una de las construcciones y cuando por efec
to de 1a buena mantencién la vida Gitil se ha prolongado, o es impo-
sible verificar 1a edad con precisi6n, el técnico tendréd que indi-
car los afios que a su juicio le restan para continuar prestando ser
vicios normalés, de ;cuerdo-con.el uso que se le estd dando.

Todas éstas informaciones son necesarias para determinar pos-
teriormente el vé1or de las construcciones; es asi como los materiales
de construccion determinan la probab]e vida atil, ya que el cemento.o
el ladrillo tienen una mayor duracion que la madera o el bahareque. En
consecuencia, una casa habitacion de ladrillo tendrd una menor pérdida
anual por deterioro fisico que una de madgra. Igualmente el tipo de
material de construccion determina los gastos de mantenimiento, que de-
ben considerérse en el Método del Ingreso, dentro de los costos de ex-

plotacion.

Por otra parte, el valor del metro cuadrado de construccibn
aumenta en funcion de la calidad de las terminaciones y la existencia

de servicios de luz, agua o sanitarios.

El1 estado de conservacion, por su parte, tiene influencia
en 1a pérdida de valor por la causal deterioro fisico, ya que éste es
muchas veces anulado o disminuido por el buen estado de consrvacion
de la estructura, debido al buen uso o é las 1aborés dé mantemiento;

en consecuencia la vida Gtil se ha prolongado y el valor actual tam-
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bien es mayor, al producirse un menor descuento del costo de recons

truccibn. .

E1 estado de conservacion y la edad ihdican si hay elemen
tos o partes de 1a construccidn que necesitan ser reparados o reempla
zados, circunstancias que debe tener presente el avaluador, sobre to
&o en los casos de peritajes privados para fines de compraventa, enco

mendados por futuros compradores.

Se entiende por construccion en Buen Estado de Conservacion,
a aquella que s6lo ha sufrido pequenios deterioros en sus estructuras
secundarias o terminaciones, no comprometiendo las estructuras bdasi

cas.

ZEn Regular Estado de Conservacion se clasifica la construc
cibn que posea una estructura que ha sufrido deterioros de importan-
cia en sus partes basicas y secundarias; pero que su reparacibn o arre

glo es factible econdmicamente.

Se reputa como construcciones en Mal Estado de Conservacidn
‘a aquellas que por causas externas, fallas de ejecuciﬁn (] cualquier.
otra, haya perdido sus caracteristicas estructurales basicas, tales
tomo mu;os desplomados, fundaciones dafiadas, etc. Su reparacién es
generalmente antiecqnémica, dedido a que las fallas provienen de 1las

estructuras primarias.
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Todas las construcciones e instalaciones existentes en un fun-
do Sufren desgaste por la acci6n del tiempo y consecuencialmente van per
diendo valor cada afio. Esta pérdida sera mayor en climas extremos, en
que los materiales se ven mis afectados que en zonas de climas suaves,
debido a 1a accion de 1a 1luvia y de la temperatura. En similar situa-
cién pueden considerarse las construcciones cercanas al mar, las que su-

fren fuertemente la accion del clima salobre, lo que se manifiesta a la

vista' en el grado ‘de oxidacion de los elementos metdlicos no protegidos

adecuadamente.

La vida Gtil de estos bienes, uno de los elementos mds impor-
tantes en este tipo de valoracion, depende de la calidad de los materia-
les, de las condiciones climiticas de la zona, del uso a que estdn desti
nadas y del mantenimiento que han recibido. De su ajustado cdlculo va a

depender el monto de la depreciacion anual de la construccion.
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1. Determinacién del Costo de Construcciodn

Como ya ha sido sefalado un elemento bdsico en el método, es
la determinacion del costo nuevo de construccidon al cual se le aplica
la depreciacidn acumulada, para obtenerse una cifra que corresponda al

valor de la estructura a la fecha de la tasacion.

De acuerdo con el inventario efectuado, que determina las ca-
racteristicas de las diferentes construcciones que deben avaluarse, el
tasador debe iniciar la hiisqueda de costos unitarios para cada tipo de
estructura identificéda en la zona donde se encuentra ubicado el pre-
dio, ya que los costos unitarios varian, entre otros factores, geogrdfi-
camente en el pais por distancia de los centros distribuidores de mate-

riales y por la comercializacién que de ellos se hace.

Ya se ha sefialado que es dificil obtener cifras confiables y
adaptahles al caso que se desea resolver, en cuyo caso al tasador no le
queda otra alternativa que producir su propia cifra de costos, siguien-
do el procedimiento de los constructores para 1legar al precio por me-

iro cuadrado.

A continuacion se presentan a modo ejemplar algunos costos
unitarios de algunas construcciones, como normalmente los determinan

los constructores:






VAQUERAS (12 x 18)

Tres modulos: 216 m2

Tipo Sideroca

“MATERIALES
Celosias (12 x 6) . | 8 piezas
Correas 30
Columnas 8

Tornillos, tuercas y-arandelas 216
uuias, pieza U 8 -8

Plancheta cumbrera de celosias 12.

II.”

I

Iv.”

Laminas inferiores de celosias 12

Escuadra 3

Cinta , 3

Lamina de .cubierta . 96

Cumbrera . 18 mt

Concreto para piso - - 216 m2 5 .
_ ) Costom I

'MANO” DE : OBRA

1 albafiil de primera 15 dias a 40.=. "600 |

1 ayudente B - 15" M 25 = 375

2 obreros 15" " 20 = 600

Inc.60% Ley de Trabajo 1.575

| Costo m2 11

ADMINISTRACION® Y: GASTOS : GENERALES

10%. sobre.Costo Directo - (1+ 2) 50.31

UTILIDAD.

10% sobre Costo Directo mas III 55,34

Costo Total de Vaquera
Costo por m2

14.

8.350.00,
38,65

11,66

5,03

5,53

15.095,87
60,87
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CORRAL .MADERA/MADERA DE .3 'CINTAS
100 metros

100 Estantillos aserados de 0.10 x 0,10 x.2.mt a 16,80 1.680,00
17 Listones de madera de 0,07 x 0,04 x 6 mt " 3,50m 1.071,00

Colocacidn de listones (3 cintas) " 225,00 675,00

300 Pernos de fijacién _ " 0,75 225,00
. 100 Estantillos clavados en base de cemento " 2,25 225,00
3.885,00

: :Distancia entre estantes 1 mt.

CERCADO DE HIERRO .PARA CORRALES
10C metros

1. Cintas de Fierro.(Guc+a de desecho) y postes de hierro cada 2 mt.

50 Postes de fierro a 21,00 1.050,00

400 mt de Guaya de desecho (100 m cada.cinta) " 3,75 1.500,00
- 50 Bases de.cemento (postes) ‘ " 2,25 112,50
200 Soldadura (puntos) . - " 1,25 250,00

' ' 2.912,50

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

50 Postes de fierro : ' a 21,00  1.050,00
400 mt Platina " 3,50  1.400,00
50 Bases .de .cemento (poste) " 2,25 112,50

200 Soldadura (puntos) .. m 1,25 250, 00
' o 2.812,50
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CERCA DE ALAMBRE DE PUA
1 km

Cuatro pelos de alambre, estantiilos.de 2 a 2 mt, madrinas cada 50 mt.

