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INTRODUCCION

El tema de los valfios ha recibido relativamente poca atencibn en la li-

teratura de que se dispone en idioma espafiol,

Actualmente la preparacién de los peritos valuadores ha venido siendo en
la mayoria de pafses como El Salvador, un problema de aprendizaje sobre
el terreno, que es una forma muy lenta de adquirir conocimientos,y si --
bien la experiencia préctica es parte indispensable de una gesti6n efi--
caz en cualquier profesién, parece conveniente para los peritos valuado-
res y para aquellos que qﬁieren adentrarse en esta tarea, disponer de un
texto como el presente, para poder apreciar tanto los elementos de jui--
cio que deben tenerse en cuenta al valuar una propiedad, asi como tam- -

bién la justificacién. de la conveniencia de servirse de esos elementos

de juicio.

Con el presente estudio, se pretende ampliar y actualizar la metodologia
para el valGo de bienes inmuebles rurales, ya que actualmente, El Salva-
dor no cuenta con técnicas sistemiticas adacuadas para este tipo de va--
lGo, razén por la éual se presentan serios problemas al querer determi--

nar el valor de dichos inmuebles.

Los problemas sé presentan en la fijacién de {impuestos indirectos, mu-

nicipales como también cuando se desea vender, comprar, ofrecer en ga--

rantfa hipotecaria y cuando son expropiados los mencionados bienes inmue




 bles; ya que en su mayoria, los peritos, empresas de bienes raices, y al
gunas instituciones, efect@an los valGos basados en opiniones personales
y subjetivas, que dependen del criterio y experiencia de la persona que

efectfia la valuacidn.

Podriamos afirmar que el principal responsable de estos valGos aleato--
rios es, tal como se menciond al principio, la falta de bibliografia y

documentos actualizados de ingenierfa de valfos.

Con base a esta realidad, surgi6 la idea de 1levar a cabo este trabajo
cuyos objetivos fundaﬁentales han sido: el eslablecimiento de la termi-
nologfa, conversiones y formatos de valuacidn correspondientes; definir
la metodologfa bésica aplicable a los valfios de bienes inmuebles rura--
les; y fijar los niveles de precisi6én mediante el empleo de modelos ma-
temdticos en cada uno de los Métodos Generales de Valuacién, siendo en

el presente caso, aplicados a hienes inmuebles rurales.

El establecimiento de los modelos matemdticos adecuados, que nos permi-
tan efectuar dichos valGos en una forma cuantitativa, serd posible me--
diante el empleo de las técnicas tales como: Topograffa, Ingenieria Eco

némica y Computacién.

Para el valGo de bienes inmuebles rurales, se presentardn modelos mate-

maticos con base a los estudios de varios aulores extranjeros, para po




der fijar valores relativos de eros16n clima, inclinacién del terreno,ries
——— T —— W

gos de inundacién, permeabil1dad de la tierra, fertilidad y otros; los

cuales constituyen los factores de modificacién que tendrén influencia -
en la fijacién del valor del inmueble, presentando ademés, ejemplos de a

plicacibén que sean representativos.

En los primeros capitulos de esta tésis se mstahlecen los conceptos gene-

— 2 e e

rales sobre Ing\lleria de Valuacién y los faclores que modificarén el va-
"A\——\’_,M

lor de la propiedad; poster1ormente se proporcionan los modelos matematL\

DA,

cos adaptables a cada método de valuacibén; luago se desarrollan problemas

——————— s

especificos con los cuales se {lustra la aplirﬂclbn de los métodos a tra-

e
-

vés de los modelos mateméticos; y, finalmente, 59 presentan las conclu--
-
siones y recomendaciones que se obtuvieron dirante el desarrollo del pre-

sente trabajo.

Esperamos que este estudio sea de provecho para todas aquellas personas
que quieran ampliar sus conocimientos en la técnica de valGos; tanto al
estudiante, al perito valuador,‘al profeSionnl de la Ingenierfa Civil; y

especialmente, a aquellos que se encuentran dedicados a esta tarea.




