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IRLODUCCION

Los »rincipios y nomias sobre los cuales se basa la valuacidn de
los bienes raices, son mds que suficientes para realizar una va-
loracidén satisfactoria. Sin enbargo, cuando se trata de valo -~
rar propiedades gue estan fuera de su mayor y nejor uso, €5 CO-
rriente que el valuador entre en confusidn, acerca del procedi-
niento acertade a seguiry llegando las nés de las veces a re -
sultados alejados de la realidad.

La valoracidn de proviedades es de gran importancia en varios
aspectos de la vida noderna:
1, Estableciniento de nontos de seguros
2. Garantia de préstanos bancarios
S Establecimiento de contribuciones fiscales
i, Determinacidn del capital en enmpresas que incluyen
bienes raices
5. Para orientar acerca de los vprecios en la cornpra=venta
de propiedades.

La preseénte aonosrefia trate de establecer procedinientos 16 =
gicos y cientificos, para la deter-inacidén del valor de propie-
dades que estdn fuera de su uso nés rentable en base a losg prin-~
cipios conoeidos en la actualidad, y 2 la exmeriencia del autor
adguirida durante 18 neses de valoracidn catastral intensiva de
proviedades agricolas en la zona del pacifico de Vicaragua.



OBJETIVOS

Los principales objetivos gue estimularon al autor em la elabo-
. & #*
racidn de esta mcnografia, fueron:

1. Hacer un anidlisis de los diferentes nétodog de valuacidn

3.

exXistentes, con el objeto de establecer cuales son los
* 3 4 . .
mas indicados y efectivos.

Hacer un estudio coupleto de los factores bioff{sicos y

socio-econdnicos que en una u otra menera afectan el va-
lor de los bienes raices agricolas.

Establecer normas para la determinacién del valor de las

propiedades que no estén en su mayor y nejor uso, que
sirvan de base para la solucibén de problemas de Indole
ginilar.



i1, DEFINICIONES Y PRINCIPIOS FUNDAMENTALES EN EL PROCESO DE

' VALUACION
A, Definicién de wvaluacibn,
La valuacidn de propiedades rurales eg un “estimado del valox®,
en una fecha dada de cada una de las propiedades ubicadas en
las Areas rurales, bajo las bases del anilisis de una colec -
cidn sistemitica y cientifica de datos obtenidos en el campo

(18)4
B, Conceptos del valor econmico.
1. Definiciones de "valor" utilidad.
a, Orado de ubtilidad o aptitud de las cosas para sa =
tisfacer las necesidades o proporcionar bienestar o de ~
leite (17).
b. Razén de cambio de un articulo o servicio en tér -
minos de otros (8).
Utilidad | |
Es la capacidad de un bien para satisfacer una necesi -
dad humana (16).
2. Relatividad del concepto valor econdmico.
“Nada tiene valor intrinseco, este depende del deseo de po =
gesién traducible en disposicién a pagar que tenga la gen -
te; la naturaleza relativa del valor es la base econbnica
que permite al btasador utilizar las compra~ventas similares
como técnicas de evaluacidn; para el tasador el valor debe
ser objetivo y no subjetivo. No se puede pensar en 1o que
para uno vale la propiedad sino lo que vale para comprado -
ves y vendedores en el mercado® (17).
3+ Requisitos para que un bien tenga valor econdmicos

a. Que tenga utilidad
b. Que haya escasez del bien
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2s

c. Que la gente tenga poder adquisitivo a?7.

(lages de valor econdmico (22).

a. "Valor normal agricola. El valor normal agricola
es la cantidad que un comprador tipico, en condiciones
usuales estaria dispuesto Jjustificadamente, a pagar
por una propiedad agricola (incluyendo la casa de ha =
bitacién) en espera de recibir ingresos normales netos
de la finca".

b "Valor normal del mercado. El valor normal del
mercado es la cantidad por la cual se venderia una pro-
piedad, con esfuerzos razonables en condiciones norma. -
les y con un pago sustancial al concertar el negocio™,

¢. "Valor de recuperacibén. EL valor de recuperacidn
es la cantidad por la que el organismo acreedor podria
vender una propiedad dentro de un afio, recibiendo en

pago und cantidad apreciable al concertar el negocio™.

Definicidn de valor de mercado.

Valor de mercado es el precio més alto calculado en dinero
que alcanzaréd una propiedad si se pone en venta al mercado
abierto concediendo un tiempo razonable para encontrar un
comprador que la adquiera con conocimiento de todos los
usos a que se adapta y para los cuales es capaz de ser usa :
da, no estando sometido a presiones anormales ).

6. Valor de adquisicibn.

Sumas de dinero gastadas en 1a adquisicién de un bien:

a., Valor al precio de compra del elemento situado en



la explotacidn.

be Valor gl costo de nroduccidn de un elenento ¢ pro-
ducto producide en la explotacidén {por ejemplo: naiz,
leche, carne, etc.) (23).

C. Asgpectos econdnmicos dé los bienes.
Los aspectos écondnicos de un objeto que hasta el presente se
han reconocido son seis: (15).

1. El valor de nergado

2. Costo de reproduccidn

3, Valor de transformacién

4, Valor de substitucidn

5« Valor de capitalizacidn

6« Valor conplenentarioc.

Sin enbargo recientenmente ha sido denostrado, que el valor de
capitalizacidn no constituye un aspecto independiente gque deba
considerarse porque no es distinpguible del valor de mercado.

D. El precio cono base de la valuacidn en los diférentes es -
tinados del valor (15).

Bl dnico elenento verdadero sobre el c¢ual podemos confiar con
el objeto de couperar cantidades econdmicas, estd renresentado
por el precio; nor lo tanto todos los juiclos de valoracidn
estidn basados directa o indirectanente sobre precios, es declir,
sobre el valor de aercado.

En el caso del valor de nercado nas probable el valuador debe
basar su estinado sobre nrecios pagados y recibidos en un mo =
nento dado por cosas sinilares a la gqué tiene que ser valuada.
Lo irigmo puede decirse si se considera el valor de nercado par-
ticularmente renregsntado por el valor de canitalizacidn,



Para establecer el ingresc neto mas »robable es necesarioc tonar
como base el precio de dlquileres pagados por bienes similares
a aguel que debe valorarse.

En el caso del costo,; seéea de produccidn o renrodudceidn el valua~
dor debe de estimarlo en base a precios pagados por la lista de
nateriales y servicios requeridos en el proceso de reproduccidn.

Tanbién es evidente que el precio es basico en el caso del valor
de sustitucibn porque antes que el valuador pueda establecerlo,
debe consultar el valor de mercado de agquellos articulos equi -
valentes a log gque tienen que ser valuadosS. Fsto tiismo se pue-
de decir con respects al valor de transforracidn y al valor com-
plementarioc.

B+ Capacidad de uso de la tierva,

El concepto de capacidad de uso de la tierra se refiere a la su-
ficiencia de cualgquier unidad de recurso de tierra para prody -

cir un rendiniento neto sobre los costos de produccidn relacio-

nados con el uso. La cantidad de dicho rendiniento proporciona

un indice de la capacidad de uso (2).

F. El uso nejor y mas productivo,
El uso mejor y mas productivo es el uso capaz de piroducir el
ingreso neto nas alto durante un periodo de tiempo futuro.

Las unidades de los factores de produccidn han de combinarse
en tales proporciones que resulten en el ingreso neto ma =
vor que pueda obtenerse para la tierra. 1La deterninacibn del
uso nejor y nas productiveo envuelve el andlisis de varias al -
ternativas de uso para el misuwo predioc. En esta forma puede



establecerse cual es el uso capaz de producir la renta neta na-
yor correspondiente a la tierra (17).

G, Oferta v demanda de la tierra (2).

Qferta es la cantidad de bienes o recurscos disponibles para su
uso. Denanda, son las cantidades de un bien que las versonas
desean ¥y estin dispuesbtas a conprar.

En lo que se refiere a la oferta en el cuadro de los recursos
de tierra, gse deben de seialar dos factores: 1) La oferta ge-
neral de recursos de bierra estd limitada & la suma total de
los recursos proporcionados por la superficie terrestre; 2)
las ofertas de tierra ubilizadas por el género humano en con-
junto tienden a variar con las circunstancias. Estos factores
sugieren la necesidad de una distincidn entre los conceptos fi-
sico y econdmnico de oferta.

Oferta Tisica de tierra es la exisbtencia fisica de este recur-
so. Oferta econdnica de tierra es sblo esa porcidn fisica que
el hombre utiliza.

El termino demanda fisica se relaciona a veces con el desegoy
necesidad o requeriniento de recursos, hecesidad de una ali -
mentacidn nejor, de viviendas mas adecuadas, de mayores faci-
lidades escolares y recreativas, mejores carreteras, nas esta-
cionanientos,

Ta operacidn del sistema de precios al asignar recursos en la
econoitia capitalista, obliga a poner de relieve la demanda e -
fectiva, que es la disposicibn y capacidad de la gente para com-
prar, uas que la sola existencia de necesidades © deseos de los
productos insatisfechos (2).



H. Influencia de la oferta y la denanda en el valor de la tie-
rra (2).

Los recursos de tierra se convierten en algo de importancia e ~
condnica cuando el hombre demuestra en ellos interés suficien -
te para uwbtilizarlos. Siennre que presenta una denanda para su
uso, . les asigna un valor o manifiesta su disvosicidn a sufragar
los costos necesarios para su desarrcllo. Ia oferta econdnica
de recursos de tierra reacciona ante los factores de precio ¥
demanda y refleja la escasez o abundancia de este recurso, su
accesibilidad relativa y su capacidad de uso general. Esta
oferta puede ampliarse o reducirse y en un sentide definitivo,
solo se ve limitada por la oferta fisica total de tierra.

Log factores oferta y demanda generalmente operan estrechanen~
te unidos. La relacidn mutua de estos factores suscita nuestro
concepto de mercado. En un mercado libre los precios se fijan
gracias a ésta relacidn mutua.

Las ofertas de casi todos los tipos de tierra reaccivnan a los
canbios de precios de los productos agricolas. Cuando los pre-
cios son muy altos en relacibén con los costos y el panorana del
mercado es favorable, las tierras de laborec se labran con Ire=
cuencia para uso agropecuario, ge explotan nuevas ninas, se in =
cluyen nuevas sub-divisiones y se suelen gastar sumas conside -
rables en viviendas y otros proyectos de construccibdn,., Cuando
los precios bajan, los usos de la bierra suelen abandonarse ¥y
algunas extensiones se dedican a usos inferiores.

I, Factores que aumentan la demanda y el valor de la btierra
).

1. Relacidn con los précics de los productos del campos

Las explotaciones suelen ser valuadas como propiedades produc-
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toras de ingresos y sus precios de nercado tienden a refle-
Jar una serie de expectativas presentes de comwradores y ven-
dedores. Bstas exvectativas pueden estar condicionadas en
considerable nedida por el nivel presente y reciente de los
precios que los agricultores reciben por sus productos y tan-
bién pueden estar influidas por la razbdn entre los precios
que los agricultores reciben y sus desenbolsos en efectivo
por cosas compradas, intereses, inpuestos y salarios paga-
dos.

Precios elevados de los productos del canpo suelen signifi-
car valores elevados de la tierra y todo descenso en el mer-
cado de los precios recibidos por los agricultores usual ~
nente produce una baja en los valores de la tierra.

2. Aunento de poder adquisitivo de personas demandantes de
tierra (2).

Los precios de los bienes raices agricolas pueden subir atin
cuando descienda el indice de precios de los productos del
canpos Esto suele suceder cuando en el sector no agrario
reina la prosperidad en los negociog, los ingresocs nedios
aumentan, el nivel general de los precios sigue subiendo ¥
la mayor parte de la gente estéd opbtimista en cuanto a la si=
tuacibn de los negocios en general,

3, Progresos de la tecnologia agricola.

Los progresos de la tecnologia agricola hacen ventajoso para
suchos agricultores sustituir con naquinas la uano de obra ¥
aunentar al nisne tiempo la superficie explotada, combati -
endo mejor la estrechez costo-precio al ampliar la escela 2

sus operaciones.
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J. Conceptos acerca de los costos.
1. Definiciones dc “ecosto" (23),

a. Costos son los gastos que ha de efectuar una perso-
na para procurarse un deterninado bien econdnico.

b. Se entiende cono costo la suna de clemnentos de pro-
duccibn mastados dentro de un proceso productive para
consezuir un bien deterninads; son los zastos de pro -
duccidn.

c. Los precios de adquisicidn o de uso de la totalidad
de log clenentos emplcados o de una parte de ellos
( Anortizaciones )} constituye el costo de produccidn.