%0
480
10

3 kg -

"~ .Madrinas de madera . a 20 c/u. 400,00
Estantillos de madera . 3 1.440,00
Rollos de alambre - 45 450,00
Grapas , 2,25 6,75
Hechyra de hoyos y colocacion de
estantillos ‘ 375,00
Prensada y clavada del alambre 4.000 mt 120,00

- 2.791,75

"E1:costo.unitario de 1a cerca aumenta en funcion del niimero de

pelos de alambre y.de']a distancia entre.estantes. Asi, un alambrado

de cuatro pelos .con distancia de 1'mt .tiene un costo de 4.666,65 por

kilometro.
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Los distintos componentes del costo de algunos tipos de
construcciones .rurales, pueden.apreciarse en.los.ejemplos que se
citan a continuaci6n. En ellos puede notarse la variacibn entre
Jos diferentes items o elementos que concurren a la formacion de la
estructura; 1o que confirma.lo anteriormente 5éﬁa1ado. en cuanto a
Ja dificultad que se encuentra . en la determinacion -del valor del
metro.cuadrado -que debe aplicarse a.un determinado .tipo de construc-
~Ef6n o instalacién, ademis del hecho .de que para cada constructor su

costo es distinto.

Hay circunstancias en que, en la zona, el ‘avaluador no en-
cuéntra informacion.confiable .respecto del precio del metro cuadrado
edificado, en vista de lo cua] debera producir una cifra de costo,
tomando como .referencia los items que en }os ejemplos se entregan

‘haciéndose 1os ajustes que en cada caso-se justifiquen.

.Casa .Habitacién.( Platabanda, Bloque, Cemento)

Estructura y Fundacibn
fisb.de Cemento
Pared.bloque desnudo

Paredes frisadas ambas caras
Puertas y ventanas
Platabanda frisada

Sala de bafio

Electricidad
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"Casa‘de'Habitaéiénubipepésito (Asbesto, Bloque, Cemento)

Estructura y Fundacibn

Pisos de Cemento

Paredes frisadas ambas caras

Puertas y ventanas

Esiructura de madera y techo .de asbesto
Spja de bano

Electricidad

"Casa'de‘Habitaéiéﬁ:ofDepﬁsito,(Zinc,.Madera,-B]oque. Cemento)

E;tructura y.fundacidn
Piso de cemento'

Pared de bloques desnudos
Friso una cara

Puertas y ventanas .

Sala  de bafio
Electricidad

Techo de zinc

Techo .de asbesto

Vaduefis (Hierro, Zinc, Madera, Cemento)

Estructura de hierro (cabria) y fundacién, con correas y soportés de

madera
. Cobijada de zinc

Piso de cemento
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Vaqueras (Hierro, Asbesto, Madera, Cemento)

Estructura de hierro (cabria) y fundacién, con correas y soportes de ma
dera
Cobijada de asbesto

Piso de cemento

Vaqueras (Madera, Zinc o Asbesto, Cemento)

Estructura de madera para zinc
Cobijada de zinc .
Piso de cemento

Cobijada de asbesto.

E1 avaluador debera investigar los precios unitarios de las
construcciones e instalaciones similares a aquellos que ésté tasando,
en la zona &onde se encuentra ubicgdo el fundo o lote de terreno y no
emplear cifras naciéna]es o censales, que son muy generales; una vez
seleccionado éste se deberd determinar el Costo de Reconstruccidn, para
.lo éual el precio unitario seleccionado se aplicard a la superficie de
_ ]é construccib6n, a su volumen, en el caso de los silos, o a su longi-

tud, como en el caso de cercas y canales.
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2. Determinacion de la depreciacion

Una vez calculado el valor nuevo de la estructura debe descontar-
sele. la cifra acumulada por efecto de la depreciacion que ha actuado des-

de la fecha de 1a construccion.

La depreciacion comienza a actuar desde el momento mismo en que
se da por terminada la obra, sea por efecto de la accidn del tiempo como

por efecto del uso a que ha estado sometida.

Los antecedentes sobre durabilidad de los materiales de construc-
cion permiten establecer una cifra de pérdida de valor anual, la que apli-
cada a los afios o edad de 1a construccion da el monto de 1a depreciacion

acumulada.

Es por ello que es de suma importancia el que en el inventario
de las construcciones debe agotarse la investigacion sobre el afio en que
fue construida la obra para asi calcular el monto de la depreciacion acu-

mulada.

,Pgro el tasador, por otra parte, debe poner atencion en el esta-
do de conservacion del bien, ya que este tiene inffuencia en la pérdida
de valor pornla causal deterioro fisico, ya que éste es muchas veces anu-
"lado o disminuido por el buen estado de conservacion de 1a estructura, de-
bido al buen uso o a las labores de mantemimiento; en consecqencia la vida
Gtil se ha prolongado y el valor actual también es mayor, al producirse un

menor descuento del costo de reconstruccion.
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Comp se ha séfalado, la depreciacién no s6lo incluye la de-
preciaci6n fisica o pérdida de valor como consecuencia del deterioro
natural del bien, sino que ademds involucra la des;élorizacién produc
to de 1a obsolecencia funcional y de la obsolecencia econbmica; a és-
tas también se les designa con el nombre de internas y externas res-
pectivamente, segiin corresponde al bien en si o a factores ajenos o

-

fuera del mismo.

Las estructuras rurales son afectadas en forma diferente
que las urbanas por la obsolecencia funcional y por la econémica, de-
bido a que se construyen para cumplir funciones tales como almacenaje
o como factores de produccién, sin toﬁarse mayormente en cuenta los
- aspectos estéticés o de agrado; factores muy importantes en las cons-

trucciones urbanas y que afectan su valor de mercado.

AGn cuando el disefio bisico de un edificio sea compatible
con su utilizacién actual, pueden detectarse obsolecencias debido a
sobredimensionamiento, inadecuacidén, mal emp]ézamiento o ubicacion en
‘el terreno, situaciones que deben ser senaladas por el avaluador y
que inciden en la determinacion de avalio de un fundo por el método

del costo.

Al respecto el manual de TaSagiones del Departamento del In
- terior de USA precisa que: "La obsolecencia funcional mide la pérdi-

da'en valor resultante de un decrecimiento en-la eficiencia, un d{se-
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fio anticuado o un plano deficiente, todo lo cual tiende a rebajar la
capacidad de uso de una estructura. Los edificios agricolas tales co
mo gallineros de madera, galpones con espacio paré.aimacenar heno y
molinos de viento son obviamente ejemplos de construcciones agricolas
depreciadas debido & la obsolecencia funcional. |

”i& obsolecencia econémica se refiere a 1a depreciacifn re-
sulténte de fuerzas externas a la propiedad en cuestién. Un cambio
en la zonificacién, la presencia de intromisién indeseable, un cambio
en el uso 6ptimo, puedan dar como resuftado una obsolecencia econdmi-
ca. En cada caso la obsolecencia es ocasionada por factores externos
a la propiedad en si. .La obsolecencia econdémica no es la resultante

del deterioro de 1a estructura, solo la ocasionan fuerzas extrafas a

Y

‘la propiedad bajo tasacion".

La determinacion del monto a descontar por concepto de la
obsolecencia funcidna], debe de estar sustentada por ﬁna fiel y exac-
ta descripci6n de los items que se consideran obsoletos, a fin de po-
der justificar esta rebaja. El monto a descontar se calcula mediante
la capitalizacién de la pérdida o por el costo de corregir la defi-

ciencia o deficiencias que se estiman responsables de 1a obsolecencia

funcional.

1/ US Départament of the Interior. Appraisal of Real Property.
Washington DC, 1961. .






23.

En cuanto a la determinacidn del monto de la obsolecencia eco
némica que, como se ha sefalado, es debida a factores externos a la pro
piedad, el avaluador debe sefialar con la mayor exaci%tud 1a causal que
origina la pérdida del valor. La capitalizaci6n de 1a pérdida del in-
‘greso originada por la causal, es el mejor medio de determinar el mon-
to de 1a obsolecencia econbmica.

| Como ejemplo de este tipo de obsolecencia puede mencionarse
el caso de propiedades dedicadas a la produccién porcina que se encuen-
tren ubicadas en zonas de influencia urbana, y donde la.autoridad sani-
taria haya prohitido la continuacion de estas actividades, en resguardo
de 1a salud de la poblacion. En este caso, aunque las construcciones e
instalaciones sean relativamente nuevas y en buen estado de conserva-

cién, motivo por el cual les corresponderia un pequefio descuento de su

.. costo de reposicion, la obsolecencia econdmica, al impedir su utiliza-

';ién para los fines para los cuales fueron construidos, obliga a efec-
tuaf un fuerte descuento en su valor; yé que su valor de mercado depen-
dera del costo en que se incurra para acondicionarlas para un uso permi
tido por las disposiciones legales 04administrativ$s, cifra que debera

:‘descontarse adicionalmente por concepto de depreciacidn.