1.1

CAPITULO T
CONCEPTOS GENERALES SOBRE VALUACION

INTRODUCCION

Dada la importancia del tema a tratar y por la poca informaci6én con -
que se cuenta, los autores del presente {rabajo hemos crefdo conve--
niente ampliar todas las referencias bhihliogréficas de que haremos
uso, recopilando muchos de los conceptos y definiciones que estén --
vinculados a la Ingenierfa de Valuacién con el fin de que el lector
se'vaya familiarizando'con ellos y que Lenga una herramienta Gtil pa

ra ir ‘comprendiendo el desarrollo del estudio.

A través de la investigacién bibliogrdfica efectuada hemos podido -

comprobar que no existe recopilacién que por sf sola involucre lo am
plio de esta disciplina, por lo que ha sido necesario reunir los con
ceptos generales que abarcan en lo mds posible lo concerniente al --

término valuacién.

Los conceptos introductorios se refieren incluso a algunos campos de
aplicacién en ia Ingenierfa de Valuacién que no estdn contemplados -
en el presente trabajo, creemos necesario que se conozcan un poco, pa
ra dar la pauta a una investigaci6n en olros campos de la valuacibn,

y asi poder establecer el valor de un hien,

Con el el pasar del tiempo y la evolucidn natural de las cosas, mu--



chas veces se desea conocer el valor de una propiedad auxili&ndonos pa
ra ello de los servicios profesionales de idéneos en la materia, aunque

algunas personas menos informadas piensan que los profesionales més in-

dicados para efectuar este tipo de trabajo, son los corredores de inmue

1.2

bles. Existe en la actualidad un ntmero considerable de profesionales
que se dedican al estudio, investigaci6n y divulgaci6n de las técnicas -

de valuar inmuebles, demostrando que realmente existe un fundamento =-

"

pecializados que basen sus criterios con conocimiento técnico-cientifi

_cos, los cuales deberén de'eetar avalados y autorizados por una entidad

gubernamental.

Estos profesionales tienen la obligacién de presentar en su estudio -
una recomendaci6n para el mejor aprovechamiento de las propiedades que

permita establgger su justo valor.

CONCEPTOS DE VALUACION

Entenderemos por valo, el conjunto de operaciones a través de las -
cuales podemos formular un juicio sobre el valor de un bien y en el -

caso especifico de un bien inmueble.

Existen otros tipos de definiciones aceptables a lo que se debe enten-

der por valfio y las presentaremos a continuacién:

- "Son técnicas de estimar comercialmente y para efectos legales el va

lor de un bien". 1/

1/ Ing. Mario E. Chandfas



1.3

"Eg el trabajo técnico que comprende un conjunto de razonamientos

inspecciones y cdlculos tendientes 4 determinar el valor de un bien"
1/.

Con base a lo antes expuesto verificamos que una valuacidén tiene co
mo finalidad la determinaci6n del valor de un bien, surge entonces

la necesidad de definir el concépto del valor.

VALOR

En la historia de las teorfas del valor, encontrar una explicacié6n
racional de las causas que tornan las cosas valiosas, ha sido una

de las mayores preocupaciones de la economia.

Desde un principio, el hombre conslderé que las cosas perdian\valor
de acuerdo a su antiguedad, logrando también definir dos tipos de
valor, valor de uso y valor. de cambio; con base a esta diferencia,
-los antiguos griegos por medio de Aristételes, enunciaron la teoria
del "Valor Subjetivo", o sea que es el valor que existe solamente

en la mente humana.

A fines de la Edad Media,y a mediados del Siglo XVIII, la Escuela
de los Mercaderes estahleci6 el lucro, si hien es cierto, que no

constituye un pecado, conduce a la prosperidad de los pueblos.

Posteriormente, Adam Smith, establecid la idea de "Costo del Uso

1/ Ing. José Carlos Pellegrino



del Capital", basado en la teorfa del costo de produccién.

La definicién de valor es una de las operaciones mas dificiles

y peligrosas de la economfa.