Los costos varian con el tienpo en razdén a las varia -
¢iones de los precios y también en razdn al progreso
téenico ¥ econbnicoe

2. Costo de produccidn y reproduccidn,

Hay que distinzuir el costo de produccidén dcl costo do repro-
duccibn, definiendo éste Gltimo cono la valoracidn de los
factores gastados en producir hoy un bien gue s¢ pro -
dujo en fecha anterior.(23),.

3, Variabilidad del costo.

Bl concepto de costo se refiere a un producto deterninado y
a una enpresa y enpresario dados, y no cs hecho inherente a
la naturaleza del bien producido. Serd diferente la cuan-
t{a del nismo de acuerdo con los distintos sistemas de pro-
duccidn en los que se ennarguce el proceso productivo por ne-
dio del cual se obtenga (23).

4, Costo de renosicidn, substitucibn o reemplazo.

Son los mastos que se cfectuan en la adquisicidn o réposicidn
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de un substituto razonablemente similar. Al hablar de cos-
to de revosicibn de una edificacidn u otra mejora se trata

Ge obtener lo que costaria el construir una mejora capaz de
producir la nisma utilidad exdstente (17).

5« Relaciones entre costo y valor.

El costo original de c¢onstruccidn de un bien varticular no
tiene relacidn directa con su valor acbual. Tampoco el cos-
to de reproduccidn nuevo disminuido en la denreciacibn sirve
como una base apropiada para la valuacidn, excento en el caso
voco usual de que la propiedad sea revroducida ahora exacta -
mente en su forms original.

Son idénticos solo cuando se trabta de estructuras recien
construidas y que consgtituyen el uso mejor y mas produc. =
tivo del solar, en época de equilibrio entre 1a oferta y la
demanda (6, 17).

K. Criterio del valor de sustitucidn.

La aplicacién de &ste criterio estd supeditada a la existencia
de uno o varios bienes que puedan sustitulr, en funciones, al
bien que se va a valorar; y en el centro de la cuestibn estd el
valorar el mismo a btravés del hallazgo del valor de otro que
pueda sustituirlo.

ElL campo de aplicacidn de este criterio. es bastante amplio, asi
se puede tratar desde valorar un bien pare el gue no existe nmel-
cado & través de otro que lo tiene y que puede sustituirlo, hasta
hacer una estimacidn de valor de una edificacibn a través de el
de otra que desarrolle las mismas funciones pero diferentes €8 =
tructura (23).

L. Tendencia del valor de los bienes reproducibles y no repro -
ducibles.
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Entre los bicnes con valor (bienes econdnicos) hay que distin -
cuir los reproducibles o sea aunentables a voluntad y los dados
por la naturalesza en cantidad fija (como 1la tierra). El valor
de los biencs eccondiicos reproducibles tiende al nivel del
costo de produccidn, nientras que el valor de los bienes de can-
tidad fija estd deterninado por ¢l grado de escasez (26).

.M‘

N.

Concoptos acerca de "La Renta".

1. Renta: Renta es el pago que se hace por ol uso de la
tierra como factor de produccidn (5,34)..

2. Renta bruta: Renta bruta cs la renta total anual gue
se debe recibir por concevnto del alquiler de una propiedad
si ésta estuviera totalmente alguilada, ads cualquier oiro
ingreso que produzca la propiedad. (17).

%. Renta bruta efectiva: Renta bruta efectiva, es la ren=
ta bruta estinada nenos deducciones por perdidas en el cobro
de rentas y espacios desocupados (17)a

4. Renta neba: Renta neta ¢s el residuo de la renta efec-
tiva nenos los gastos incurridos para obtener esta renta, ‘Los
gastos incluyen seguros y contribuciones pero no deprecia=
cibn (17).

5. Taza dé cepitalizacidén: Ta taza de capitalizacidn, se
define como 1la relacidn entre la retribucidn que se obtiene

en una inversidén y el capital invertido (17).

Depreciacibn.

Depreciacidn es la merna en el valor que tiene una propicdad de=
bido al detorioro fisico, deficiencias funcionales y factores

ccondmicos y sociales en el area en que esta ubicada dicha pro-

piedad .
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l. Depreciacibn curable: BEs la que puede eliminarse a un
costo que afiada a la propiedad un valor igual o mayor al
gasto a efectuarse.

2. Depreciacidén incurable: FEs la que para eliminarse hay
gue incurrir en gastos mayores que el valor que ajade a la
propiedad la eliminacidn de la deficiencia (17).

3, Tipos de depreciacidn.

Existen tres tipos de depreciacidn:
a. Deterioro fisico
b. Obsolescencia funcional. ¥
¢« Obsolescencia econbmica.

a., El valor del deterioro fisico, corresponde a:

(1) Reposicidn necesaria y mantenimiento requerido
gue no se ha efectuado.

(2) Reserva para reposicidn de equipo y ciertas
partes de la estructura que alin cuando esten fun-
cionando bien, tienen una vida mis corta que la
del resto de la estructura y

(3) Pérdaids en valor por caducidad de la estruc -
tura.
b. La obsolescencia funcional, se debe a deficiencias
funcionales que puede tener la estructura seglin las cos-
tumbres actuales, como falta de bafios suficientes, mala
ventilacibn, una sala muy pegueia, etc.
¢c. La obsolescencia econbmica, se debe a pérdidas en
valor por uso inadecuado de la tierra & afeccidn per =
manente por presencia de una condicidn indeseable & por
pérdida de un atributy deseable. Ejemplos: Un restau=-
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rante situado a la orilla de una carretera, anteriormente
miy traficada, pero actualmente en desuso. Un edificic
de 1lujo a la orilla de un arrabal (17).

0, Estudio de la vecindad.

Existen zonsas naturales que
definidas: subsuelo, suelo,

reunen una serie de caracteristicas
vegetacibén y clima.

Existen zonas econdmicas que se superponen, zonas culturales,
gue coinciden o desbordan los marcos fisicos. Cuando la identi -
dad geogrifica sustenta una identidad econdmica o cultural surge

una regidn.

Los factores que forman la vecindad son:

1. PFactores Naturales

Ha
Da

Co
da

Tierra
Clima
Vegetacibn
Fauna.

2. YFactores Culturales.

=

b
L .

Ga

Poblacibn
Habitacibn
Produccidn.
Comuniéaciohes\

3. Las regiones,

Tas regiones interesan al cientifico social por la correla -
cibn que existe entre la homogeneidad geogrifica ¥y los va =
lores culturales.
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En una regidn:

4

a. Hay un fundamento fisiografico en el clima, en la
topografia, en los recursos naturales, en la flora y en
la fauna.

b. Sienpre existen aspectos econdricos bésiCQS'ligados
a esbos elementos del medio natural.

¢+ Los habitantes de una regibén tienden a adoptar, con
el tienpd, ciertos patrones distintivos en su manera de
pensar y de actuar., Sus experiencias ¥y actividades co =
munes suelen cristalizar en un conjunto de tipos de con-
ducta peculiares del area en cuestidn, o sea en una sub-
cultura regional (25, 28).

Importancia de la vecindad en valuacibn.

La zona es una parte del campo que forma un solo blogue.
(las palabras zona y vecindad se usan coOmo sindninos en este

caso).

Una vecindsd consiste o cstd formada por todas las fincas
ubicadas en una regibn donde las caracteristicas fisicas,
cconbnicas v sociales son similares. ILa deseabilidad y
otros elementos intangibles son comunes ¥ constantes den -
tro de una zona. Esto permite hacer comparaciones dentro
de la nisnma, ya que los elenentos intangibles son iguales
(18)4 :

Se

Etapas de la vecindad.

Para fines de valuacidn s¢ considera que las vecindades pa—
san por tres etapas: Integracidn, estabilizacibn o equili-

brio y desintegracidn.
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Durante muchos aios del primero de estos tres periodos, los
valores en la comunidad tienden a subir { aparte de la tene
dencia general)., En el segundo tienden a variar, solo con
las tendencias generales y en el 4ltimo, Tienden a bajar

an.



III, FACTORES QUE AFECTAN EL VALOR DE LA PROPIEDAD AGRICOLA

A. Pactores que influyen sobre el crecimiento de las plantas.

Los factores que influyen sobre el crecimiento de las plantas
podemos c¢lasificarlos atendiendo al origen climitico, bibtico

v ed&fico. Los factores climiticos mis importantes son las pre-~
cipitaciones, la temperatura y la insolacibn. Los factores bid-
ticos incluyen los microorganismos, los insectos, las malas hier-
bas, los animales, el hombre y también la propia planta culti -
vada en relacibn con el medio que la rodea,

Entre los factores edAficos pueden considerarse las propiedades
quimicas, fisicas y bioldgicas de los suelos, y los procesos que
tienen lugar en el mismo que afectan a su capacidad o aptitud
para suministrar a las plantas cultivadas el agua, el nitrégeno
v los elementos nubritivos que necesitan.

Cada uno de estos conjuntos de factores, segfin las circunstan -
cias, puede tener efectos favorables o desfavorables, Practica-
mente es poco probable que todos ellos estén actuando al mismo
+tiempo en forma Sptima (3).

1. Factores climdticos.

Tos factores climdticos estén tan {ntimamente relacionados
entre si en lo que afecta a su influencia sobre las plantési
que resulta diffcil considerarlos por separado. ILa cantidad
de agua disponible para las plantas no depende tanto de las
precipitaciones como de la relacidn entre la precipitacidn

¥ la evaporacidn,

Los procesos de fotosintesis dependen de la luz; pero la in=
tensidad de la luz solar puede exceder en mucho a la lumino-
sidad requerida para estos, ILa longitud del dfa y la del
periodo de crecimiento de la planta son fases muy impor -
tantes del factor luminosidad.
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Entre la longitud del dfa y la floracidn y fructificacibn

de las plantas existe una relacidn conocida con el nombre

de fotoperiodisno, que junto con los otros factores ecold-
gicos constituyen su habitat. Cuanto méds distante se encu-
entre una regién de su habitat, tanto mds dificil serd cul -
tivar con éxito dichas plantas, llegando incluso a un punto
en que ya pueda resultar antiecondmico intenitar dicho cul -
tivo (3).

Entre los factores atnosféricos hay que considerar la ten-
peratura del aire, corrientes de aire, la hunedad y la luz,
El suministro de agua constibuye tal vez el mas inportante
entre los factores fisioldgicos del nedio que controlan el
creciniento de las plantas (9).

a. El agua bajo el aspecto agricola (4).

El agua, desde el punto de vista agricola, tiene una in-
portancia capital. B5in este elemento, toda vegetacidn
seria inposible e ineficaces todos los trabajos y desve-
los del labrador. PBn los lugares en donde éste elemento
escasea, cualquier cultivo que se pretenda imolantar,
serd imposible o ruinoso y gracias a los trabajos hidriu-
licos (ejecutado por los ingenieros), se ha conseguido
obtener rendimientos de no poca consideracidén, en regio-
nes en donde la vida se hacia imposible por la falté de
agua .

De el total de agua caida en las lluvias, aproximada -
nente la mitad se evanora y vuelve a la atmésfera, una
doceava parte corre por la superficie, formando torren=-
tes y aunentando el caudal de los rios, para marchar al
nar; otra doceava parte se filtra, apareciendo nueva -
nente en Torma de manantiales, y las cuatro doceavas
partes restantes entran en las profundidades de la tie-
rra, fornando devbdsitos que hacen puedan abrirse pPOzos

artesianos.
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Por su origen, las aguas se dividen en metedricas y te -
rrestres.,

Asuas metebricas son las que proceden de la atmbsfera
llegando al suelo bajo la forma de lluviay escarcha,
nieve, rocio y niebla. Su influencia puede ser decisi~
va, desde el punto de vista agricola, en los terrenocs de
secanc. De su regularidad o irregularidad depende la a=
bundancia o eseasez de las cosechas.

También hay que tener presente que las regilones en donde
el agua de lluvia es copiosa y abundante no son precisa-
mente los cultivos agricolas los indicados, sino més bien
deben dedicarse a montes y praderas.

Para que una tierra sea adecuada para la vegetacibn ha

de contener una proporcidn de agua que se aproxime a la
décima parte de su peso en la estacidn seca a profundi-
dad de 30 centimetros, ¥y no debe exceder de 23 centé -
cimas en la estacibn lluviosa.

b. Importancia del agua en la valoracién agricola,

Siendo el agua de importancia vital en todos los aspec~
tos de la vida vegetal y animal, tiene gran influencia
en la tasacidn de una finca.

Tas fuentes de agua en una finca pueden ser subterré -
neas o superficiales; las corrientes de agua subterré~
neas pueden ser aprovechadas por medic de pozos. Ia
profundidad a que se encuentran estas corrientes de agua
es un factor muy importante, pues a mayor profundidad
mayor serd el costo de su aprovechamiento.