Las obsolecencias generalmente no consideradas por los tdsaqg
res, junto con e]ldeterioro fisico, conforman la depreciaci6n acumula-
"da, 0 sea la ‘depreciacion existente o la pérdida del valor debido a es-
tas causales, que se ha ido écumu]ando desde 1a fecha de construccién

del edificio.
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3. Determinacion del Valor del Fundo

Como ya se ha sefialado, cuando debe avaluarse un fundo por
el método del costo, entran a ser tomados en consideracidn otros as-
pectos de depreciacién que pueden afectar al conjunto de edificaciones

de la propiedad..

E1 valor de las construcciones Separadamente del valor de
la tierra no indican necesariamente el valor del mercado, ya que las
"mismas deben avaluarse en cuanto se relacionan como un todo, directa
0 indirectamente, con la explotacion del predio. Ello-es :dsbido a que
“ay obsolecencias ‘que sblo son apreciables mediante 1a comparacion

yiobal dg las construcciones de la finca.

E1 andlisis de toda 1a informacion pertinente permite detec
tar cuando no hay una adecuada relacidn entre.e] tamafio e intensidad
de 1a explotacién y el nimero de las construcciones existentes,o cuan
do por estar diseminadas -0 mal.ubicadas no se adeciian al movimiento y

manejo de la finca.

. En general, a este respecto se pueden presentar las siguien

‘tes situaciones que el técnico debe consignar en su informe.

1. Excesiva cantidad de construcciones en general o de un
determinado tipo en particular, en relacion con los requerimientos de
la explotaci6bn. Esta situacion se origina cuando el agricultor ha

ido comprando lotes de terrenos con construcciones para asi ir forman






25.

do el fundo; también se presenta cuando por ventas del predio primiti
vo la finca ha visto reducida su superficie y dentro de ella se en
cuentran actualmente concentradas todas, o casi todas, las construc--

ciones del fundo original.

' 2. Insuficiente nimero de construcciones para el desarro

110 normal de las actividades, como 10 es la falta de habitaciGnes o-

galpones, sean estas una o varias.

3. 'Deficiente planificacion de la ubicaci6n de las construc
ciones, 1o que origina desorden en las operaciones afectando el movi

miento de personas, animales o equipos.

4. Inadecuado tamafno de las construcciones en relacidn con
el volimen de produccidén, 1o que afecta el almacenaje de insumos y
prcductos, como asimismo el mantenimiento de las maquinarias y equipo.
Al respecto se pueden presentar dos casos cuales son de construccio-

nes muy grandes o muy pequenas para el fin a que estdn destinadas.

5. Existencia de construcciones que ya no guardan relacion
~on la explotacion actual del fundo, situacidn que se observa cuando
ha cambiado la orientacidon de la produccién ocasionando obsolecencia
en aigunas,construcciones, 1o que obliga a su reacondicionamiento cuan
do ello es posible. Esta situacibn se presenta cuando una finca pro

ductora de leche ha cambiado su explotacion a frutales, o cuando wuna






26.

finca productora de tabaco se explota actualmente en cultivos anuales
distintos al tabaco y ‘que no requieren de las construccionés que exi

gia la anterior explotacién.

En situaciones como las sefaladas, 1; suma del valor de ca
da una de las construcciones individualmente consideradas, no refleja
. ra el vaior de mercado del fundo por el Método.del Costo, puesto que
1a obsolecencia, ée] tipo que se ha hecho mencibn, sb6lo puede medirse
estudiando en conjunto las construcciones y su adecuacién a 1a explo
tacion, 1o que se comprueba comparéndosé los valores a que se "llega
sumando los valores de las construcciones y del terreno, con los obte
nidos con la aplicacion del Método de las Ventas Comparables o del

de Capitalizacidn de Ingresos Netos.

Como 1o sefiala M. .Tracy "el valor de las construcciones de
una finca no siempre se puede separar.del de la tierra. La existen-
cia de edificaciones no incrementan necesariamente el valor del bien
raiz: pueden estar muy deterioradas para tener a]gﬁn uso y, como suce
de a menudo, el comprador es otro agricultor que desea aumentar la su
perficie de su finca y para el cual las construcciones pueden no te-
ner.ninguna uti]izacién“%;/; en consecuencia, el valor de estas va a
depender de quien es el comprador.y que uti]izaciﬁn les podra dar, lo

- que introduce nuevos elementos de andlisis para el avaluador.

1/ Tracy M. E1 valor de la tierra agricola. Span 14, 2, 1971
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Como en el caso de 1os otros métodos, la sola aplicacién me
canica de datos sin un debido andiisis de 1a finca y-del mercado, no
conducira al avaluador a determinar el valor de mercado de ella; sin
embargo estas precauciones bisicas no son tomadas por la mayoria de
las personas que presentan informes de valoraciones y es por 1o mismo
que ]as cifras por e]]o# entregadas difieren de las de un avaluador

dedicado fur:lamentalmente al ejercicio de su profesidn.

a4






“~ LA CORRELACION DE VALORES EN LA APLICACION
DE LOS METODOS DE TASACION

Ing. Sergio éanzalez Espoz
1ICA

El objetivo de la correlaci6bn de valores es el de revisar los
resultados a que se ha 1legado en la aplicaci6n de los métodos, o, si
es del- caso, del método o enfoque del valor que se ha utilizado. En la
labor del avaluador 'es corriente que se llegue a resultados aparentemen-
te contradictorios que lo obligue a entrar a revisar y analizar los
antecedentes, las cifras y los cédlculos efectuados.

Es esta Gltima -etapa en la labor del tasador, antes de emitir
su opini6én sobre el valor de la propiedad que se le ha encomendado
avaluar.

Como ya se ha sefialado, dependiendo del objetivo de la tasacibn
es el método a aplicar mas apropiado, asi es como para tasar propiedades
que no producen ingresos serd diffcil aplicar el método de capitalizacibn;
al igual que el método de ventas comparables no puede aplicarse para
avaluar propiedades que normalmente no estadn en el mercado inmobiliario,

o en lugares en donde son escasas las transferencias de dominio. regis-
. tradas.

Por otra parte, la escasez de informaci6n debe ser tomada en
consideraci6bn al analizar el o los métodos que el tasador ha aplicado;
es diffcil sustentar el método de comparacién de ventas cuando s6lo se
ha logrado disponer de unas pocas ventas e incluso cuando estas propie-
dades no son muy comparables con la propiedad materia de la valoracié6n.






La calidad de la informacién también debe de analizarse; aque
"1la que es de segunda mano o poco confiable no gst& aportando antece-
dentes firmes para apoyar el trabajo de determinar Ei valor; deberd pre
ferirse aquella que puede ser verificable por cualquier revisor del in-
forme o peritaje.

E1 tasador debe analizar, por otra parte, 1a relevancia que
para 1a determinacion del valor del predio, pueda tener la ihformaci6m
eliminando toda aquella que no aporte nada al juicio que deba formarse

- el perito sobre el valor de mercado del predio.