Veamos un ejemplo simple: un vaso de agua sobre la mesa, para

el expositor de un tema, tiene un valor relativo; transcurrien
do cierto tiempo tendré otro valor en la garganta seca; para -
las personas que se ancuentran en el auditorium el valor seré
inferior, pudiendo incluso pasar por desapercibido; por otro la
do nos preguntamos ¢qué valor tendria este vaso de agua para un

ser humano padecienda de sed en wl| desierto?

Por lo antes mencionado podemos deducir que la idea de valor es
t4 fntimamente ligada a la utilidad; sabemos también que utili
dad es la capacidad que poseen ciertos entes para satisfacer -
unas necesidades; es més, para Qe Una cosa sea considerada G-

til es necesaria la ocurrencia de tres condiciones:

12 La existencia de la relacién entre las cualidades de esa -

cosa y la satisfacci6on de la necesidad;
22 El conocimiento de la relacidn; y

32 La posibilidad de ser utilizada

Entre las muchas definiciones de valor podemos destacar la de

Alfred D. Bernard: "Valor es la expresién de una necesidad, de

7



1.4

un deseo o de un capricho".

TIPOS DE ESCUELAS

Para conceptuar el valor existen dos escuelas o corrientes: la plu-

rivalente y la univalente.

La primera es aquella que admite la existencia de muchos tipos de
valores de acuerdo a la finalidad para el cual es determinado, admi

tiendo un valor para cada una de ellas,

Stanley McMichael establecié que existen mds de cuarenta tipos de
valores entre los cuales podemos destacar: valor de mercado, de --
prejuicio, contable, liquidacién, especulacién, fisico, tributario,
expropiacién, renta, capricho, reposicibn, potencial,real, senti--

mental, etc.

A continuacién se presentarén algunas definiciones de diferentes -

clases de valor mencionados anteriormente:

- Valor de Mercado: Basado exclusivamente en la deseabilidad de -
una propiedad y especi{ficamente es el Importe en dinero que un -
comprador pagard por los derechos y heneficios de que goza el pro

pietario actual.
- Valor Potencial: Es el que se obtiene agregdndole &l terreno con

siderado, las mejoras més indicadas, estimando luego la renta po-

sible en este caso y capital capitalizéndola-a continuacién.



Valor Real: Es el usado en una transaccién aunque no exista interés

especial ni por parte del vendedor, ni por parte del comprador.

Valor Capitalizado: Es el que se obtlene capitalizando la renta ne-

ta de una propiedad.

Valor de Capricho: Es el precio que estarfa dispuesto a pagar un --
comprador que tuviera interés especial por caracteristicas como ve--

cindad de ciertos centros o personas.

Valor de Tasaci6n o de Valor Tasado: &5 el fijado por uno o varios

valuadores, como opinién sobre el valor de una propiedad.

Valor Sentimental: Es algo que nos puede servir de base para deter
minar el valor real de una propiedad. Este valor va unido a propie
dades pertenecientes a probietarios que por razones de apego perso

nal se resisten a separarse de sus bienes.

Por otro lado, la corriente univalente se basa en que la valuacién-
es independiente de su finalidad, aunque admite que el valor no es
propiedad intrinseca del bien valuado, e$ una caracteristica del -
mercado resultante de la_oferta y la demanda, cuyas curvas represen
tativas se cortan en un Gnico punto relativo en el momento conside-

rado.



Las posibies variaciones entre- los resultados presentados por di
ferentes valuadores para un mismo bien, salvo a errores significa- ’
tivos o mala fe demostrada, representa apenas la variacién del --
grado de precisidon con la que el valor es medido, como cuaﬁdo ocu-

rre en la determinacién de cualquier medida.

Con base a lo antes expuesto, podemos afirmar que la valuacién de
inmuebles tiene un objeto dnico, perfectamente determinado: "medir
el valor de una propiedad en funcién de la unidad monetaria, para

un mercado dado y en un determinado tiempo".

Tal determinacién puede tener origen en distintas necesidades u -
orientarse hacia distintos destinos; y puede resultar acabada por
via de distintos métodos, pero cualquiera que sea el origen, el

destino o el método, el valor es "fnico", objetivo, privativo del
bien examinado, de la misma manera que lo son sus dimensiones, su

forma, o cualquiera de sus propiedades,

Este es el principio b&sico de la valuacién.