Tas fuentes de agua superficiales son los rios y las
lagunas para tiegos; estas fuentes son de mayor valor
que las subterrdneas, debido a que la captacién del
agua es mucho mis econdmica. n
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El agua de lluvia, en casos limitados, es capbada y al -
macenada en depdsitos llamados algibes. BEsta fuente de
agua tiene influeiicia apreciable en la tasacidn de fin -
cas de café de algunas zonas de la América Central.

Las aguas subterréneas son muy buscadas por ser muy lim-
pias y frescas, por lo tanto, su capbtacidén es muy impor=-
tante para una explotacidn agricola.

Un tasador debe tener un concepte clarc del costo aproxi-
mado de elevacidn y conduccidn del agua en una finca,.

En general, no conviene que el agua esté excegivamente
cargada de sales; para riegos es necesario gue no con-
tengan ciertas sales alcalinas que afectan grandemente
los cultivos (22).

Algunas aguas son hocivas vara el riego por llevar en
disolucidn materias perjudiciales al desarrollo de las
plantas. Tales son las apuas que proceden del lavado

de los minerales o tedido de telas, las que proceden de
terrenos hantanosos, las apuas selenitosas ¥y calcdreas,

y las aguas muy frias o no aireadas (4).

Bl boro se necesita para el crecimiento de las plantas
en pequeilas cantidades. Pero si la concentracidn de boro
en la solucidn del suelo, varia entre 1 y 2 partes por
millén, puede volverse téxico para las plantas (19).

Factores biobticos (3).

Casi todas las vplantas cultivadas estén sujetas a los ata -
ques de insectos y de los microorganismos que aroducen en -
fernedades, asi como a la commetencia ofrecida por las ma -

las hierbasg.
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Alsunos agentes bidticos son altamente beneficiosos como a -
guellos microorganismos del suelo que ponen en libertad el
nitrégeno ¥y los elementos nutritivos minerales de la materia
orgdnica del suelo, las bacterias de los nodulos de las rai-
ces de lags leguminosas y las micorrizas que tienen unas re -
laciones algo semejantes con los pelos radicales de los Ar-
boles forestales.

Bl hombre es, con mucho, el agente bidtico mas importante,
desde el momento en que, ademds de poder modificar los efec-
tos de los factores climiticos, como por ejemplo por medio
de riego, también puede efectuar cambios en las propiedades
del suelo y regular los procesos que tienen lugar en ellos;
asimismo, puede controlar igualmente otros agentes bidticos
que influyen en el crecimiento de las plantas.

3. FPactores edaficos.

TLos factores edaficos, o factores de suelo, tienen una in -
fluencia muy notable en el crecimiento de las plantas, ¥ de-
penden de las influencias couwplejas debidas a los factores
eclimdticos y bibticos., La productividad no es una caracte-
ristica inherente al suelo, sino una propiedad gue debemos
considerar en relacidén con el medio que rodea el guelo y con
el cultivo que se efectia.

Las influencias de los demds factores, excepto el suelo; en
los rendimientos de las »lantas cultivadas, se manifiestan
en tas fluctuaciones de los rendinientos de las napcelas
donde se han llevado a cabo ensayos de campo de modo conti -

nuado durante muchos afos {3)«
Tos factorss del suelo o eddficos, son:

BEspacio radical
Suministro de agua
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Suministro de aire

Suminigtro de sustancias putritivas
Factores daiinos

Temperatura del suelo (9).

Lia materia seca de las plantas estd formada por materia or -
génica y minerales o constibuyentes de las cenizas. El car~
bono, que forma un 55 a 60 por ciento de la materia orgénica
seca, se obtiene por un proceso de asimilacidn de carbono ©
fotosintesis del anhidrido carbbdnico de la atmbsfera. El
hidrdgeno y el oxigeno de la maberia orginica se obtienen
en Gltima instancia de la humedad del suelo. Los restantes
elementos de la materia seca de las plantag, como el nitré -
geno y los elementos presentes en las cenizas, a saber, azu-
fre, fbésforo, calcic, magnesio, potasio, hierre, silice y
todos los otros elementos que son esenciales para el creci-
miento y la reproduccidn, se obbtienen del suelo, por absor-
cibn en las raices de las plantas.

Una de las funciones principales del suelo es suminisbtrar a
la planta en crecimiento los elementos nutrientes suficien-
tes y en la relacidn precisa.

En muchos suelos, asociaciones de micorrizas pueden tener
gran importancia en la nutricibén de las plantas.

Aparte del agua necesaria para formar el mabterial real de

las plantas, las raices requieren constantemente agua con el
fin de compensar las pérdidas constantes producidas por trans-
pirvacidn a través de las hojas.

F1l suministro de agua a las plantas estl I{ntimamente relacio-
nado con el suministro del oxigeno que se necesita para la
respiracién del sistema radicular de las plantas, Un exceso
de agua, aunque no sea en esencia contraproducente, reduce

el suministro de aire a las rafces. Por otra parte, un ex =
ceso de aire, que no es por si mismo dafiino, implica una de-
ficiencia de humedad.
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El dptimo, sc considera que sc¢ logra con un 50 por ciento de
la saturacién del espacio poroso del suele con agua. La fa-
cilidad con que el suclo ccde ©) azua a las plantas disminu-
ye en funcibn del decreciniento del contenido de humedad por
debajo del dptimo. Finalmente, sc alcanza un punto en el
cual ¢l agua eetd firmemente unida a los coloides del suelo,
que no pueden ser conpensadas las pérdidas por transpiraci&n,
y s¢ presenta la narchitez. Es evidente, por lo tanto, que
la hunedad presente en un suelo no se puedce suninistrar ¢n -
teranente a las plantas, sino que cstd sujeta a una reduccibn
que depende del estado coloidal del suelo,

La inhibicién de creciniento de las plantas debido a substan-
cias tdxicas puede verse en sueclos prdéximos a ninas de plomo,
cobre, cstaiio o cinc, en donde la presencia de compucstos de
estos nmetales excluye parcial o complebtamente la vegetacibn,
Se pueden presentar casos de no fertilidad en donde ¢l dafio
se eleva a pequeilas trazas de elermentos cuya presencia en el
suelo no haya sido sospechada, o por la presencia de un ex -
ceso de sales solubles, especialmente cloruro, sulfatos o
carbonato sbdicos.

Las plantas de nmayor inportancia en la econonia, pueden to-=
ierar solo pequeiias concentraciones de sales en la humedad
del suelo, y la presencia dc tales sales constituye un dm-
pedimento serio para el uso agricola de los suelos en los
cuales se presenta.

Finalmente existe la posibilidad de perjudicar o limitar el
crecinicnto de la planta por la prescncia de 4cidos o de
concentraciones oxcesivas de hidrogeniones en la humedad del
suelo. Sin embargo, no pucde sostenerse con tanta generaliw
dad que la ncidez por si nisna sea el factor daiiino. Asi,
una reaceidn ligeramente dcida pucde inhibir la actividad de
la bacteria nitrificante { Azotobacter ), y como csta acti-
vidad ¢s nccesaria para la econonia del nitrégeno en el
suelo, la acidez rcsulta perfudicial.



24

La acidez del suelo estd relacionada con la falta de calcio
utilizable y también, en ciertos casos, con la presencia de
compuestos toxicos de aluminio. IEn soluciones de cultivo el
aluninio, activo por debajo de un pH de 5, resulta ser un ve-
nenc especifico para las raices., En ciertos casos, la aci -
dez del suelo puede estar relacionada con condiciones fisicas
contraproducentes.

Para un crecimiento dptimo, todos los factores deben actuar
de manera satisfactoria. El funcionamiento inadecuado de un
determinado factor, tal comc el suministro de humedad o de ni-
trégeno, puede interferir la operacidn satisfactoria de los
demds factores.

La respuesta de un cultivo a un incremento de determinado nu-
triente, dependerd de dos circunstancias: 1) La cantidad de
nutriente ya presente, y 2) La cosecha maxima posible deter=
minada en funcidn de la operacidn de los restantes factores
(20}
a. Efecto de la vrofundidad del suelo sobre los rendi -
mientos de los cultivos (7).
La profundidad del suelo es el espesor de la capa super-
ficial de susle y subsuelo en donde pueden desarrollarse
las raices para conseguir el agua y alimentos necesarios
para el crecimiento favorable de las plantas.

Generalmente, la capa superficial es la parte mds fértil
del suelo, de tal manera que cuando se erosiona por el
agua & el viento se pierde gran cantidad de nutrientes

necessrios para las plantas.

Normalmente se ha encontrado que 9 a 100 centinetros de
profundidad de¢ suelo vegebtal de ltextura y estructura fa=-
vorables, son suficientes para lograr el desarrollo ép-
timo de los culbtivos adapbtados. A medida gque la profun-
didad de los suelos disminuye, decrece la capacidad, para

almacenar agua y alimentos.
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La presencia de cualguier cana de suelo gue restrinja é
impida el buen desarrollo de las raices a una profundidad
menor de 90 centimetros, limitard la profundidad efectiva
del suelo.

Investigaciones cientificas realizadas en los Estados
Unidos, han demostrado que por cada 15 centimetros de
profundidad de suelc franco se almacenan 2.5 centimetros
de agua por semana. De esta manera, si un cultivo como
el maiz, que en los meses de julio y agosto necesita 2.5
centimetros de agua por semana, se siembra en un suelo
franco de 45 centimetros de profundidad, se marchitaré

si sufre una sequia de mas de 3 semanas. Esta es la ra-
zén por la cual en la clasificacidén de los suelos, se to-
ma en cuenta la profundidad del suelo para deterninar su
capacidad de uso.

b. Establecimiento de planes de conservacidn de suelos.

La implantacién de planés de conservacién del suelo lo
hacen mas productivo por los beneficics del control de
la erosién y de la conservacidén del agua. El solo hecho
de que el laboreo de conservacidén preserva o mantiene a
la capa superior del suelo exnlica los mayores rendimi~
entos, y el dineroc que se gasta eq dicho laborec es una
buena inversidén. Ademids de mejorar la productividad,
tanto actual como futura, las v»ricticas de conservacidn
protegen la inversidén. La tierra €s una inversidn inse-=
gura si se deja que se nroduzca su erosidn (7)s

c. Importancia del suelo en la valoracibn.

Para la apreciacién de los suelos con fines de valuacidn
deben considerarvse la fisiografia del terreno y las di-
ferencias de pendiente, asi como otros factores que tie-
nen influencia en el sustento de la planta, como sOn:
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profundidad, textura, graovosidad ¥y pedregosidad, eroda~
bilidad, avenamiento, rcaccidn (pH) ¥ salinidad (1l)..

El suelo es bdsico para la produccidn:

Dado un conjunto de condiciones climatoldgicas favora=-
bles, es el factor mds importante para la deterninacidn
de los vendinientos., De acuerdo con ello, la calidad
del suelo cstd estrechamente relacionada con el valor
del torreno. Las cualidades més importantes del suelo,
desde el punto de visba de la agricultura, son: la a-
dantabilidad, 1la fertilidad y la facilidad para el ecul-
tive. Fara voder hacer biocn su trabajo, el tasador ne~
cesita conocer las distintas clases de suelos, su adap-
tabilidad a los diferentes usos, los resultados de su
utilizacién en las distintas clases de empresas, su
durabilidad, la facilidad con que se pueden trabajar y
los costos de produccidn de los distintos cultivos a
que se les dedica. |

Pussto que las caracteristicas del suelo son la csusa
nayor de la variacién en la productividad de los terre~
nos dentro de un 4rea local, el conocimicnto completo
de aquellas es esencial para un buen trabajo de tasacidn
El tasador deberd formar su juicio en cuante a 1) las
clases de cosechas gue pueden senbrarse Yy producirse;
2) ntmero de hectdreas de cultivo; 3) préicticas de cul-.
tivo y costos de adninistracidn; 4.y promedio de los ren-
dimientos que se obbendvrian en una exnlotacidn tivica
durante determinado nfimero de alios, ¥y 5) la calidad del
producto que ge obtendrd en deterninadas condiciones.
(22) .

d. Influencia de la subclase del suelo en lo valora-
cidn.
Es de notar que la sub-clasificacidén de suclos pucde
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influir en la productividad. Por ejemplo: puede haber
un suelo IV sin problemas de inundacidn, y aledaiio a €1
puede estar un &rca de la nisna clasificacidn con inun-
dacibn.

Tarbién puede sor que 168 suelos ITI, sean usados satis-

factoriamente para algoddn, pero que debido a una res -~

triceién de la sub-clase, en un Avea deterninada de suclos
TII1I, este no sea apto para algoddén.(18),

e. Irportancia de la topografia.