‘ E1 analisis que se haya hecho de 1os métodos empleados, si
asi fuese el caso, le permitira al tasador definirse por aceptar el re-
sultado a que 1legue por el método mas adecuado al efecto y'el mejor sus-
tentado en informaciones. Deberad explicar el porqué dei método recha-
zado, en caso de haber empleado mds de uno, y cudles son las deficien-
ciag.qﬁe ha encontrado dué le han 1levado al convencimiento que el mé-

todo debe ser rechazado.

Como en la aplicacidén de los métodos se 1lega a resultados
numéricos exactos, tales como 1.521.653, el avaluador debera redondear
las cifras, ya que el no hacerlo indicaria una precisi6n y detalle que

ningin método lo posee, ademas que‘en el mercado de los bienes raices






agricolas las transacciones no 1legan a ese nivel de detalle, ya que
mientras méyor es el valor del predio mis redondeada es la cifra que

manejan compradores y vendedores.

La correlacién, como paso previo e inminente a la emisifn
de 1a opinidn del tasador sobre el valor de mercado del fundo o lote,
debe de realizarse con seriedad y acuciosidad, tomdndose todo el tiempo
que gétime necesario, con el objeto que su juicio final, que no es otro
. que el avalio de la propiedad quede sustentado sobre bases s51i-
das due puedan resistir.la revision y andlisis de 1a tasacifn pdr otras

personas.






RESUMEN DEL AVALUO DEL FUNDO

VALOR DE LAS TIERRAS

VALOR DE LAS MEJORAS INCORPORADAS
Deforestacion
Destronconamiento
Remocion de Piedras
Nivelacion

VALOR DE LAS MEJORAS DE MANTENIMIEWTO
Drenaje
Canales
Lagunas
Caminos
Pozos

VALOR DE LOS CULTIVOS
Temporales
Semipermanentes
Permanentes

VALOR DE LOS EQUIPOS Y MAQUINARIAS
Equipos
ilaquinaria

VALOR DE LAS INSTALACIONES
'VALOR, DE LAS CONSTRUCCIONES
VALOR DE LOS SEMOVIENTES

AVALUO TOTAL

o en w—







“/METODOLOGIA DE LA TASACION PREDIAL AGRICOLA

Iﬁg. Sergio §analez Espoz
IICA

Con el desarrollo de la técnica de valoraci6n de fincas, la meto-
dologfa de la tasaci6n a nivel de predio se ha ido precisando y plantean-
do, al mismo tiempo, requerimientos a ser cumplidos obligatoriamente, para
que la tasacibn sea considerada técnicamente como una opini6bn valedera
acerca del valor de mercado de la propiedad cuyo avalGo se ha determinado.

Como se ha sefialado anteriormente, los grandes pasos metodol6gi-
cos a seguir son la recopilacibébn de informaciones, el andlisis de las
mismas y finalmente la valoracion.

En cuanto a la presentacién de la tasaci6bn se puede hablar de
una parte descriptiva, tanto del predio como del &rea donde esté& ubicado,
y de una parte valorativa. La primera suele denominarse monograffa o
informe técnico y la segunda tasacibn, valoracién o determinaci6n del
avalfo.

La metodologfa a seguir exige un profesionalismo tal, que no per-
mite que informes periciales de la importancia que revisten los referentes
a la determinaci6n del valor de un fundo o lote importante, puedan ser eje-
cutados por técnicos que, aunque-relacionados con el tema agrario, no se






dediquen a tiempo completo o como actividad profesional.preferente a la

tasacibn de bienes inmuebles, es decir, que no sean-éxpertos tasadores.

Ya quedo atras la-época en que los informes se basaban en 1a
"expériencia del tasador” y cuando éstos no contenian antecedentes sufi-
cientes y compfobables, como para que el lector pudiese seguir el razona
miento del perito para 1legar a determinar el gva]ﬁo; omitiéndose ala

vez informacién relevante.

En las actuales circunstancias de desarrollo del sector rural .
Yy, salvo que se trate de predios ubicados en Jugares aﬁartados, con esca
sas 0 ninguna via.de ;omuniqacién de acceso a los mercados y por ende de
valoreﬁ'bajos, el mercado inmobiliario exige un andlisis exhaustivo para
poder aplicar el Método de las Ventas Comparables; ]o:mismo acontece en
cuanto a informaciones de produc;i6n Yy gastos, que requfere el de Capita
lizacion de Ingresos y por su_parte el'Métddo del'Cdsto también precisa
de investigaciones detalladas de precios de materiales de construccion
y antecedentes de vida uGtil, por ejemplo. Todo ello va configuran&o la
necesidad ineludible que para poder enfrentar con éxito el determinar el
valor de un: predio agrf;ola. debe de poseerse un profesionalismo espe-
cial, que s6lo 1o entrega la practica.regular de este tipo de actividad,
ya que ella le permitird ir solucionando los innumerables problemas que

en la biisqueda del valor de la propiedad, se irdn presentando.
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Con el avance institucional y tecnolégico .de los pafses, es

daﬁle contar con un creciente apoyo a las actividadgs de los tasadores,
ya que es posible contar con una mejor y mds detallada cartograffa; con
fotos aéreas de mejor calidad; con mayores informaciones sobre suelos,
clima, etc.; como asimismo encontrar una mayor madurez de las debenden-
cias oficiales y un mayor profesionalismo de las personas que actiian en
el ﬁedio rural. De todo$ modos, y a pesar‘de que es posibie contar con
tnf%ﬁyof apoyo a su laSor, el tasador debe consuﬁir gran cantidad de

tiempo en la realizacién de su cometido, el que no se refleja necesaria-

mente en el informe que presenta a su mandante.

" Al recibo del encargb de efectuar la'tasatién de un predjo, ?]
tasador debera solicitar la documentacion que ampara el titulo del ocu-
‘pante. La escritur& Qe.comprévénta, el contrato de arriendo o el titulo
de dominio otorgado por autoridad'competente, es la primera fuente de in
formacion para tomar conocimiento de 1a ubicacién Ael_predio! de la su-
perficie s del nombre del ocupante y de la propiedad.

En base a este conocimiento, el tasador ya esti en condiciones
42 iniciar la etapa dé recoleccién de materiales, informacion y equipo;
antro de los primeros, deberd ubicar en prganismos competentes fotos
aéreas, mosaicos, fotoplanos, mapas, cartas, restituciones, planos y car
tas teméticas.que tengan re]acién con la propiedad y con la zona en don-

de se encuentra ubicada.






Dentro de las informaciones deberdn recopilarse antecedentes re
ferentes al mercado inmobiliario como arriendos, compraventas y ofertas
tanto de compra como de ventas; igualmente se buscar%ﬁ estudios de suelos
y datos hidrol6gicos tales como aforos de cursos de agua, derechos de a-
guas sobre canales, turnos o prorra;eos de gastos; rendimientos de culti-
vos tipicos para la zona; costos tipicos de los distintos tipos de cons-
truccionesvy de plantaciones; precios de iﬁsumos requeridos péra la pro-
duccfén.de‘vegetales y animales; gastos tipicos de produccion y de mante-
nimiento de construcciones; historia de ventas del predio; programas de
desarrollo de la zona; disposiciones 1ega1es que afectan el uso dé la

tierra, agua o bosques, etc..

La importancia del conocimiento del clima de la zona, para la

| planificacion del desarro]]o de las fincas, exige que este aspecto';ea
tratado en la forma ﬁés detﬂalada posibie; para esto se deberdn recopi-
lar todos los datos clim&ticog que puedan disponer las estaciones metereo-
16gicas.y termo-pluviométricas mds cercanas al drea donde se encuentra
ubicado el lote de terren6 a tasar, especialmente lo referente a precipi-
taciones, temperaturas, humedad relativa, evaporacidn, altitud sobre el

nivel del mar, etc.