Por lo tanto nos apartaremos de la corrlente plurivalente, no obs
tante el valor que tenqa esa escuela, ya que segdiremos la concep
cién moderna de que f la valuacién dehe estar basada en métodos -
cientificos y no puéde variar-en lo que a su cuantum se refiere,
cualquiera que sea la finalidad con que se practique". (Dicmann,

en el "Prblogo a Ingenieria de Valuacién").
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Lo contrario serfa admitir que en Gltima instancia el valor de un -
inmueble depende de los intereses del cliente del valuador. Si es-
tos se benefician con una valuaci6n haja,aumenta el peso de los fac

tores negativos y viceversa.

Del hecho cierto de que un mismo inmueble figure con una estimacién
impositiva distinta de la que le han fijado los contadores en el in
ventario, distintas ambas del precio qua el propietario pag6é para
adquirirlo y del que pilensa cobrar cuandn lo venda o del que pague
el Gobierno al expropiarla, etc. no hay que deducir que el inmueble
tenga varios valores simulténeamente sino s6lamente que hay una gra

ve confusi6n entre el valor y los métndos para determinarlo.

Aparte de que en ¢ada estimacién intervienen el criterio subjetivo
del valuador (del cual es obvio que nn podemos liberarnos, menos

'en el estado actual de la técnica), criterio subjetivo que hace que
las estimaciones de un mismo bien hechas por varias personas, difie-
ra. Pero, éstas diferencias deben ser tenidas como aproximaciones,
tanto mayores cuanto mas claros resulten los datos y menores las in
determinaciones, ya que el valor es, en rigor, independiente del --

tasador y de los métodos que se use para determinarlos.

No hay entonces, varios valores para tina misma cosa. Lo que hay
son distintos métodos para determinarlo, cada uno de los cuales de

be adaptarse en mayor o menor grado a cadaproblema particular, pe



1.5

ro no en funcién de las finalidades del val@io, sino en funci6n de --
los propios término del problema, la informacién, los datos, los ele

mentos de juicio del mismo.

Es pués,(nico.Y cuando se habla de valor de origen, de renta, valor
venal, = fisico, econémico, intrinseco, se estd queriendo indicar so-
lamente distinto nlGmero, elementos de comparacién o bases de célculo

que sirven para determinar el valor, pero que no son el valor en si.

En esta terminologfa que nosotros usaremos no hay que ver mas que
una nomenclatura, una comodidad de lenguaje destinada a dar denomi
nacién a distintos elementos de juicio.

FACTORES QUE AFECTAN EL VALOR

1.5.1 Factores -Extrinsecos de Valerizacifn

El aumento del valor extrinseco de los terrenos tiene como orf

gen causas de naturaleza distinta:

- Valorizacidn natural, provocada por el avance en la tecnolo-

gfa agropecuaria, que determina mayor demanda.

- Valorizaci6n ficticia, resultante de la pérdida del valor -

adquisitivo de la moneda (inflacién)

- Valorizaci6n especial: proveniente de obras de infraestructu
ra (carreteras, represas, etc.)

12



1.5.2

des:

Valorizaci6n legal: proveniente de las disposiciones gubernamenta-

les en determinadas-regiones, alterando las restricciones de uso.

Forma de pago: al contado o a plazos
Preferencia manifestada del comprador por determinada regitn.

Mayor o menor disposicién del comprador en efectuar la transaccién

Factores Intrinsecos de Valorizacion“y;ggsvalorizaciOn

Conformacién topogréfica‘y geolégica

Proximidad de centros comunitarios, escuelas, hospitales, merca--

dos, etc.

Existenclia de medios da transporte y comunicacién
Pedregosidad y grado de erosién.

Obras de drenaje y rieqos

Salinidad

Superficie
Profundidad

Altitud, etc.