Los datos topogrédficos son indispensebles para efectuar
una tasacibn,

Bl relieve del terrcno es otro de los factores gque in -
fluyen en su valor. La erosién por el agua y el dre-
naje depende frecuentemente del relieve aéi como del
tipo de agricultura gque sobre el mismo pueda practicar-
se. ILa topografia ayuda a nenudo a identificar las
clases o los tipos de suelos, Por los estudios de cla=
sificacibén de tierras se conoce que algunos tipos sola=
nente existen en determinadas condiciones topografi -
cas (22)

B, Factores socio-ccondnicos

1.

Los
con

La ubicacidn.

aspectos que afectan al valor de la finca, relacionados
la ubicacidn, son tres:

a. ILa vecindad

b. La acccsibilidad (medios de transporte)

¢c. La distancia al nercado.

as La Vecindad .

La clase de comunidad donde se halla situada la finca
es también un factor immortante. DLa satisfaccidn de-
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rivoda de vivir on una dotoraincdes fince depcnde, on gran
parte, do la colidad do los vecinos y de contar ¢on los
alrgdedoros con bucnes ogcuclas ¢ iglesias.
~ Son los voeinos afoblos y progrosivos y trebojon on os—
trccha cooporneidn?
Estos cucstioncs son irportantoes, lo nisno desde ¢l pun-
to dc visto social gque ¢l ccomdiico. EL agricultor po -
drd cfoctuar rnejor su trobajo on ostrocha coopcracibn con
sus vocinos, intorcanbicndo neno do obra para nuchas de
sus tarcas. Los jbvenos laboriosos de la vecindad cons-
tituyen casi sicopre los rwjorcs joradloros & que s8¢ pues
dc aspirar. Tembiln cn otras vorias formas, cono oo ol
nercado cooperative do los productos de 1o fineg, ¢l o=
gricultor individual depende on nuche do sus vocinos
(10).
(1) Influcncic de lo zono sobre 1o valuzcidn do pro-
picdades,
Parc él'valaadar.i& consideraeidn nds inmportontc on
uno zona ¢s quc los usos de los terrenos sSCon ScHe-—
centos. En una zona ol clina os gonoralmente cl nisno,
ol Arca de los fincas, distoncias al nercado, rondi-
nicnto, cscuclas, iglesias, ubicacibn, suclos, vics
d¢ comunicncién, ote., son soencjontes.

Esto quiore decir que cl rendimicnto del suclo y por
cnde ol volor del torreno son también soncjontes. THo-
turclnente pucden hober cosos especinlas 4§ finccs a-
tipicas (por cjecmplo con procinitacidén noyor o menor)

¥ cstas reguicrcn unc nodificacidn de los volores.

Un patrbén dc usos, pucde cstablecor una vocindad; pero.
pucden oceurrir conbios dcbido a suclos superiorcs o in-
foriores, difcreontus vics de corunicncidn, distancic 2l
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norcado, corccnias e rios, nontadc, cote. Estos valo-
ris se aodificen solanantce o bosce de hechos guce sc puc-
don nedir ¥y colcular (18)..

{(2) La poblacidn.

L&s rogioncs cn que la noblacida os donsa prescntan

nayor activided y ofrocen nds recursos de nano de o-
bra, y noyor faeilided para la venta de productos que
pucdon venderse on ¢l nisno punto & puntos proxinos..
Cuando parte do csta poblacibn sc ocupa cn la indus -
trin £abril 6 namufecturers, & cn ¢l conercio, dis -
ninuyen los rocursos de nano de obro y auncntan los
jornales.

El clemento industrizl y concreial constituye factor.
procise para lz venta de productos de difiecil conscr-
vacién, cono hortalizas, frutos froscos, lecho, ChcCey.
quc sc colocon ccondnicancntc, asi como los que No SO=
portan ¢l reeorgo de flctes.

La situceidn cgricola dc una regidn y su progreso, puc-
don dcpender tonbidn de los volores culturcles de lo po
blacién. Do ohi gque la poblcoeidén deba cstudiarsc bicn,
no sblo como fucnte dc brazos y nercado de ventos, sino
on su indolc ¥ costunbres, pora stober quc close de o =
breros proporciona.

Do cuonto anteccede so deducce iz importoncia que ticnen
las poblacioncs veeinas ¢n 1o produceidn rurcl y sc
cxplica que pucdon hacer cunentar o disninuir ¢l vealox
do los cnmpos y de las cxplotaciones cgricolas (12) .-

Accesibilided (nedios do transworte).

£1 trensportc de alircntos y dends productos agrico =
1as no scria posible si no sc contase con algin ncdio

d¢ transporto.

Los cninales de earga pucden llovar nds peso, a dis -
tancias noyorces, sicupre gue haya clguna clasc do
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camino, pero el transvorte de grandes cantidades mediante
este sistema se ve limitado por el tiempo y el nimerc de
animales necesarios. El transporte al granel barato de=-
pende del accese a vias fluviales, carreteras 5 ferro =
carriles.,

Ta insuficiencia de comunicaciones y medios de trans -
porte es con frecuencia una de las principales causas

de que perdure la agricultura de subsistencia en mui -
chas regiones y de la lentitud del desarrollo en otras,

El primer pasgo para mejorar la comercializacidn agri -
cola consistird en proveer de servicios de transporte

a las zonas que actualmente cavecen de ellos y en las
que serian mis beneficiosos, Muchos agricultores se
ven obligados, por la falta de carreteras que los unan
a los mercados o por lo elevado de los precios de trans-
porte cuando los caminos son malos, a cultivar nroductos
gque no son los mAs necesarios ni los mas lucrativos.

La importancia de este factor restrictivo se demuestra
por la rapidez del progresc una vez que se construyen
buenas carreteras. DLa sola perspectiva de que se cons-
truya un camnino es muchas veces estimilo suficiente para
la vproduccidn en regiones que de otra manera no hubie -
ran pasado de la agricultura de subsistencia. IEn Nica =
ragua, en cuanto se abrid la carretera al Rama, se es-
tablecieron a 16 largo de ella, varias explotaciones de
arroz y genado vacuno donde solo existian montalas im =

penetrables (1).
c¢. Distancia al mevcado.

En ciertos bipos de explotacidn agricola como la pro -
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duccién dc leoche liquide hcoec falta que la ciudad con que
sc halle ¢l norcndo o ¢l punte de ¢nborgue son fLeilnon—
t¢ accosible.

Tn distcncio al nérendo v los condicioncs de las vias de
cormnicocidn son factores iaportontoes. o cdquisicidn de
suministros y 1la vido socicl de la fomilia, asi cono ¢l
acccso o los norecdos de los nroductos de la finea, resul-
tan ofcetzdos por ostos factores.

Durcnte 1as Svocas dc crisis sicnpre hay un clemento de
cicrbo scguridad oconduica cn ol easo dc fincas situcdas
cn las carrctoros principalces o cn 1los corernioas do las
ciudades. En csos épocos do d¢prosidn, si los ingoosos
do 1o fineo so reducen termorclnente, cl agricultor dis-
pondrd de icjorces oportunidndes para voriar sus cnpresas
o doscnpefiar un cnplco transitorio quo si regidicsce o gran
disbancis de los contros de poblacién. Las finecos ubico-
das cn lusarcs que sélo Hroporcionan ingrosos narginales,
cs casi scguro guo producirdn pérdidas ¢n los ticnpos diw
ficiles (10).

2. 1 tanoio do la propicdod.

A semcjeonza del suclo y do 1a situceidén ccondnico-social, 1a
obscrvacidn denuostra la oxistoncia de grondes diforencics

do precio ¢n funeidn de 1o dimcnsidn do los finecas, nucsto
que la denomde de los nisnas y 1as contidades disponibles son
noranlnente distintas para los diversos cstratos dincnsiono-
les, o 1o guc hoy que odadir la dificultnd do tronsfornar

1ps grendes fincas on pogueies ¥ vicoversa (23).

%, Uso., (ver use ncjor y nfs nroductivo).
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4, La forma.

Forma es la figura que presenta la finca. Esta puede bLener
una influencia sobre el valor, porgue puede afectar los gas-
tos de operacibn y/o el alquiler.

Tambidn dentro de una propiedad se pueden encontrar condi -
ciones fisicas (como rios y montaifias) que pueden afectar 1la
continuidad & cambio de los usos més adecuados y los costos
de produccibn.

La forma tiene importancia por las condiciones con que se€
puede trabajar, cosechar, regar, poner una cerca y otras
operaciones, que pueden aumentar o diSminuir-lo§ costos.

Cuando la forma es tan irregular que el alguiler es menorn 5
el costo de operacién es mayor, es preciso disminuir el va -
lors Se puede capitalizar la diferencia en alguiler § el
aumento en costo y luego deducir esta cifra del valor de
mercado (18).
5. Fuente adecuada de los factores de produccidn.
a. Mercados de factores.
Tos mercados de factores, constituyen la clave del re -
tardo relativo y de la irregularidad tipica del desarro-
1lo de Ya agricultura. FPara que la produccidén agricola
se ajustbe mhs satisfactoriamente es necesarioc meJjorar
los actuales mercados de factores al servicio de 1la
agricultura. A pesar de la disminucidn de la poblacidn
agricola y de la fuerza de trabajo empleada en la agri -
cultura, la mano de obra continua siendo el insumo s
importante de esta actividad (24).

b. Financiamientos
¥1 financiamiento de la agricultura a través de inver -
siones bésicas y de créditos es un factor importante en
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el desarrollo agricola. (27}«

El erédito agricola es un instrumento cconduico encami~
nado o proveer a la agricultura (cultivos, ganaderia,
etc.) los recursos financieros neccsarios cuando el
productor carece de canital propio suficiente (21}

¢. Importancia del factor “trabajo'.

Bl trabajo es absolutanente indispensable para la pro-
duccidn agricola e industrial; lo cs también, on cierta
manera, para la produccidn natural. Dc todos los fac=
tores de la nroduccidn, el trabajo cs el mds activo ¥y
el nés fecundo. (13).

Denanda de usos mas rentables.

Existen grandes extensiones de tierras, que son adecuadas
para usos de alta prioridad, como localizaciones industria=-
les & residenciales, pero la limitada necesidad de dichas
localizaciones, bace que frecuentcmente encuentren su uso

mejor y Optimo en utilizaciones de prioridad més baja, nme-
nos rentables (2}«



IV, METODGS DE VALUACION,

Ahora estan en uso tres nétodos principales para determinar los
valores de bienes raices, Ellos son (2):

A. Bl nétodo de canitalizacidn del ingreso

B. El ndtodo de mercado, o criterio de mercado

C. £l método decl costo dc sustitucién.

A+ Método de ingresos.

Teoricanente, el valor de nercado de una finca seria sienvre
igual al valor presente de todos sus ingresos futuros. Seria
igual a la suiia de su futura corriente de rehtas econdmicas des-
contadas hasta ¢l presente. ITa 1égica de este razonaniento su-
girié el uso gceneralizado de un criterio de canitalizacidn del
ingrese en la tasacidn de la propiedad. Este criterio de va -~
luacién implica la sencilla férmula V = a/r , en la que"V're -
nresenta el valor de la propiedad,narla retribucidén neta media
anual de renta econdmica esverada en lo futuro, y"r'el tipo de
interés usado en la capitalizacidn.

Esta férmula esti destinada a usarse con granjas y otras propie-
dades de las que se espera que produzcan una coriiente igual de
ingresos netos un afo tras otro en el futuro lesjano. Donde esa
situacién existe, al tasador sdlo le interesan, dos variables:
tienc que determinar la renta ceondnica media anual atribuible
a la finca y clegir un tipo adecuado de canitalizacibn.

1. CAleulo de ingresos netos futuros.

Fn teoria, cl tasador trataria de deterninar lao corriente
media anual de renta ccondnica que razonablemente puede es-
perarse gue gane en lo fubturo una propicdad. En la prac—
+ica sus cdlculos de ingresos netos futuros suelen estar
muy pesadomente cargados de los conocimientos que tienen

de log ingresos recibidos por propicdades en ¢l presente ¥y
¢n el pasado reciocnte.
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Es pelativamente sencillo calcular un nivel adecuado de fu-
suros ingresos netos cuando una propledad estid arrendada por
un plaze largoe a un tipe Ge renta mutuanente satisfactorio

a un arrendatario gue la ¢std usando cn su més alto y nejor
uso. FEn estos casos, el tasador puede tomar la renta ncta
corriente del propictario (. sea, la renta de contrato ne-
nos los desenbolsos por impuestos, segure, costo de adminis~
tracibén y de explotacidn de los cdificlios, cte.), cono nedida
de los rendimientos netos fuburos que se esperan, FPero casos
de cste tipo son mis la excepcidn que la regla. Los tasado-
res de granjas suclon iniciar su proceso de deterninacidn de
1a renta teniendo on cuenta el recurso naterial basc de la
granja, la productividad del suelo y las cosechas nedias
producidas por la finca durante un periodo anterior de cinco
o diez afics. Esos datos se usan al lado de informacién con-
cerniente al sistena tivico o mds probable de cultive para
tener un cuadro de la productividad general de la granja.