Por otra parte se investigardn las caracteristicas climiticas
peruliares de la region, tales como vientos huracanados, inundaciones,
distribucion de las 1luvias y cualquier otro fenémeno digno de tomarse en

cuenta y que pueda afectar el valor de la produccién.






Para la recopilacién de los datos, deberd recurrirse a Organis-
mos piiblicos, tales como Fuerza Aérea, Ministerio.dé] Ambiente y dé Tos
.Recursos Naturales Renovables, Ministerio de Agriéﬁ]tura. Instituto de
Obras Sanitafﬁas, Universidades, etc.; }gualmente debe recurrirse a insti
tuciones o Empresas Privadas‘y a_productores de la zoba, haciéndose men-

cion de la fuente de donde se obtuvo 12 informacion.

E1 tasador, en su biisqueda de datos confiables en 1o concernien
te a la superf1c1e podrd acudir, entre otras fuentes, a los titulos de.
propiedad, a los documentos de const1tuc16n de compafiias o soc1edades mer
cantiles, a declaraciones fiscales, a contratos; sin olvidar solicitar es
ta informacidn a agricultores de la zona, corredores dg.propiedades, al
propietario, a]_arrendatario=u ocupante segin sea lia situacion de la te-
nencia de la propiédaq 0 al grupo de campesinos solicitantes en los casos

de afectacidn de tiarras para reforma agraria.

Debe 1lamarse la atencion que la superficie és un elemento muy
importante a considerar en 1a determinacion del Valor del predib por el
método de las ventas comparables, por el método de ingreso y por el méto-
do del costo, por 16 cual se deberda desplegar todo el esfuerzo y gastar
el tiempo necesario para determinarla con la mayor exactitud.

Debe entenderse que la importancia de la misma estd en relacidn
directa con el desarrollo de la zona y el valor del predio, y de ello de-

pendera la importancia que a 1a biisqueda de este antecedente debe asignar

sele.

—>—







En la bisqueda de éstas y otras informaciones, que dependerdn
del objetivo de la tasacion y del tipo de propiedad que se trate, se pue-
de recurrir a bibliotecas agricolas, instituciones.dficiales, empresas
privadas y a particulares; dentro de estos Gltimos, cabe mencionar agri-
cultores antiguos de la zona, corredores de.propiedades, vendedores de in
_sumos, compradores de productos y agentes de entidades financieras.

En general el tasador debe tratar de obtener toda informacién
referente al drea y al predio, cualquiera sea su fuente, para luego en-
trar a clasificarla temdticamente en cuanto a aspectos juridicos, fisi-

cos y econémicos, para facilitar su andlisis posterior.

E1 andlisis de los materiales y de lhAinfbrmacién recolectada
permitird efectuar la seleccidn del equipo que debe de emplearse durante
Ja visita a terréno, tanto del predio materia de la tasacidon, como de
Tos predios estimados ventas comparables, en el caso que ﬁe haya decidido

emplear este método.

Asi por ejemplo si no existe una cartografia adecuada, en cuan-
to a fecha, escala y grado de detalle, se deberé‘consu]tar el equipo nece
sario para efectuar el levantamiento del predio, que deberd ser previo a
la etapa de campo, ya que éste serd un documento grafico importante en la

visita .al predio para el vaciado de informacion.






Es conveniente que en base a los documentos de propiedad se plo
teen los linderos del m1smo en las hojas del Instituto Cartogr&f:co Nacio
nal, o en el material aerocartografico mis adecuado que se haya obtenido.
Puede darse el caso de que solamente se disponga de aerofotos del drea pa
ra poder obtener un croquis aproximado, en este éaso se determinarén las
dreas {itiles de las fotos y se obtendrd un calco que servird a los fines
de contar con una representacion grafica del pred;o y poder hacer una es-
timacién de 1a superficie y del .tiempo que se .demorard en’ recorrerla en

detalle.

Esto presupondrd el contar con estereoscopio de bolsillo ¥ con

lapices marcadores de fotos y los demds elementos necesarios para el efec

. to.

Si no Se dispone de un mapa de suelos confiable del predio o
del area en dohdé eSté_upicado, debera disponerse dellequiﬁo necesario pa
ra tomar muesfras de suelos y efectuar algunas observaciones en relacion
al pérfil. Esto presupone disponer de un bqrreno, pala, bolsas, Tabla

“insell, reactivos, etc..

Un elemento de gran utilidad en el campo lo constituye-la cama-
ra fofogréfica, ya que debe de utilizdrsela en la toma de vistas de las
constricciones, instalaciones, plantaciones, canales, etc. Las fotos son
mis elocuentes que las palabras para describir el estado fisico en que se

encuentran estos elementos.






La etapa de andlisis cumple con el objetivo de determinar cuél
informacién es Gitil y qué otra u otras deben obtenerse en la visita a la

zona y al predio.

Deben examinarse y . justipreciarse en detalle los antecedentes
recopilados en cuanto al mercado de la tierra; dentro de éstos es impor-
tante éna]izar‘la frecuencia de las ventas que sobre la propiédad se ha-
yan e?ectuado, por cuanto ello indicard si la propiedad da ingresos acep
tables o normales, 1o que se refleja en la permanencia larga en poder de
un mismo propietario; el que haya ventas sucesivas puede indicar due no
es una buena propiedad o que se encuentra en un drea de expansion en que
se ha ido adqpiriendo cada vez por un brecio,sustancialmente mayor; en
el caso que las ventas acaezcan pasado un largo nimero de afios, podrd in-
dicarnos asimismo qde es una buena finca y por tanto no hay interés en

‘vender; o que no.se ha vendido debido a razones sentimentales o sociales,
que no tienen relacibn con los aspectos productivos. E1 nivel de precios
que ha ido alcanzando en cada transaccién, también es un indicador de la
plusvalia que la zoﬁa ha alcanzado o el estancamiento que ha tenido la

micma.

Otras ‘informaciones importantes que puede entregar el andlisis
de mercado de propiedades lo da la preferencia por una determinada drea
o zona, 0 el tamafo de propiedad preferido por los agricultores o el tipo

de' explotacion mds comin en el drea.






El an&lisis debe cubrir toda la informaci6bn recopilada tal co-
mo la referente a estudios de suelos, su vigencia; detalle, clasifica-
ci6n empleada y métodos empleados para determinar su aplicabilidad en el
‘caso en estudio o para apreciar la concordancia‘éntre la capacidad de
uso de los suelos y el uso actual de la tierra como indicador del grado

de tecnificaci6bn del area.

Los materiales recopilados también deben analizarse en funci6n
de su grado de probable utilidad para efectuar el trabajo, debido a que
este material aerocartogréfico es de gran utilidad en el registro y pos-
terior mapeo de informaciones, sobre todo en los aspectos linderos,
&reas de uso actual, areas erbsionadas. dreas con problemas de drenaje,
‘curso de aguas, etc; Debé examinarse si las fotos aéreas estédn a una
escala adecuada y si la fecha de toma no estd muy alejada en el tiempo,
como que haya que decidir su no utilizaci6n por la gran ..discrepancia

entre el uso actual foto y el del momento.

En cuanto al mapa base, en el cual.se plotean las informacio-
nes de terreno, debe analizarse desde el punto de vista escala, fecha
y grado de precisi6n, para decidir, por ejemplo, la ampliaci6n del sec-
tor ocupado ﬁor el predio o, en caso de disponerse s6lo de un fotomo-
saico, ordenar el levantamiento de un plano topografico, ya que por su

misma naturaleza el fotomosaico no permite la posterior determinacibn de
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8rdjulo Mogne tico

Escolo ds Ingenisro

FUENTE: Cartografia para censos y encuestas. US Departament
of Commmerce. Bureau of the Census. :
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la superficie ni la medici6n de distancias con una precisién adecuada,

méxime si el precio unitario de las tierras es elevado.