1.6 METODOS DE VALUACION

. Una valuacién puede estar motivada por alguna de las siguientes necesida-

- El estudio econémico-financiero de una inversion

13




Para efectos de catastro

La elaboracién de inventarios

La expropiaci6n

La garantia de préstamos

La estimacibn de dafios y perjuicios
Regulaciébn de -cargas impositivas

La compra-venta.

Los métodos que mencionaremos a continuacién se aplican a todas las
situaciones que plantean estos casos. La importancia de cada caso

fijard la aproximacién necesaria y con ella la responsabilidad del

perito valuador.

Los métodos de valuacién son divididos en tres categorfas, los cua-
les pueden ser usados independientemente de la aplicacién previa de
cualquier otro método, cuya utilizacién sélo es posible después de

haber analizado el tipo de inmueble a ser valuado,

La mayor dificultad que presentan los métodos de valuaci6n es la re
copilacién y separacién de datos necesarios, y la verificaci6n de -
tales hechos.

Las informaciones no siempre son merecedoras de fe 0 son exagera--

das, deficientes o no expresan la verdad,

14



1.6.1

La venta de inmuebles y terrenos son muchas veces declarada por pre
cios inferiores a los precios pagados con el hecho de disminuir la
cantidad del impuesto a pagar; en algunas veces son declarados por
precios superiores a los que verdaderamente fueron pagados o recibi
dos con el propbsito de aumentar la contribucién de un socio en 1la

formacién de una sociedad comercial,

A continuacién enunciaremos los tres métodos:

Método Comparativo o M&todo de las Ventas
Método del Costo de Reposicitn
Método de la Renta. A@ﬁ %Z>

Ninguno de los métodos de valuacibn debe ser tenido como auto de fe,

ninguno de ellos conduce al valor en forma inmediata y menos aln

irrefutable.

Método Comparativo o Método de las Ventas

Este método es llamado asi porque ol valuador formula y emite un
juicio sobre el valor o precio 1/de tm bien obtenido de un mercado in

mobiliario,compardndolo con otros semejantes de los cuales se conoce

1/ Precio es la medida del valor y la unidad del precio es el dinero.
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el precio.

Esté reconocido generalmente que los precios en que se vende la propie
dady constituye la mejor prueba que puede existir para formular el va--
- lor de mercado, siempre y cuando se verifique una cuidadosa revision
de las condiciones en que se llevaron a cabo las transacciones de com-
pra-venta, y se concluye de tal revisién que el valor de la venta es él

que técnicamente corresponde.

La informacién referente a la venta de la propiedad puede encontrarse
en las escrituras de promesa de venta, la compra-venta consumada en el
Registro de la Propiedad Rafz e Hipoteca y si existen empresas debida-
mente organizadas que conservan un archivo sohre todas las transaccio-

nes de compra-venta.

Es importante que se analicen las transacciones de venta, para estar
en la capacidad de poder determinar, hasta qué grado puede aceptarse

como un legftimo reflejo del valor de la venta, tomando en cuenta la -

siguiente informacié6n:

- Si el comprador y vendedor se encuentran enterados de todas las ven-
tajas existentes, realizando la transaccién con completo conocimien-

to de causa.

- Epoca de la compra-venta
- Los precios que realmente fueron pagados y si son los mismos que el

propietario recibié.
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be lo anterior se deduce que el mejor indice del valor de mercado es el
precio que se paga cuando un inmueble cambla de propietari&. El uso -
de esta ihformacién se denomina "M&todo de An#lisis de las Ventas" y en
general, se considera que es el m&s preciso para determinar el valor de
un inmueble, siempre que durante un perfodo de tiempo razonable pfoximo
al momento de la valuacién haya habido un ndmero suficiente de transac

ciones con respecto a los cuales se disponga de datos fidedignos.

La informaci6n sobre las ventas no tiene por qué limitarse a las tran--

sacciones consumadas, aunque evidentemente éstas representan las pruebas

més concluyentes del valor.

Las ofertas de venta y - las de compra, siempre que sean legitimas, tam-

bién suministran datos valiosos que deben considerarse.

Como es comprensible, el precio de oferta indica probablemente el valor
méximo, y el precio de demanda probablemente indica el valor minimo.