Los niveles nedios de los precios de los productos de la
finca se debernminan y se usan para calcular el ingreso bruto
medio que se esperd.

1 tasador deduce despuds los gastos calculados dé explo-
tacidén (incluida una bonificacidén para el trabsjo y la ad -
ninistracién del operador), del ingreso bruto calculado,
para obtener el ingreso neto o ronta econdmica al suelo ¥y
a los cdificios.

2, Calidad y durabilidad de la renta.
Ta calidad de una renta puede medirse a base des

a. Seguridad

b. Regularidad y continuidad en 1los rendinientos

¢, Potencial de aumento para balancear camblos en
poder adquisitivo,
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d. Grado de preocunacidn y de tiempo que toma el ocu -
parse de la propniedad.

La durabilidad nos periite calcular el recargo gue debe

hacerse al interés para nroducir la tasa de capitaliza-
5 75 .

¢cibn 'de las mejoras.

3, Eleccidn del tivo de canitalizacidn.

También agui la validez del calceulo del valor hecho por el
tasador depende de su discrecidn y buen Juicio al elegir un
factor de capitalizacién adecuado. Una propiedad de la que
se eshera una renta econdmica media de ¢ 1,000 tiene un va-
lor de € 20.000 si se cawnitaliza al 5 por ciento. Pere su
valor sube a § 25.000 si se canitaliza al 4 por ciento ¥
baja a 6 16.667 si se capitaliza al 6 por ciento.

Bl problema del tasador consiste en deterainar los tipos de
descuento y de cavitalizacidbn adecuadamente aplicables a de-
teririnadas fincas. Si se poseyeran todas las proviedades
sin riesgos ni incertidumbre en los ingresos y en lag cir =~
cunstancias de una conpetencia perfecta, podria esperarse
que los propietarios capitalizacen los ingresos de su pro-
piedad a un tipo‘bajo y sesguro de interés parecido al usado
en los titulos del Estade. FPero esta situacibén no existe en
la préctica. Los inversionistas corren cierto grado de ri-
esgo cuando invierten en propiedad; con frecuencia los per -
Judica la ligquidez cuando meten su canital en determinadas
inversiones, y muchas veces asumeil grandes gastos de direc—
cidn y adninistracidén., Cada uno de es08 factores contribuye
al uso de tivos de canitvalizacidén mds altos que el relati-
vanmente seguro y sin riesgo de log titulos del Estado.

En el vpasado en los Bstados Unidos una alta provorcibdn de ta-
saciones de granjas fueron hechas por Tenrésentantes de cré-
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dito con hipotecas de granjas como tipo adecuado de capita-
jizacidén. La nayor parte de las autoridades en tasaclones
rurales se oponen & esa jdentificacidn de los tipos de capi~
talizacidn de granjas con los tipos de interés de las hipo-
tecas y dicen que "la propiedad de una granja lleva consigo
nAs riesgos que ¢l préstamo con hipoteca y que, en conse -
cuencia, tiene derecho a un tipo nés alto de retribucidbn”.

Tres critérios principales se usan en la deberminacién de
estbos tinos (¢ retribucidng

4. El mdtodo de totalizacibn
b. La teoria de las franjas de inversidn
e, La seleccidn por comparacidn.

4. Método de totalizacidn.

Bl tasador determina su tipo de capitalizacibn presu -
miendo una serie de tipos independientes para los di-
versos factores que tiene en cuenta en el proceso de ca-
pitalizacién. Asi pues puede empezar por un tipo sesuro
v sin riesgog del 3.25 por ciento, afizdirle el 1.5 por
ciento como tipo pars los riesgos del ingreso asociados
a la propiedad; afiadir el 1.25 por ciento cono castigo
por la falta de liquidez del capital, y aiadir 1.0 por
ciento como bonificacidn por los gastos de administra=~

cidn.

Totalizando estos tipos separados, el tasador llcga a
un tipo total de ¢apitalizacibn del 7.0 por ciento

b. Teoria de las franjas de inversidn.
Con el procedimiento de la teoria de las franjas de in-
versidn, cl tipo de capitalizacidén se calcula como el
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promnedio ponderado de los tipos del interés bruto de ner-
cado que se aplican a diferentcs partes o franjas de una
inversién. Como ejenplo, puede suponerse umn caso en que
el 50 por ciento del valor de una propiedad puede cubrir-
se con una primera hipoteca que rinde el 6 por ciento de
interés, el 25 por ciento con una scgunda hipoteca que
rindec el 7 por ciento de interés, y en la que los compra-
dores piden una petribucidn del 9 por ciento sobre gus. C=
quidades del 25 por ciento. Con ecstos datos fundanenta-
les pucde calcularse un tipo de capitalizacidn del 7 por
ciénto,

¢, La seleccibdn de la taza por conmaracion.

La mayor parte de 1os tasadores urbonos ubilizan un pro-
cediniento por comparacidn para elegir sus tipos de capi-
talizacidn,
Para ésto s¢ basan con frecuencia sobre las rclaciones.
centesinales que existon entre los ingresos netos anua-~
les v los valores corricntes de mercado de propiedades
comparables.
En el proceso de¢ comparacibén hay que tener en cuenta:
(1) La cualidad del ingreso de la nropiedad
(2) £l riesgo asociado a la percepcién de ingresos
futuros
(3) El grado de confianza gue merezcan las predic-
ciones del tasador sobre ingresos ¥ zastos
(4) La razdn ingrcso gasto de la empresa
(5) ZIa probabilidad de una competencia grave de la
creacién de empresss andlogas
(6) 1La mercabilidad de la propicdad
(7) La ostabilidad de su valor
(8) Gravamen por administracidn.
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4, QConsideracidn de los cuatro casos de cayitalizaciﬁﬁ@

Los Tubros ¢e venbta capitalizable y taza de capitalizacidn,
wsados en el método de ingresos, varian, segin las c¢cireuns—
tancias, 4o la sisuiente manera:

Caso L.

Caso 2.

Caso 3.

fuando la wropiedad estd compuesta solamente por
hienes imnerecederos, (como la tisrra): entonces la
renta capitalizable es igual a la renta neta, ¥ la

taza Ge capitalizacién es igual a la taza de interés.

Cuando la propiedad estd formada solamenté por bienes

perecederos, como los implementos de labranza: En
este caso, la renta capitalizable serd igual a la
venta neta, v la taza de cavibalizacibn, serd igual
a la taza de interds mis la taza de recuperacidn.

Cuande la propisdad estd compuesta por bienes pe -
recederos ¢ imperecederos y se¢ conoce el valor de
la parte perecedera. En este caso la renta capil =
talizable serd igual a la ronba neta menos la ren =
tabilidad y valor de recuperacién correspondientes
al bien perecedero, y la taza de capnitalizacibn
serd igual a la taza de interés. El resultado del
chlculo, corresponde al valor de la parte imperece-
dera.

Cuandoy la propiedand estd compuesta por bienes pe =
recederos e impeérscederos y se conoce el valor de
la parte imperecedera, la renta capitalizable,

gerd igual a la renta neta menos la rentabilidad

de 1a parte imperecedera, En esbe caso la taza

de capitalizacibn, serd igual a la taza de inte~
rég, mas la taza de recuperacidén de la parte pe -~
recedera.
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Bn este ltino caso, ¢l valor calculado corresnonde
al valor de la vpartce perecedera.

B. Metodo d¢ mercado.

Este método consistc ¢n la comparacidn de las propiedades a va -
luar, con los datos del mercado correspondientes a propiedades.
similares. Bl Lasador estudia las civcunstancias y precios pa=
gados por fincas comparables, valuande la propicdad por el precio
que tendria en o6l mercado gorricnte, Estc nétode representa el
mejor procediniento para deternminar el valor actual de nercado

de una propisdad; sin embargo resulta poco Util para determinar
el valor a largo plazo, puesto gue no tona cn cuenta el valor de
los ingresos futuros.

La base racional del presente nétodo c¢s el principio de sustitu-
cidn, por medio del cual los compradores y arrendatarios bien
informados, no pagarin por una propisdad, mds de lo que les cos-
taré comprar & arrendar propicdades similares,

Por esta razbn, cuondo los tasadores tienen el problema de valo=
rar upa propiedad,lo mids acertado es que acudan al mercado co. -
rriente de bienes raices, en busca de indicios de valores ac -
tusles de mercado, para oropicdades similares a la propiedad en
cuestidn.

La tdécnica del mdtodo del mercodo funcionaria muy bien. si los di
versos tipos de propiedades fueran mis uniformes y so¢ vendiesen
en cantidad suficiente, para encontrar siempre datos de mercado
correspondientes a propiedades similares a la propiedad por va=-
luar. Sin embargo, lejos de ocurrir esas circunstancias idea =
les, en la prictica, ocurre a menudo, que el valuador sc¢ en -
cuentra con propicdades, como fabricas 6 locoles comerciales que
muy raras veces se venden, y gue por lc tanto su valoracidn,
plantea un serio problema dc comparaciém.
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Por otre parte, en el uso de este nétodo, se suelen encontrar
grandes variaciones cn los precios del mercado, debido a la fal-
ta de conocimiento suficiente por partce de¢ compradores y vende-
dores y debido también a la amplia diversidad de caracteristicas
de las diferentes propiedades vendidas., Sin enbargo, c¢on una
buena cantidad de propicdades diversas y andlogas, que se hayan
vendido a precios aceotables, cntre compradores y vendedores sin
anrenios y con buenos conocimientos acerca de las propiedades
transadas, es posible determinar, con bastante acierto, ¢l valor
presente de cualquier propiedads

Cuazndo ¢l vasador busca-c&emplés ¢comparables, por lo general,
nocesita estudiar las caracteristicas de numerosas fincas co =
tizadas & vendidas en ¢l nercado, y analizar las condiciones y
circunstancias en que sé efectuaron las transacciones.

Al momento de efectuar la scleccibn de propicdades vendidas, para
establecer comparaciones, la mayoria dec los tasadores concede la
nayor importancia a clertas caracteristicas fisicas, como: forma
tamafio, tipo de propiedad, ubicacibn, disposicibn, edad y as -
pecto de los cdificios, etc. ILas Tincass seé comparan con fin =
¢as, y las casas de nadera do scis rigos, con otras casas de ma= -
dera de seis pisos, procurando gue yertenezéan a la nisma vecine-
dad 6 a vecindades sinilares.

C. Método del costo .de sustitucidn.

Este método tiéne sus bases cn el principio de las rclaciones
que existen entre los costos de produccidn y ¢l valor, dando nor
sentado que las propicdades valen su costo actual de sustitu -~
cibén, nenos uno rebaja por depreciacidn.

Un coaprador, Se négard a pagar por una propicdad, mas de lo
que le costaria roproducirla nueva, § sustituirla con otre capaz
de proporciomarle los mismos boneficios.
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Un edificio, valdréd su costo de sustitucidn, siempre que sea nue-
vo, se encuentre en su mayor y mejor uso, y su construccidn se
haya efectuado tomando en cuenta los Ultimos adelantos de la tec-
nologia moderna.,

Bl uso de este método, plantea tres problemas al valuador, a saber:
1. Determinar el costo de un lote & sclar de atributos similares
2. Establecer o calcular el costo de lags mejoras presentes a tra-
vés del cosvo de sustitutos semejantes y

3. Calcular las mermas causadas nor los diferentes tivos de de -
preciacibn,

La determinacién del costo de un solar semejante involucra el uso
del método de mercado,.

1. Caleulo de los costos de sustitucidn.

Pars calcular el costo de sustitucibn de un edificio, se pro-
cura determinar el costo de un sustituto, comparadble en tamaw
fio, diseio y capacidad de uso,

Para esto es necesarioc decidir acerca de la calidad y nivel de
costos de la construccibn. Se tendrd que seleccionar entre
costos asociados a las normas més altas de ejecucidn, costos
de normas corrientes, & costos de construccidn descuidada.
Seguidamente habri que elegir un método egspecifico, para es-
timar los costos de sustitucidn del edificio, de entre los
tres métodos principales.

Estos tres métodos son:
a. El método de reconocimiento de la cantidad
b. FEl método del cosbtbo por unidad, en el lugar ¥y
c. Bl método del pie cuadrado.
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GCon el método de reconocimiento de la cantidad, se sigue
un »rocedimiento similar al usado por el contratisbta en
determinar los costos reales de comstruceidn del edificio,
gque incluye:

a., Bl costo de los materiales usados

b. El costo de la nmanco de obra

c. Los honorarios del contratista y del arquitecto y

d., TLos costos generales gque puedan incurrir en la conge
truccidn del edificio sustituto.