Una vez terminada la etapa de an&lisis de los materiales y de
la informaci6n gréfica y literal recopilada, debe de comenzarse la de
obtenci6bn (de aguella que se estima necesaria para el cumplimiento de

la misi6n recibida y que no se ha podido obtener hasta el momento.

Dentro de éstas puede Seﬁalarse la contrataci6bn del levanta-
miento topogréfico del predio; el estudio de suelos del mismo; la am-
pliaciébn de fotos aéreas, etc., que deberéd planificarse con la sufi-

ciente antelacibn para poder disponérse de ellos al momento de visitar

el predio.

Es recomendable primeramente conocer la zona en donde éste
estéd ubicado, dada la estrecha relacibn que existe entre el valor del
fundo o lote y el resto de-los del érea. Esta relaci6n estéd referida
al tipo de explotaciones, tecnologias aplicadas y valor de las tierras,

entre otros. De ahf deriva la necesidad de conocerla en detalle, des-

—..ribiéndola posteriormente en el Informe Técnico en sus rasgos més sig-

" nificativos, de modo tal que permitan al lector formarse una adecuada

vision del grado de desarrollo de la zona.-

El recorrer los principales caminos, hablar con agricultores

seleccionados, con funcionarios que actGan en el sector rural, con
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personas del sector bancario, con el o los notarios, por ejemplo, per-
mite que el tasador obtenga las informaciones requeridas para caracte-

rizar adecuadamente el &rea, apoyédndose en antecedentes confiables.

Debe de recordarse al respecto que existen diversos tipos de‘
tasaeiones para diferentes objetivos y que la propiedad agricola es,
ademds de una actividad econbémica, un lugar en donde vive el ocupante
y Su grupo fam{liar y pof ende sus relaciohes comerciales y sociales
se darén preferentemente dentro de -un determinado radio de - distancia
del predio; todo esto lleva a la conclusiébn de que el conocimiento y
adecuada descripcibn del é&rea o zona, en sus aspectos més relacionados
con el tipo de tasacion encomendada-es de fundamental importancia'y es

una parte del Informe Técnico a la.cual debe de dérsele la amplitud ne-

cesaria.

En esta etapa de la labor del técnico, es recomendable el
recorrer los deslindes accesibles de la propiedad objeto del peritaje
y efectuar una previa observaci6n de su acceso y de los predios veci-
nos, para formarse una primera idea de avance hacia la aplicacion del
método de valoracibn que posteriormente aplicaréd de preferencia.

Asimismo recorreréd, obteniendo informaci6n relevante, las
ciudades, pueblos y poblaciones vecinas, paré apreciar la existencia
| y calidad de la infraestructura de bienes y servicios, especialmente

de aquellos que dicen relaci6bn con la explotaci6n de la finca.
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E1 tipo de tenencia predominante y las demas existentes debe-
‘rén anotarse, o sea, se debe investigar la presencia de tierras de ‘1a Na
cion, tierras en propiedad; en arrendamiento, éfc.- Especial cuidado se
aeberé poner en detectar la ocurrencia de conflictos ocasionados por in-
vasiones de tierras u ocupaciones ilegales, QUe pueden incidir desfavora-

blemente en el valor de mercado de las fincas.

.;: . Los factores de agrado, que contribuyen a dar un.valor adicio-
nal a la tierra, deberan investigarse; éstos se refieren a la existencia
de cuerpos de agua u otros 1ugares de atraccion que permitan actividades
deportiVas,'sociaIeé o turisticas. Igualmente es importante}el detectar
1a“existencia'de factores no deseables, tales como actividades guerrille-

" ras, abigeato, epizootias endémicas, periodicidad de heladas e inundacio-

nes o un marcado éxodo de la poblacion rural,

Asimismo es de interés el tema referente a los meréados que
existen en el area para-los distintos productos de‘]as fincas o fundos;
el funcionamiento regular de ferias de animales en zonas pecuarias es un
dspect0~q0e‘debe inve;figarse, como asimismo la existencia de centros de

- 0pios para la produccion vegetal.

La existencia de servicios de apoyo a la produccion debe ser
investigada; dentro de €stos pueden sefalarse las oficinas de Extensidn

Agricola del Ministerio de Agricu]tufa: las Estaciones o Campos Experi-
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mentales, sean éstos privados o que pertenezcan al sector publico agrico-
la; las oficinas de empresasAcomercia]izadoras de productos; las agencias
de compaiiias vendedoras de pesticidas, abonos, maquinaria agricola, pro-

ductos veterinarios, etc.

E1 grado de desarrollo de esta infraestructura de apoyo al cam-
pesino y al agricultor, le -indicara a]-tasador la importancia de 1a agri-

cultura de la zoma y'el nivel de prgcios de la tierra.

‘Un aspecto que en determinadas circunstancias merece mencion,
es el referente a la existencia en el area de agricultores provenientes
de otros pa1ses que, por. sus caracteristicas, se diferencian a veces marcada-
mente de la pob]acwn nativa o autoctona y asimismo por el sistema de ex-
_explotacuxlde sus pred1os. Estas comunidades t1enden a ser cerradas sien-
do dificil la convivencia con este t1po de vec1ndar1o debido a sus carac- .

ter1st1cas cultura]es y las prop1edades se transfleren entre los m1embros

del mismo grupo etn1co.

- El Ednocimientq del fundo, previo a la visita de las ventas es-
timadas cpmparables,_es.bésico y debe ser el fundamento de toda valora-

cion.

Para ello el tasador debe tratar de obtener autorizacion de su

mandante "para poder presentarse ante el propietario, arrendatario, admi-
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nistrador u ocupante de] predio. Es conveniente conversar con ellos an-
tes y después de recorrer el predio, para asi tener por una parte la cer
tificacion de su visita y por 1a otra -aclarar las interrogantes que se

le han presentado durante el recorrido de la propiedad.

Las construcciones son parte ihportante en el "Informe Técnico'
y en la determinacidn de} avalio de una finca y por 1o mismo, se precisa
tener un conocimiento lo mis detallado de las mismas y de su utilidad pas-

ra la produccion a que se destina el predio ristico o lote de tierras.

Para que ei técnico pueda asignar un valor a las construcciones
existentes deberd, previameﬁte, efectuar el inventario y la descripcion
detallada de cada una de ellas.

Lo primero que debe recorre;se e iﬁvehtariarse serd la casa ha-
bitacion y sus dependencias; posteriormente se visitaradn en detalle cada
galpon, corral, sala de ordefie, gallinero, etc., vecinos a las casas o
casco’del’ fundo o predio,

En éada caso:se obtendran las medidas perimetrales, se tomara
una foto que cubra dos costados de la construccion, se anotardan los mate-
riales de que esta construida, su edad, el estado de conservacidn, las

terminaciones 'y el grado de adaptabilidad a 1a explotacidn actual.
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Estas informaciones son necesarias para determinar posteriormen
te el valor de las construcciones; es asi como, por ejemplo, el tipo de
material de constfuéciﬁn.emp]eado determina la pr&gable vida dtil y los
gastos de mantenimiento, que deben ser considerados en el método de ingre
so dentro de los costos de explotdcién. Por'of}a parte, el estado de con
servacion y la edad, indican si hay elementos o parte de la construccién

que necesitan forzosamente ser reparados, gastos que posteriormente debe-

ri efectuar el posible nuevo propietario si acuerda adquirir la finca en

referencia.

Debe tenersz presente que el valor de las construcciones separa
damente del valor de la tierra no indica necesariamente el valor del mer-
cado, ya que las mismas deberdn avaluarse en cuanto se relacionan como un

todo, directa o indirectamente,.con 1a explotacion del predio ristico.