El valor real, sin duda, estd entre esos das limites.

Ademds de constituir uno de los mejores {ndices del valor de mercado,
el uso de informaci6n sobre las ventas es relativamente fdcil, sobre to
do para determinar valores de inmuebles con fines impositivos. La in
formaci6n sobre las ventas se utiliza primordialmente en la tasaci6n de

terrenos.
Cuando se trata de parcelas con mejoras, dehe calcularse el valor de --
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las mismas, deducirse del precio de venta y asignar el resto al valor

del terreno.

_La comparaci6n entre los valores de determinadas parcelas indicado -

por las ventas revela similitudes como diferencias.

En la mayoria de los casos un andlisis indicard los factores que han
contribuido a las diferencias entre los precios de venta. En general,
se conseguirdn datos sobre los precios de venta s6lo para un nlmero
pequefio de los inmuebles que se deben valuar, y en algunos casos esos da
tos tendrdn que descartarse porque las transacciones, por diversos -
motivos, no pueden aceptarse como indices del valor del inmueble en el
mercado. Cada uno de los factores que Influyen en el valor de un bien
raiz es analizado y ponderado por los peritos sobre la base de sus co-

nocimientos, experiencia y criterio.

En conclusién, cuand6 se hace una valuaclén por el método comparativo
es necesario que el inmueble que sirve de hase de comparacién sea de -
la misma naturaleza y que tenga el méximo posible de sus caracteristi-
cas comparables con el inmuehle que se est4 valuando, es mis ventajo-
so que los dos inmuebles estén situados uno préximo del otro, aunque

no imprescindible que tal cosa se de una vez que los ambientes econ6-

micos sean en un todo comparahles entre si, siendo aceptables que los.

inmuebles puedan estar distantes el uno del otro.

Los valores asf determinados son provisionales y sélo adquieren caréc-
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ter definitivo después de tenerse en cuenta si son aplicables, las
rentas y el costo, en los cuales se fundan los otros dos métodos para

fijar el valor.

1.6.2 Método del Costo de Reposicién

El método b&sico para determinar el valor de un inmueble es el del -
costo de reposicidén, que se aplica sélo Can el objeto de valuar cons-
trucciones y otras mejoras. Este Método para calcular el valor de
mercado se basa en la teorfa de que el-inor de una construccién es
aproximadamente la cantidad de dinero que se necesitarfa a los cos--
tos corrientes para reemplazarla en el estado de conservacién en que
se encuentra. Esto significa que el célculo sobre el costo de reposi
ci6n representa el limite superior del valor, pues nadie estarfa dis-
puesto a pagar por una obra existente mds de lo que costaria erigir

otra nueva como ella.

La mejora que se considera al estimar el costo de reposicién no tie-
ne por qué ser idéntica a la existente. El costo de hacer una obra
exactamente igual no siempre refieja el valor de mercado, pues -

muchas mejoras, particularmente las construidas algunos afios atras,'
serfan ahora més costosas que otras modernas de disefio mas senci-
11o que en realidad tendrfan un valor mayor.en el mercado. El cos-
to que'se estima es el de una obra que puede suministrar iguales

comodidades, servicios o renta que la existente.
El costo de reposicién de una mejora como si fuera nueva puede de-
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terminarse de dos maneras:

- Por el costo primitivo, es decir por lo que costé cuando fue construi
da; y

- Por el método cuantitativo

Este Gltimo consiste en calcular el costo de los materiales, mano de -

obra y otros elementos que entran comlnmente en el presupuesto de un

constructor. Tanto el método del costo primitivo como el cuantitativo

permiten obtener datos con los que pueden prepararse tablas de indice

de costos y de modificaciones para diversos tamafios, formas, edades y

otras caracterfisticas que son (tiles en la valoracién de mejoras.