Este método a pesar de »roporcionarn una nedida bastante
exacta del valor del edificio, tiene el inconveniente de
ser costosc vy llevarse mucho tiempo, noOI lo cual se le
ennlea pocas Veces.

£l método del costo por unidad en el lugar, deéscompone
al edificioc en sus partes, anlicando precios adecuados
para cada una de las partes puestas eu su lugar. Asi,
resulta que se a»licard un costo para cada metro lineal
6 cuadrado, de pared interior y exterior; para cada me-
tro cuadrado de piso; para cada puerta y ventana, ing =
talaciones de ﬁlomeria, calefaccidn y electricidad, etc,
etc.

Paras aplicar el método del wie cuadrado, se calcula el
4rea del espacio interior del edificio, en pies cuadra-
dos, v luego se anlica el valor del costo del pie cua =~
drado, proporcionado por consbructores expertos, para el
tino de construccibn cuyo valor se trata de determinar.

2. C&lculo ¢e las mermas poOT depreciacién.

Lo primero que hay que tener en cuenta es la pérdida de va=
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lor causada por deterioro fisico y por posible obsolescencia.
funcional. Para calcular estos tipos de de?reeiacién, SE€ E8e
$ima primero el costo de reparacibn de les vartidas curables.
Desvués so agrega el cosbo de las partes incurableg que se
pueden mediv ya sea:
a. Por simple observacidn, dediieiende el tanto por clenw
to, sufrido en péraida de valor con respecto & &u valor
de susbitucidn,
b. Por el uso de tablas de tiempo de Vvida, an lag cuas=.
les, de acuerdo con la edad acbual del edificio, 88 es «
tableve el porcentaje de deprecindibn correspondiente, ¥y
o. Por capitalizacidn de la difevencia entre el valor
de lo tenta de una propiedad sustituta, nueva, ¥ el va =
lop de la benta setual del edificlo.

Por filtimo, hay que estimar las pépdidas de valor por
posible obsolescencia econdmica, cavitalizando las difew=
rencias de renta, entre la propiedad en su sitio actual,
v una gustituta en su sitio ideal.



V, INVEBTIGACION DEL VALOR DE MERCADO

A, Recopilacién de los datos de mercado (18).

Con el objeto de examinar las fincas vendidas, recopilar informa -
cidn de compraventas, cfertas de compras, ofertas de ventas y opi-
niones sobre el valor es preciso visitar el campo. Para lograr
este objetivo el valuador debe cerciorarse que cuenta con el
equipo necesaric para realizar la tarea, investigar a fondo tedo
lo concerniente a las fincas y entrevistarse con los duedos o

con las personas conocedoras de la situacidn.

1. Eguipo
Los implementos de trabsjo que facilitan la labor a la vez
que la hacen mis eficiente, son:

a. Una cinta de 30 metros y otra de tres metros con el
fin de medir estructurss u otros.

b. Bscalimetro, para relacionar distancias entre el ma-
pa cabastral y medidas en el campo.

¢. Plantillas plésticas con cuadriculas, vara medir
Areas de suelos o parcelas.

d. Engrapadora pequena

e. Brijula

f. Formas para:

(1) ZLevantamiento de todas las capracteristicas £1-
sicas y econdmicas de las estructuras de las pro =

piedades a valuarse.

(2) Tevantanmiento de todas las cavacbéristicas de

las propiedades por valuarse

(3) ILevanbamiento de toda la informacibn referen-

te a las vropiedades vendidas.



g. "Clivboard", lanices, papel, borrador

h. Mava catastral con delimitacién de suelos

j. Mapa topografico de la zona vara orientacidn

k. Manual de los costos de estructuras

1. Libreta

m, Tablas de conversidn de manzanas a hectareas y de

precios.

2. Investipacidu de las fincas vendidas., Procedimiento.

Al llegar a la propiedad el valuador debe de saludar amable-
mente y explicar cudl es el objeto de su visita, guardando
siempre el debido respeto ¥y cortesia al entrevistado. Una
vez hecha su presentacidn comenzari a llenar las tarjetas
que sean necesarias para obtener los datos concernientes a
1la propiedad en cuestidn, voniendo mucha atencidén y preci-
sidn al llenarlas.

Despuds procederd a tomar todas las descripciones de las es—
tructuiras, las cuales tpasladard al cuestionario apropiado.

Despuds pedird autorizacidn en forma cortés para recorrer la
finca percatandose de cualguier dato que pueda influenciar
el valor.

Debe reconocer la clase de suelo ¥ el usoe que tiene cada una,
para anotarlo en la tarjeta. Al verificar los diferentes
usos deberd calcular el drea de cada clase de suelo.

Despuds de recorrer la propiedad, puede volver con el ad =
ministrador para completar cualquier informacidén adicional
que reguiera © para corroborar algunas anrecliaciones que
haya hechoa.
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32, Entrevista con el comprador ¢ el vendledoxr,

Después de visitar y recorrer las propledades vendidas, se
visita al commrador para completar cualguier dato pendiente
sobre la compra=~venta y poder contsr con la recopilacibn de
datos necesarios para su anflisis nosterior.

La entrevista se comienza con la presentacién correcta y lue-
go se formmlan preguntas sencillas, flciles de contestar ¥
encauzadas a obbtoner los datos necesarios pare comnletar la
informacidn sobre la compra-venta sin ninguna omisidn.

Es aconsejable investigar las fincas antec de hablar con los

compradores sobre la compra, porque se pueden hacer preguntas
nés especificas y habvlar con mayor conocimiento de las pro -

Piedades.

Debido a que en las Areas rurales hay poces comprao=~ventas,
&stas son muy importantes. Por lo tanto se debe tener mucho
cuidado de no discutir con el entrevistado y usar mucho tace
to al hablar con él.

Hay que hacerle ver al entrevistado la importancia de la in.~
formacibn, aclardndole que s6lo se »nersiguen suias del mer -
cado de todes las nosibles fuentes ce informacibn v que los
datos aue 81 proporcione serén confidencicales,

El valuador rurcl tiene gue establecer bucnas relsciones con
el Gueiio nara que &ste depdsite su conflanza en 81 y conteste

sin reservas a las preguntas.

4, Informacibén sobre la coapra-venta.

Para las provicdades vendicdas rscientemente ge toma en con =

sideracidn:
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Los nombres de los contratantes.

Monto pagado.

Area vendida.

Condiciones de pago.

Valor de las estructuras y mejoras.

Rendimientos promedios de los cultivos en varios amos.
Valor de los alquileres que renta & ha rentado en aios
anteriores.

Fecha de venta, (no mis antiguo de cinco afios a la fe-
cha de entrevista).

Tiempo que estuve en venta.

Nexos familiares & sociales entre comprador y vende-
dor.

Grade de conocimiento de la propiedad que tenian el
comprador y el vendedor.

Motivos por los cuales comprd el comprador, y vendid
el vendedot.

Uso del suelo.

Clase de suelos y &rea de cada clase.
Opinién del comprador sobre el valor que 81 atribuye

a los diferentes tipos de suelo gque forman parte de

la propiedad comprada.

Rendimiento de los diferentes tipos de suelo.
Caracteristicas especiales de la finca gue afectan

§ favorecen la productividad de la finca, etc.

B. Andlisis de los datos del mercado (18).

Iste es un anidlisis delicado en el que se toman en cuenta todos
los factores, gue son contemplados en la definicibn de valor de

mercado.

Deberd analizarse:

1. ILa confiabilidad de las c¢ompra-ventas
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2. El valor dec le ticrra sin estructuras ni mejoras

3, El valor de las difcrentes clases de suclos

4. Las ofcertas dc venta, ofertos do commra ¥ oniniones so0-
bre el valor.

1. An&lisis de la confiabilidad de las conmmra-ventas.

raro que uns conpra~venta soa confiable es nocesario que re=-
ung las sizuicntes condiciones:

a. Que sea reciente: Los valores do las propicdades
canbian. Al pesar ¢l ticmpo los velores pucden aumentar,
disminuir o nontenerse ostiticos.

b. WQue sca al ¢ontado o su cquivalente: Lios precios

a plazos son generalmente altos y cs nceesario descon -
tarlos de acucrdo con ¢l tichmo y ¢l ricsgo. Cuales -
gquiera gue scan las condiclones de pago & plazo, el va~
luador tendria que deterninar si la cantidad estipulada
cn ¢l pamaré es cguivalente a la cantvidod en ofectivo
del dia de la transaccidn.

Un prestaﬁisﬁa o un vendsédor que »presta o veonde a plazoss

(1) Ticnc quc esperar para recibir el pago
(2) Corre ol viesgo que cl dcudor no lc paguc.

Para compensar ccondniccomentc estos dos factores, cxiste
el interés.

Cada prdéstaiic roquicre ceondmicanente un nagoe adicional
por ospoera ¥ Ticszo.

A& nayor nlazo corresponde mayor osoera y poT lo tanto
Nayor Pago.. En lo nisna forma o mayor PiLEsgo COrres«—
ponderd mayor paso.
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En este caso se estinma la tasa de interés a la fecha del
préstamo y se calcula =1 equivalente en efectivo. FPor
ejemplo:

Compra~venta.
Pago inicial eveceesasarcseesases § 5.000.00
Pago anual eecccnssssnansssssasse & 5,000.00 por 5 afios
Pago t0tal sesericsscsssavsnssans & 30 ,000,00

Suponiendo que el interés vara esta clase de préstamos
de scuerdo con el criterio de los conocedores es de 1l
por ciento anual. ©Se calcula el equivalente en dinero
efectivo de § 5,000,00 por ailo, por cinco ailos al 1l por
ciento = § 5.000,00 X 3,70¥ = # 18,500,005 mds # 5.000,00
de cuota inicial dan § 23.500,00, valor al contade de la
conpra-~venta.

¢« Que haya estado en venta en mercado abierto por un
tiempo razohnable.

d. Que los contratantes no tengan nexos familiares.

Ta venta que se realiza entre familiares generalmente

se efectia por menos precio que si se hubiera vendido

a un extrado.

# El factor 3,70 (valor preseénte de las cinco anualida-

des de & 1.00), se calcula asi:

o ﬂ.iliilf;:; - £1+_.1;;§;x;.= 1.,685058-1
1()® L11(1.21)° .11 (1 .68506)

£ = %,70 mds & menos,

i

Tasa de interés
Mamero de unidsdes de tiempo en afios.

donde 1

fon 3
]
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€. Que no haya habido colusibn & "chanchuyo®

f. Que tante el comprador como el vendedor haysn tenido
conocimiento de las miltiples utilidades y usos de la
propiedad vendida

g, Que no haya sido forzada, ni verificada bajo presio-
nes.

Cuando el comprador sea un vecing 0 una persona que al =
quilaba en la zona se puede suponer gue tenia amplios co=-
nocimientos sobre la utilidad de la propiedad cemﬁrada o
8i era un foréneo geheralﬁente.pagaré m&s por no conocer
las caracteristicas de las fincas.

h. El sutor propone ademds, que esté respaldada por
otras compra-ventas similares o por una rentabilidad
aceptable de acuerdo con su valor de compra o por la
existencia en la zona de un mercado anterior gue.in -
duzca a la aceptabilidad del valor actual pagado.

2. Determinacién del valor de la tierra.

Del valor de coupra total de la propiedad hay que desconbar
el valor de las estructuras que se encontraban al momento de
comnrar, adjudicando el valor rosidual a3l terreno. B5i el
comprador ha hecho mejoras después de la compra, es indis -
pensable conocer cubles fueron ésbtas vara no descontarlas

del valor de compra, al querer establecer el valor de la tie=
rra sin estructuiras.

8i el duefio después de la compra, instala un sistema de rie=
go y esto no se averigua y especifica, se tonarda un valor
aumentado para las mejoras obteniendose un valor residual
errénec para el terrenoc.
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3. Determinacidén del valor de cada clase de suelo,

Para determinar el precio promedic por manzana de tierra, €s
necesario calcular primeramente el nrecio del terreno y luego
esbimar el precio de cada clase de suelo. Este Gltimo se
puede elaborar de acuerdo a los siguientes casosg:

Caso I: Por precio promedios

Cuando se encuentra una compra-venta con una sola clase de
suelog, se puede calcular en forma directa el indicador del
valor de esa clase de suelo. El precio promedic por man -

zana seria el precio de ese suelo.

Caso II. Por productividad.