Ello es debido a que hay obsolecencias apreciables s6lo median-
te la comparacion global de las construcciones de la finca. E1 andlisis
de toda la informacion pertinente permite detectar cuando no hay una ade-
‘cuada relacion entre el tamafo e intensidad de la explotacion y el nimero
_ de las_construcciones'existentes‘o cuando por estar mal disenadas o mal

ubicadas, no se adecian al movimiento y manejo de la unidad de produccién

A medida que se vaya efectuando el inventario de las construc-

- ciones cercanas a la casa habitacion o principal de la propiedad, se de-
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berd ir levantando un croquis acotado de éstas, para el posterior andli-

sis espacial en el caso de aplicaciébn del método del costo.

Una vez terminada esta etapa se comenzard el recorrido del pre
dio de modo tal de ‘ir inventariando todos aquellos bienes susceptibles
de valoracidén tales como cercas, plantaciones frutales, instalaciones,

drenes, caminos y obras de artes, plantaciones forestales y empastadas -

artificiales.

Hay circunstancias en que las instalaciones de uné finca repre
sentan inversiones importantes y en consecuencia influyen fuertemente en
el valor de ésta; por lo tanto se debers efectuar el inventario de las
instalaciones de;&]lando aqbe]]as caracteristicés que mds contribuyan a
darle valor, anotando su estado de:conservacién y de adecuacion a la ex-

plotacion existente en la unidad de produccién.

Para cada tipo de bien inventariado se anotarin las caracteris
ticas que posteriormente permitan su avaluacién; asi es como en el caso
de frutales se debera prestar atencion a la variedad, edad, estado fito-
sanitario, etc.; en el caso de las cercas la calidad y nimero de hebras
de alambres, tipo de postes, distancias, etc.; igualmente se obtendrs in
formacion relativa al suelo y sus caracteristicas mas re]evanies tales

como textura, profundidad, factores limitantes, erosion, pendiente, etc.
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Con el fin de poder realizar la clasificacién de las tierras,

deberdn separarse las partes de la propiedad que presentan similares ca-

racteristicas de topografia, relieve, color y textura del suelo; luego

en cada una de estas unidades se efectuardn observaciones y se tomaréan

muestras de suelo, debidamente identificadas, con el objeto de enviarlas

a laboratorio para su correspondiente andlisis.

Para cada muestra de suelo deberd obtenerse la informacidn que

se indica a continuacion:

INFORMACION PARA CADA MUESTRA DE SUELO

NOMBRE DEL PREDIO:
NOMBRE DEL LUGAR:

MUNICIPIO:

DISTRITO:

ESTADO:

TOMADA POR:

FECHA:

HOYO N°.:

PROFUNDIDAD "~~~ o ems.

.EXTENSION DEL CAMPO EN QUE TOMO LA MUESTRA
NOMBRE DEL CAMPO O LA POSICION EN EL LUGAR:

QUE SE VA A SEMBRAR EN ESTE CAMPO:
QUE SE SEMBRO,EL ANO PASADO:

QUE PRODUCCION POR ha. SE OBTUVO:

CUALES ABONOS SE HAN USADO EN ESTE CAMPO:
CUANTOS Kgs./ha.: ‘
CUANDO:

EL CAMPO ES:

VEGA: LADERA: LLANO:

. PANTANOSO:

TIENE RIEGO: SI: ~NO:

BOMBEO:
GRAVEDAD:

..... " ha.

ONDULADO:
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E) grado de erosi6n y de susceptibilidad a la misma (erodabi[i
dad) que tengan algunos sectores del fundo, determinaré el uso que econé
“mica y técnicamente pueda darse al terreno; este factor es muy importan-
te por la incidencia que tiene en la rentabilidad del predio riastico y

por 1o tanto en el valor de mercado del m ismo.

En consecuencia, se pondr§ atencién a la existencia de eros{bn
en las distintas dreas del terreno Y a sus causas, bien sean éstas por
viento o por lluvias. En general, la erosibn eblica se obserQa en tie-
" rras planas en zonas de escasa precipitacidn y puede afectar seriamente

a los terrenos cultivados.

Por su parté, Ta erosion hidrica se manifiesta mds én tierras
pendientes y afecta mayormente a los suelos sin vegetacion o cubierta
protectora, debido a quemas, pisoteo, deforestacién, etc. Esta erosidn
es el resultado de las aguas &e escorrentia sobre el suelo; se presenta
cuando el agua no puede infiltrarse satisfactoriamente dentro del suelo
y corre sobre la superficie formando pequenos sanjonés. Estos crecen
con el tiempo y adquieren una forma particular, caracteristica del mate-
rial en el que se deslizan. Por esta razbén, los sanjones o canales, pro
ductos de la erosibn, estan asociados con ciertas condiciones del suelo
y tipos de terrenos y debido a ello la foto-interpretacion es un gran
auxiliar para el técnico, quien debe recurrir a una fototeca para obte-
ner las fotos aéreas mds convenientes en cuanto a escala, fecha de toma,
etc.; y'por foto-interpretacion demarcar las areas erosionadas a los fi-

nes que se indican en el presente aparte.
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Una clasificacion de este factor es la aplicada por el Institu

to Geografico Agustin Codazzi (Co]ombia), que se transcribe a

continuacion:

"De acuerdo al grado de pendiente, vegetacidn, material rocoso

Yy uso de los suelos, la erosion puede ser mds o menos fuerte y

se consideran los siguientes.grados:

Erosion Ligera: Cerca del 25% del suelo de la primera ca-

pa puede haber sido removido. Las dreas con este tipo de
erosién no son significativamente diferentes en cuanto a
capacidad de uso y requerimientos de manejo de los suelos

no erosionados. -

Erosidn Moderada: DeiAZS al 75% de la capa superficial‘

puede haberse perdido en l1a mayor parte del &rea.

Erosién Severa: El suelo ha sido erosionado hasta el pun-

to en que practicamente todo el suelo superficial ha sido
movido. La capa arable consiste principalmente de materia
les de los horizontes subyacentes. En algunos tipos de
suelo, son comunes algunas cdrcavas superficiales y aiin

algunas poco profundas.
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d. Erosibon muy Severa: El terreno ha sido erosionado hasta

un punto en que presente una combinacién intrincada de cér
cavas profundas o de moderada profundidad. Los perfiles
del suelo han sido destruidos casi totalmente excepto en

‘pequefias zonas entre cdrcavas”.

E1 drenaje es un aspecto que generalmente esté muy relacionado
con légpendiente'de1 terreno, entre otros factores, y por ello es obvio
suponer un buen drenaje en suelos con pendientes mayores del 5%; en cam-
bio en suelds con.pendientes inferiores, se encuéntran condiciones limi-

taates para el normal escurrimiento superficial e interno de las aguas.

Debe tenerse presente que la textura, la estructura y otras ca
racteristicas del suelo son antecedentes que deben considerarse para pre

decir la permeébilidad.y.las condiciones de drenaje de un drea determina

da.

La importéncia de esta caracteristica del suelo, radica en que

determina el uso a que se pueden destinar las distintas porciones del

fundo.

La informacidn referente a la topografia y pendiente, es funda
mental para conocer las limitaciones de -os distintos sectores de la pro
piedad en relacion con las practicas culturales, a la susceptibilidad a

-la erosibn y ei empieo de maquinaria égricola.






23.

Un material de apoyo para el tasador lo constituye las resti-
tuciones a escala adecuada; sobre éstas se plotean los deslindes del pre
dio ristico y se delimitan las dreas de distintas caracteristicag topo-

graficas con ayuda de las curvas de nivel y sus cotas correspondientes..

En caso contrario, con un nivel tipo Abney se efectuardn las
determinaciones que sean necesarias para separar dreas de la propiedad
con caracteristicas de pendientes que sefialen usos diferenciados y prac-

ticas de cultivos de tipo conservacionistas.