Una finca de 220 manzanas sembradss de algodén se vende en
& 600.,000,00 el terreno, tiene 120 manzanas de suelos clase
I, y 100 manzanas de suelos 1L con un rendimiento promedio

de 50 y 40 quintales respectivamente.

El valor de cada uno de los suelos lo podemos calcular de

la siguiente forma:

Froduccidn Suelos I : 120 X 50 = 6,000
Produccibn suelos II s 100 X 40 = 4,000
Produccidn total 10,000

Valor total de la tierra § 600,000

Valor de la manzana, Suelo I: = 60?6?886X'50' = § 34000.00

Valor de 1a manzana, Suelo II: = S22:800 X 30 . g 2.400.00

Caso ITI. Opinidén del comprador.
Una finca vendida en § 500,000 al contado tiene un area de
184 manzanags. Se siembran 44 manzanas de algoddn en suelos
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clase II, 20 manzanas de nmaiz. en suelos clase III y 120 man -
zanas de algoéén en suelos clase I. Cuando el comnrador com-
pré no tenia estructuras.

Opinidn del comprador del valor de cada uno de sus suelos.

Algoddén _Clase II Mafz Clase IIT Algodén Clase T

Avea Valor/Mz. Area Valor/Mz. Area Valor
44 Mzs., $ 2.500 20 Mzs.$ 1.500 120 Mzs, 3.000
Clase II Valor total § 110.000.00
Clase I1I Valor total $ 30.000.00
Clase 1 Valor total & 360,000.00
Valor del terreno # 500.000.00

A veces el valuador tendrd gue hacer algunos ajustes de a-
cuerdo a sus conocimientos, quizds debido a que el comprador
did una opinién equivocada o porque al multiplicar el valor
de las opiniones para cada uso y suelo por el nimero de man-
zanas la suma resulta diferente al monto total de¢ la compra-=
venta.

4, Ofertas de venta.
Por lo general las ofertas de venta, estan casi siempre por
encima del valor de mercado, y por lo tanto tienden a esta-

blecer el wvalor maximo.

5. Ofertas de compra.

Por el contrario, las ofertas de compra, casi siempre sSon in-
feriores al valor de mercado, tendiendo a establecer el valor

minimo.



©. Opiniones sobre el valor.

Una opinidén sobre el valor, podria ser considerada como un
buen indicador deél valor de mercado, pero también podria ser
muy superior & inferior al precio real, lo cual dependerd de
los conocimientos de 1la persona que opina, y de su intenciéu,
El duefio de una propiedad comprada, varios afios atrés, podra
opinar con gran aciertc sobre el valor de la propiedad y so-
bre 1o gue el esperaba obtener con su adquigicidn.,
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VI. VALORACICN DE LA rRO-TLDAD

troceso de valoracidn.

El proceso dé tasacidn se efectua bajo una serie de pasos bilen
definidos. HKstos pasos son (2):

B

1. Bl valuador comienza por determinar la ubicacidn de la
propiedad y su estado legaly el cardcter de log derechos de
proviedad, arriendo derecho al subsuelo, etc.

2. PFinalidad de la valoracidn, ya sea: ,
Valor de venta, valor de renta, valor de préstamoc, valor a-
segurable, 6 cualguier otro aspscto que se quiera evaluar.
e Exémen de la propiedad en redondo, para reunir toda la
informacién necesaria sobre los factores fisicos, econdmicos
e institucionales, que afectan su valor.

4, Internretacidn de los datos obtenidos gnlicando uno. &
m&s de los métodos de valoracidn 6 valuacidn, para asi lle-
gar a un estimado del valor de la dropiedad.

5. Aniligis Ge las diferencias de los resultados obtenidos
con los diferventes métodos, para seleccidn del mds acertado.

Avaliio de la tierra.

A1 recorrer la finca el valuador deberd ir tomando nota de las
diferentes clases de suelo ¥y uso en que se encuentran, egtimando
la sunerficie aproximada de cada clase.

Ia clasificacidn deberd wmer practica, reflejando las diferen =

cias en capacidad de uso, adantacibén y calidad, incluyendo la
topografia, durabilidad, profundidad, drenaje, textura, grado
de erosidn y- tendencia a la erodabilidad, probabilidades de
erosidn, productividad, practicas de consexrvacidn de suelos,
existencia de malezas perjudiciales, ¥y cualquiera otra cua -
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lidad intrinsica & extrinsica que afecte el costo de operaciones,
'y la productividad de la tierra (22).

Ca Avaluc de las edificaciones.

Los edificios deberdn ser medidos y examinados detalladamente
para estimar su costo normal de reemplazo & costo de sustitucidn,
menos depreciaciones, tomdndose en cuenta su relacibén con la pro-

piedad en condiciones normales, Esto quiere decir que las edifi-
caciones deben estar de acuerdo con el uso tipico de la finca.

El valor de un edificio en relacién con el tipo de finca, no
puede exceder de su costo de reemplazo menos depreciacidn.

"El costo de reemplazo menos depreciacién y el valor con respec-—
to a la finca, debe ser el mismo si el edificio es apropiado
para las necesgidades de la unidad y egtd de acuerdo con lo usual
en la commidad". Cuando el comprador de una propiedad, no en =-
cuentra de su gusto las construcciones ya en uso, el valor de
las edificaciones serd menor que el costo de reemplazo menos
éepreciacién,

Log avaluos basados en ciertas mejoras por construir & repara-
ciones por efectuar son justificados si, dadas las circunstan-
cias, las mejoras fueran necesarias para el buen manejo de la
propiedad, 6 para evitar su rapida destruccidn (22).

D. Relacibn entre uso y valor de las estructuras,

Cuando el valuador tenga que valorar una estructura determinada,
como por ejemplc un establo en una fineca, contruido con materia~
les muy costosos, deberd contestarse las siguientes preguntas;

1. No podria ser sustituido por otro de menor costo que
reuna lad mismas funciones técnicas?
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2. Si el establo pertenece a una finca, gue anteriormente
fué lechera, vero que actualmente es agricola, siendo usado
como depbsito de heno: Wo podria sustituirse en su funcidn
por un tinglado de costo mucho menor?

3, Si el establo estd en desuso, No se podria ignorar su
costo, excluyéndolo del valor de la vropiedad? (23).



VII. COHCLUSIONES

A, Métodos de wvaloracidn de propiedades.
1. Para valorar una jpropledad es necesario:

a. Obtener datos de mercado de otras propiedades que
sean lo mis semejante posible en todos sus aspectos &
atributos. Esbto generalmente sélo se puede conseguir
dentro de la misma zona & vecindad en donde se quiere
velorar la prooledad.

b. Contar con tablas de costos de construccliones rura-

lez.

2. En la valoracidn de las propiedades agricolas, o0 mejor
dicho, de los terrenos agricolas en un nomento determinado,
solamente se necesitva del método de mercado. Pues ya se vid
gque el valor de ingreso depende del valor de mercado, y el
método de costos no se wnuede utilizar por no existir un cos-
to de materiales usados en la produccidén de los terrenos.

3, Tas estructuras y edificaciones rurales solamente se pue-
denn valorar por el método de costos. FPues, N0 €s posible en-
contrar ventas de edificaciones agricolas aisladas de la fin~
ca que las contiene; asi como tampoco és nosible determinar
1z rentabilidad aislada de las estructuras rurales, para haled
der aplicar ¢l método de mercado & de ingresos.

4. Tn definitiva se puede concluir que para la valoracién
de las propiedades agricolas, de los tres métodos de valora=
cidn, el método de mercado y el nétodo de costos son sufi —~
cientes en »roporcionar fuentes de valores para la determi=

nacidn del valor actual.
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5, Desde el punto de vista de la valoracidn en general, sea
de fincas & de propiedades urbanas, se concluye que el método
de mercado refleja en forma directa el valor actual de los
bienes con mayor precisidn y exactitud, siempre y cuando el
nimero de compra~ventas encontradas sean representativas de
la variabilidad de la poblacién. Por lo tanto, siempre que
se pueda contar con la informacidén suficiente se deberd apli-
car el método de mercado. No obstante, cuando se trata de
determinar el valor de una propiedad a largo plazo, el método
més conveniente resulta ser el de 1ngresos.

Tanto el método de costos, como el método de ingresos, necesie
tan estar respaldados por el valor de mercado, para poder tew
per valor deé anlicacidn por si mismos en la valuacidn de bie-
nes. Bsto guiere decir, que el mercado constituye la tnica
fuente de datos para poder llevar a cabo 1a valuacidn de bie~-
nes raices.

Sin embargo, no por eso, los otros dos métodos deben ser des=
preciados; pues para la valoracidén de éstructuras {(ya sea vpor
falta de valores de mercado 6 por imposibilidad en el cdl -
culo de la rentabilidad, como sucede en las esbtructuras agri-
colas; © ya sea por la gran variabilicad gue nregentan las
edificaciones en el sector uvbano) deben wtilizarse log mé -
todos de costos y de 1ngresos.

Asi mismo, para la valoracidn de terrenos ubicades en zonas
en donde las tuentes de mercado escasean, o no existen, o en
donde los datos de mercado se presentan muy variables debido
a la heterogeneidad de las tierras, el método de ingresos
(basado en los alquileres) resulta ser también un aliado muy
preciado para el valuador.

6. BEs importante hacer ver, que el método de ingresos sola-
mente se puede aplicar basandose en el ingreso neto que resulta
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de los alquileres menos los gastos de mantenimiento, impues -
t0S ¥y Seguros, ¥y ho sobre supuestas rentabilidades deducidas
de la exnplotacidén de la propiedad, que estaran degviadas de
1a renta real atribuible a la tierra. Esta aseveracibén re -
sulta obvia, por cuanto 1o se ha podido denurar el ingreso
bruto del efecto de los otros tres factores de la praduccién
para aislar la vproductividad del factor tierra. Si bien es
cierto gque el valor de los factores canital y trabajo se pue-=
de aislsr acertadamente, po se ha podido aislar el wvalor del
factor "Administracidn" cuando no se conoce el valor de los
otros tres factores de la produccidn.

7. Con respecto al método de ingresos por cavitalizacidn de
los ingresos & utilidades, se concluye gue la renta capitali~
zable no es la renta neta, sinc esta misma, DeEro disminuida
del valor de recuperacidén de las posibles mejoras nresentes,
come en la exvosicidn de los cuatro casos de capitalizacidn
del ingreso. De estos cuatre casos de capitalizacidn, por
el método de ingresos, en valoracidn agricola solanente es
aplicable el caso para bienes imerecederos, aungue en raros
casos puede resultar necesario apnlicar uno de los casos mix-

tos.

Pactores PBiofisicos y Socio~econdémicos.

1. Necesidad de visitar la propiedad.

Aunque una propiedad no posea estructuras y se cuente con el
material necesarioc para valorarla, como manas de suelos de la
propiedad, y valores de mercado, ge hace necegario visitar
la propiedad en busca de caracteristicas fisicas que afe¢ =
ten el valor de la propiedad, y que los manas de suelos no
puedan reflejar como por ejemplo, una excelente productivi-

dad debida a factores guimicos 4 bioldgicos favorables, pre=
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sentes en el suelo. Puesto gque existen caracteristicas am-
bientales que afectan el desarrolio y productividad de las.
plantas, las cuales sdlo pueden ser reflejaﬁaS'por.la.glan~
tacidén a través de sus rendimientos, uno de los datos mds im-
portantes sobre una propiedad a valuar son los rendimientos ¥
el valor de los alquileres.

Tanto los rendimientos, como el valor de los alguileres de la
tierra, una vez analizadog en la forms debida, resultan ser
las bases mas gignificativas para la modificacidn del valor
de mercado. ‘

El valuador debe tener sumo cuidado en investigar los rendi=
mientos de los diferentes cultivos en cada finca, para rela-
cionarlos con el valor de la propiedad, Asi mismo, debe in=
vestigar el valor de los alguileres nara relacionarlos c¢on el
valor d¢ mércado y asi determinar la taza de capitalizacidn
de cada zona, que luego servird de base para aplicar el mé -
todo de ingresos.

2. Valoracifn de cultivos perennes.

Los culdivos perennes, como: café, cacao, eitricos y Erutales
en general, se deben valorar por el niétodo de mercado ¥y no por
el método de costos, pues por su fijeza temporal su valor se
ve afectado por la demenda, siendo dificil el control de la
oferta en forma inmediata & a corbto plazo. BEsto quiere decir
que el valor de los cultivos perennes no tiende al valor de
los costos de proéucCién, y por lo tanto no deben ser valora-
dos por el método de costos, sino por el método de mepcado.
La razdn de esto es que el valor de los bienes que tienen
cardcter de fijeza estd determinado por su grado de €SCasel.
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3, Valoracidn de oronicdades en zonas careates de valor de

nercado.

Para la valoracidn de »ropisdodes en zonas carcnies de valor
Ge mercado, hay que efectuar comparaciones con nropiedades
siailares upicadas en obras zonas lo mis idénticas posibles
en cuanto a abribubtos ¥ hacer los ajustes corresvondientes
basdndose en la productividad y en los alquileres.

Al selecéionar la mona de comdaracidén debe tenerse sumo cui-
dado en que bHodos los factores que afectan el valor, sean 1o
més semejanbte vosible, pues la discrenancia de uno solo de
los factores, conllevaerd a un gran error en el valor estima-
do. Debe tratarse, sobre todo, que la precinitacién, tem -
peratura, nubosidad, velocidad de los vientos, efectos espo-
réddicos de volcanes cercanos, distancia a los diferentes mep-
cados, y puertos, vias de cotmnicacidn, facilidad de obten -~
cidn de mano de obra, colidad de la vecindad, malezas, pla~
cas v enfermedades presentes, etc, sean lo més idénticas po-
sibles.

k. Rstablecimiento de valores regionales.

Bn una regidn amplia no se ~ueden establecer valores fijos,
basindose en el tipo de suelo y calidad de las vias de co -
municacién, pues como ya sc vid son innunerables los facto~
res qgue afectan el valor, sgiendo muy aificil que todos ellos
cean similares en una basbta regidn.

Solanente en vecindades ¥ zonas pequeilas o limitadas, & en |
regiones nuy homogeneas en cdonde el mercado demuestra la ho=-
mogeneidad de los valores, pueden establecerse esos valores

fijos.
5., Fropiedades con merjuicios dindmnicos.

Al valorar una propiedad, se debe tenex cuidado en investi=
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gar si posée alguna caracteristica que la perjudique en for -
ma continua y orogresiva; como por ejemplo: cdrcavas en de -
sarrollo aceleradc, & una corriente de agua invernal, que

por circunstancias especiales se ha establecido en la pro-
piedad. ©n este caso, es necesario hacer una estimacién del
costo de las estructuras necesarias para la conservacidn de
la propiedad, con el objeto de descontdrselo al valor apa -
rente de la propiedad.

6. Obsolescencia tecnolbgica.

A1 valorar eédificios con naredes de mayor éspesor 4 altura
gue las paredes de los edificios tinicos que sirven de base
de comparacidén, nc se debe sobre-valorarlo por esas condi -
ciones. Solamente en el caso de gue la mayor desproporcidn
sea necesaria para gque el edificio cumpla con su funciona -
1lidad (como en garages, bodegas, ITr0S de contencifin y otros)
se podrdn modificar los valores que sirven de base compara -

tiva.

La razén de este proceder, se basa en que un comprador no
pagard por un edificio, mas de lo que le costaria un sustitu-
to con paredes normales. En este caso se dice que el edifi -
eio tiene obsolescencia tecnolégica que seria un tipo de ob-
solescencia econdmica.

7., Valoracidén de terrenos con usos marginaless

Cuando en una zona similar en suelos, 1los ugsos comienzan a
cambiar a otros usos menos rentables, es indicio que alguno
"de los obros factores de vproduccién 8 el clima comienzan a
ser limitantes. Si és alzuno de los restantes factores de
la produccidn (capital, trabajo ¥y adninistracién) el gque
limita el uso, no se podria decir que los alrededores de la
zona con uso Ssuperior, representan un uso marginal.
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Pero, si por el comtrario, es algin factor climftico, u otro
factor. econdmico (distancia al mercado § al puerto de em -
barque, mal estado de las vias de transvorte, etc.) entonces
ai, se puede deducir, que los alrededores de la zona donde
todavia se mantiene el uso, representan un uso marginal, y
por lo tanto estos terrenos a pesar de tener el mismo suelo
y el mismo uso, no pueden tener el mismo valor que los del
centro de la 2zona.

El valor de estos terrenos debe ser modificado, y los indi -
ces mas significativos para modificar el valor, serdn los
rendimientos y el valor de los alquileres. Cuando el factor
limitante es un factor climético, se reflejard en los rendi -
mientos y probablemente en el valor de los alquileres, pero
cuando el factor limitante sea algin factor econdémico, su e -
fecto afin cuando no pueda reflejarse en los rendimientos, se
reflejard en el valor de los alquileres, & en la pentabilidad
de la explotacién. En ambos casos la rentabilidad econdmica
de la finca se verd afectada.

Observese que aunque los suelos y factores climdticos y atn
los rendimientos y el tipo de uso continuen siendo iguales,
la rentabilidad de la propiedad puede estar tan disminuida
por efecto de factores econdmicos (como distancias sl mer -
cado, a las fuentes de mano de obra, a ios puertos de embars
que, 6 caminos en mal estade), como para gque parcialmente la
zona resulte marginal para ese uso.

Por lo tanto, el valor de estos terrenos, no puede ser el
mismo de otros mAs rentables, y el valuador debe modificar
&1 valor a base del valor de los alquileres, & de valores de
mercado contiguos & muy cercanos, o 8i no, en base a los va-
lores de mercado del centro de la zona disminuidos del walor
de capitalizacibn del aumento de costos, provocado por el )
los factores limitantes.
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8. Propiedades vendidas a plazo sin inclusidén de intereses.

Un problema muy corriente en la debterminacidn del valor de
mercado al contado, lo counstituye la aparicidn de compra-ven-
tas Ge propiedades que afn cuando fueron efectuadas a plazo,
tanto el comvnrador como el vendedor informan que no incliuye
intereses y gue su valor era el mismo al contado.

En tales condiciones, el valuador podria cometer el error de
suponer que el precio de dicha venta a plazo, representa el
valor de contado. Fn realidad, el verdaderc valor de con =
tado debe ser caleculado, en igual forma como efectivamente
corresponde a un plazo come el gque afecta a la transaccidn;
esto es, calculando el valor presente del canital pagado &
plazo.

La razbdn de esté vrocedimiento, es que aunque la transaceibn
se efectud en las condiciones expuestas, la realidad, es que
el vendedor aceptd tales condiciones por no tener otra oferta
mejor al contado asunque el precio de la venta hubiera sido
menor. En obtras palabras, el vendedor acepta no incluir in-
tereses, porque los d4 por incluidos en la oferta hecha por

el comprador,

9, Compra=venta de propiedades con estructuras no tomadas
en cuenbta por el comprador.

Otro problema muy corriente en la. determinacidn del valor de
mercado, lo constituye la determinacidn del valer del terrenc
en una propiedad gue, a pesar de incluir estructuras, el
comprador informa que estas no las tomé en cuenta al momento
de verificar la transaccibn.

Bn este caso, el procedimiento correcto, congiste en valo-
rar las estructuras presentes, de acuerdo con el grado de
utilidad que estén prestando al nuevo dueilo, y este valor
restarlo del valor de compra para aislar el valor del te =

rrenc.
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La razbn de este procedimiento, es que si al comprador le
hubieran ofrecido otra propiedad, idéntica pero sin estruc -
turas, hubiera optado siempre nor adquirir la propiedad con
estructuras, en razon de la utilidad que estas le podian
prestar.,

¢, Normas para la valoracibdn de proviedades que estan fuera de
SU MAyoI ¥ 1ejOor USC.

Tia valoracidén de propiedades gue estén en su mayor y mejor uso

no presenta mayores dificultades. Con establecer comparacic =

nes con otras propiedades semejantes que tienen el mismo tipo

de uso, ¥y cuyo valor de mercado es conocido, el vnroblema queda

resuelto en forma satisfactoria.

Sin embargo al encontrarse con propiedades que egbdn fuera de
su mejor uso, el valuador puede entrar en conjeturas que 1o pue-
den llevar a la determinacidn de un valor que estd muy lejos del
valor real.

Puede ser, gque dentro de la vecindad ¢ contiguo a 1a propiedad,
exista un lote de terreno que fuera compradc para darle un uso
muy lucrativo y que por lo tanto su alto valor de compra esté
Justificado. - Significard esto que todos los lotes wvecinos
que todavia no tienen ese uso, valen lo mismo? Aparentemente,
el valor de todos estos lotes al compararlos con el valor del
lote vecino, es idéntico.

Por otra parte, en la exposicidn de la influencia de la demanda
y la oferta sobre el valor, se vid que existen una serie de pro-
piedades que estan fuera de su mayor y mejor uso, por falta de
demanda suficiente. BEsto significa que no habiendo demanda no
puede haber valor, pues uno de los requisitos vpara que uha cosa
tenga valor es que btenga demanda y sea €Scaso. Significard esto
que los lotes vecinos carecen de valor?
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En la varbe siguiente, se hard una exnposicidn de los diferentes
casos que pueden ccurrir de propiedades fuera de su mejor uso y
de la determinacidn cientifica y dcertada de su valor:

1. Lotes ubicados en el interior de una zona conm uso ho =
mogeneo y con caracteristicas tinicas de la zona.

Bn este caso ¢l valor del terreno €s igual al valor de€ mer-
cado de la zona. '

2. Lotes ubicados en el interior de una zona con uso ho -
mogeneo, pero con caracteristicas atipicas.

En este caso el valor de la oropiedad deberd deteruinarse
por comparacibn con propiedades ubicadas en otras zonas que
posean caracteristicas semejantes y cuyo valor sea conocido,
modificando el valor por la rentabilidad de los alquileres
4 por la productividad.

3, Lotes ubicados en los alrededores de la zona y con usos
inferiores por falta de demanda.

Bn eshte éaso el valor no se nuede determinar por compara-
cibn con los valores de mercado de la zZona, pues ya o per-
tenece a la vecindad, puesto que los usos cambian.

Por 16 tanto para valorar esta propiedad, seri necesario
adentrarse en la nueva vecindad en donde los usos son simila-
res en busca de los valores de mercado corresnondierntes a
dicho uso.

Aungue los suelos continuen sieéndo idénticos en ambas zonas,
cualquier otro de los factores puede haber comenzado a mar—
ginar los uses; como por ejemplo, un cambio en. los factores
climdticos, & Una demanda limitada por limitaciones de otros
factores como el cavital, el trabajo, 4 el factor adminis =
tracidn.



68

Sin embargo sea cual fuere la causa, de los cambios en el
uso, los valores deberan buscarse en el interior de la nueva
vecindad,

4, Lotes ubicados en zonas con influencia urbana con algu-
nos lotes urbanizzdos.
RBate es obtro caso en el cual el valuador puede creer erro -

neamente, que el valor de los lotes vacios, se pueda deter-
minar por el precio de venta de los lotes ya urbanizados.

S8in embargo, esta no es la forma correcta de proceder por
las siguientes razones:

a. Dado gue no tienen todos el misumo uso, se nlantea
una falta de demanda para ese use, a ese precio.

b. Porque es una vecindad en formacién, y por tanto
el uso es potencial y no actual.

Fl valor actual pues, de este tipce de lotes debe deterinl =
narse por capitalizacidn del valor actual del uso futuro
mas rentable, seziun el tiempo que deba transcurrir para que
tenga ege uso, revelado estadisticamentes

Ejemplo: Be necesita valorar un lote de %errenc'vacio
ubicado entre los revartos "pltamira D Este" ¥ la colo -
nia "Centro América". ILa investigacidn del mercado, Te -
vela que los terrenos de ambas urbanizaciones, fueron com—
prados a razén de $ 100.000.00 por manzaia en {fechas re =
cientes. Al consultar a Urbanismo, este nos. informa, que
de acuerdo con datos estadisticos, los lotes vecinos a 108
repartos mencionados, estardn urbanizados en un 1lapso no
mayor de 10 aiios. Entonces, calculamos el valor de presente
de # 100.000,00 dentro de 10 afios, que es de € 38.550.00
aproximadamente, para una taza de interés supuesta del 10
por ciento,
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5. Lotes ubicados a orillas de la carretera, cOn uso agri-
cola en donde existen algunos lotes con uso residencial.

Para valorar esta clase de terrencs se debe seguir un pro -
cedimiento andlogo al anterior, y si no se puede establecer
el tiempo probable para que todos los lotes agricolas, cam -
bien a uso residencial, entonces su valor deberd ser igual
al valor agricola de otras fincas situadas a la orilla de la
carretera. MNo deberd cometerse el error de valorar estos
lotes por comparacién con el valor de compra de los lotes
residenciales, vpues difiercn en uso, tamafio y demanda, los
cuales son factores que afectan en gran manera el valor de
las propiedades.

6. FPropiedades, que por Tener influencia urbana, han sido
lotificadas, habiendose vendido algunos lotes,

En este caso, debe seguirse un proceso similar a los dos
anteriores, (no cometiendo el error, de valorar toda la
propiedad por el valor de venta de los pocos pequefios 10=-
tes gue han sido vendidos).
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