E1 uso actual de la tierra es muy importante en paises en que
la Ley de Reforma Agraria senala el grado de uso actual de la ffnca en
comparécién con las explotaciones del &rea como factor de afectacién, y
en tasaciones péra estos fines, este aspecto es de fundamental importan-

cia pues puede ser causal de apelacion ante los Tribunales Agrarios.

Los usos actuales que es dable encontrar en un fundo, son a mo

do ejemplar los siguientes, con su clave correspondiente:

. Area habitacional, de construcciones e instalaciones (Ah)

. Horta11zas tales como cebolla, papa, auyama, ocumo, coli-
flor, lechuga, tomate (H)

.' Frutales tales como aguacate, cidra, 1imén, naranja, duraz-
no, manzana, pera, pina, cambur. pldatano (Fr)

.. Cultivos permanentes como: cafia de azucar, café, . cacao,
sisal, palma africana y coco (Cp)
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. Cultivos temporales como: maiz, sorgo, algodén, raps, gira
sol, trigo, soja, tabaco, arroz, yuca, (Ct)

. Pastos cultivados tales como: guinea, eléfante, colonial,
trébol, alfalfa, pangola, para, kudzi tropical, yaragud,

. Pastos naturales como: paja peluda, gamelotillo, chiguire-
ra, granadilla, alfilerillo (Pn)

. Bosques altos (Ba)

. Bosques medianos (Bm)
. Bosques bajos (B) '

. Matorra]es (M)

. Ciénagas, lagunas, médanos, bajios, esteros, etc. (0Ot.).

Algunos de estos patrones de uso actual pueae obtenerlos el
técnico por foto-interpretacion en el caso qué las fotos aéreas sean re-
cientes y a escala adecuada; en caso contrario, al recorrer el fundo,
puede delimitar los distintos batrones identificdndolos en las fotos con
las letras de la clave antes anotada, para su.posterior traspaso al mapa
base que-le permitird determinar las superficies ocupadas por los distin

tos patrones de uso actual.

Hay fundos en que gran parte de su valor estd en madera en pie
y consecuencialmente se debe inventariar detalladamente el bosqué para
su posterior valoracibfn; como un primer paso hay que delimitar las dreas

de bosques nativos de las de plantaciones artificiales.
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Departameht of
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Para separar las dreas boscosas pueden utilizarse las fotos
aéreas, siempre que los patrones de uso de Ia'tferra no hayan tenido
gran variacion, entre la fecha de toma de éstas’y.él @omento en que se
estén empleando. Debe tenerse presente que sobre las fotos no podra
efectuarse cdlculo de areas por las diferencias de escalas que se consi-
guen en cada foto.- SO6lo podra obteherse una informacion adecuada, una

vez determinada el drea Gitil de cada foto trabajada.

Posteriormente se debera efectuar el inventarib detallado de
las especies maderables importantes, que permita su posterior valora-

cion.

Se comprende que para poder tener un conocimiento detallado
de los suelos y su productividad, como para poder efectuar el inventario
.de los distintos tipos de linderos y cercas de potreros o para poder
efectuar el inventario de los frutales, se precisa haber tenido un cono-
cimiento previo de las caracteristicas del fundo en cuanto a su superfi-
cie, al_tipo de terreno (ondulado, 11ano o escarpado), a la existencia
de plantaciones frutales o forestales, a 1a de pastos cultivados o insta

laciones y de los accidentes topogrdficos existentes.

Si el tasador ha podido disponer de una buena foto aérea, en
cuanto a escala y fecha de toma, ha estado en condiciones, por fotolectu

ra, de haber podido planear el recorrido del predio de modo tal de tener
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" acceso a todos' aquellos bienes que ha detectado y marcado en la foto, pa-

ra inventariarlos detalladamente en sus aspectos mas relevantes en cuanto

a los elementos que le dan valor.

Este conocimiento es el que le indicara por donde debe caminar
o por dénde puede transjtar a caballo o en vehicu]o; segun sean las ca-
racteristicas'dei fundo en cuanto a supérficié' topografia y vias de co-
7mun1cac10n pero part1endo y llegando siempre de.la casa principal de la

propwedad, que puede ser la hab1tac1on del dueno 0 arrendatar1o no ausen-

t1sta.o del administrador o s1mp]e encargado de la explotacion en el ca-

so contrario.

Un ejemplo de como puede planearse el recorrido se puede apre-
" ciar en el croquis siguiente, en el cual cabe observar que el tasador re-
| corre todos los potreros; tanto.ics que estén.dedicados a cultivos como
a empastadas, para asi‘boder apreciar el estado de ambos, sobre todo de
as segqndas, maxime si son artificiales ya que podrian considerarse me-
'joras en caso de arrendamiento o afecfacién'de:tierrés fiscales ocupadas.
Igualmente se nota que el tasador recorre el sector destinado
a plantaciones frutales'que bor ser elementos fijbs, tal como el bosque,
debe de considerarlos en cualquier estimacion que efectué, maxime si la

plantacion esta en plena produccion y en buen estado fitosanitario.

- Por _otra parte, el recorrido indica como el perito ha planeado

su trabajo de suerte de tener un conocimiento real de los cercos de la
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propiedad, tanto de las perimetrales como de 105 potreros.y los de
Jas distintas secciones, ya que éstos representan en la actualidad
una fuerte inversion y existe adicionalmente -una gran diversidad

de combinacion de alambrados y postes con valores igualmente varia-

bles.

E1 ‘planeamiento del recbrrido, en 5ase a la existencia
de foto aérea le economiza gran parte de éu"tiempo al tasador y le
da la seguridad de poder apreciar todos los factores que influen-
cfan el valor de la propiedad. ‘En caso de no disponer de este.mate-
rial empleara mas tiempo, ya due tendrd que obtener informacion de
.la explotacion de la f%nca y de los cultivos permanentes e instala-
cioqes cuando se entreviste por primera vez con el ocupante o el
encargado de] fundo o lote y recién podra escoger el fecorrido a

efectuar con las. imprecisiones que son de suponer.

-~
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Una vez que el tasador haya dado término al recorrido detalla-
do del fundo registrando todas las informaciones que estime que son im-
portantes, tanto para la redaccion del Informe Tééﬁico‘Fomo para la de-
termina;ién del avalio, es recomendable qué vuelva a su punto de partida
pa}a conversar con el ocupaﬁte del pfedio o con la pérsona que dirige la

explotacion.

§; Este es el momento en el que podrad ampiiar informacidon o preci
sar detalles para aclarar interrogantes que se le han ido planteando du-
rante su visita; preguntas tales como destino de los potreros, rendimien
tos de las cosechas, cafga animal, rotaciones de cultivos, precios de
los productos e insumos, prob]emas climaticos y de convivencia con los
vecinos, son algunas de las variadas preguntas que el tasador puede for-
mular en ese momento para formarse una mds cabal idea del predio y de su

estado actual.

S61o cuando haya quedado satisfecho en cuanto a que no tiene
puntos oscuros en su conocimiento einberpretacién de los hechos, podra
entrar a la visita de las propiedades que ha seleccionado como ventas

comparables, en el caso que haya decidido emplear este método.

Para ello habra obteﬁido informacion de ventas en el Conserva-
dor de Bienes Raices o Registro Piblico y, a través del procesamiento de
.los datos obtenidos, ha terminado por seleccionar algunas ventas de pre-
dios‘comparables que le servirdn de apoyo en la determinacién del valor

de mercado del fundo materia de su informe.
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Esta es una parte dificil de realizar; pero que no puede el ta
sador dejar de efectuarla si es que desea utilizar el Método de Compéra-
. ;ibn de Ventas. La visita a los predios estimados.é brimera vista compa
rables, es dificil de realizarla por la probable oposicién de los actua-

les ocupantes a permitir su visita o a entregar informacién.

Es évidente que el recorrido a estos predios no tiene el grado
de de%él]e y acuctos<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>