El método del costo primitivo merece serias objeciones, pues en el me-
jor de los casos los datos son precisos solamente para el momento en
que se construy6 la obra y en la préctica las condiciones en que se de

sarrolla la industria de la construccién nunca son tales que se pueda

disponer de datos sobre el costo de obras de otros tipos exactamente --

cuando se los necesita. El método cuantitativo es més preciso, y cuan
do se lo emplea la disponibilidad de datos no depende de la actividad
de la industria. Ademés, éste método se presta a ajustes siempre qﬁe
ello sea conveniente para las fluctuaciones de los costos de la cons-

truccién.

El costo de reposicién es uno de los mejores indices del valor en el -
mercado porque la competencia hace que éste se nivele con aquél. Ade-
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1.6.3

mis, la pérdida de un inmueble puede compensarse plenamente median
te su reposicién. El método del costo de reposicibén es relativamen
te senciLlo de aplicar y poco costoso y ée pfesta en forma admira-

ble.a las técnicas de la valuacién colectiva, para la cual, en com-

paracién con otros sistemas,'resulta muy satisfactorio y eficaz.
Este método es més adecuado para el valGo de inmuebles urbanos

Método de la Renta

El valdr del inmueble se estima capitalizando la renta neta esta--
bilizada que éste puede producir durante cierto ndmero de afios a u
na tasa de capitalizacién basada en la corriente para inversiones
seguras, més porcentajes por los riesgos y por dificultad de con-

vertir la inversién en un bien liquido.

Existen dos presunciones sobre las cuales puede basarse la capita-
lizacién de la renta. La primera es que el propietario percibird
la renta durante un tiempo indefinido, como ocurre cuando ella se

deriva de un terreno sin mejoras.

La segunda es que el propietario dejard de percibir la renta en -
cierto momento, como sucede con la proveniente de mejoras que tie

nen una duracién limitada.

Es sencilla la capitalizacién de la renta de un inmueble sin mejo-
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ras, porque solamente constituye el producto del capital y se determi:

na dividiendo la renta neta anual por el correspondiente tipo de inte

rés. Se llama a este sistema capitalizacién a perpetuidad.

La capitalizaci6én de la renta puede ser muy compleja,pero..cuando se

le utiliza para establecerse el valor de inmuebles con fines impositi
vos es posible simplificarla limitando su empleo a los métodos 1lama-
dos de valor residual: el del valor residual de la tierra, el del va-
lor residual de las mejoras y el valor residual del inmueble en con--
junto. Estas técnicas se adptan especialmente a la tasacibn colecti-

va.

Ademds, la necesidad de emplear un procedimiento sencillo y uniforme
justifica que se limite el uso de las técnicas de valor residual a la
capitalizacién directa cuando se trata de valuar inmuebles con fines

impositivos.

Existen cuatro métodos bdsicos para capitalizar la renta mediante --
los cuales pueden computarse la recuperacién del capital como el ren

dimiento de interés sobre el monto de'la inversioén:

- Consiste en la depreciaci6n directa o de cantidad fija, la cual su

pone que el inversionista recupera su capital en porciones unifor-

mes mientras dure la inversifn; ésta e$ una modalidad que abarca el.

concepto de una renta decadente en proporcién con un interés decre-

5| - KED “‘\
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ciente, como consecuencia de la disminucibn anual del :capital;

Consiste en la modalidad de la valuacién & base de interés compuesto,

. la cual supone que el inversionista recupera una parte de su capital

afio con afio, proveniente del pago anual, aplicéndolo primeramente
a los intereses a un tanto por ciento fijado, y después aplicando
el saldo a la amortizacién de la inversidn; .se trata de una modali-
dad que abarca la suposicién de que no habrd disminucién ni aumento

de la renta neta mientras dure la inversifén;

Consiste en la depreciacién a base de un fondo de amortizacién, va--
liéndose de una capitalizacién directa fundada en la creacidn de un
fondo de amortizacién, mediante el cual se supone, contrariamente a
lo que dictan los dos métodos ya relacionados, o sea la recuperacién
de una parte del capital afio con aflo, que los pagos por concepto de
depreciacién colocados en el fondo de amortizacién devengan interés
compuesto similar al proporcionado por una inversi6n segura, y la --
cantidad total se le devuelve al inversionista al terminar el plazo

de la inversién.

Consiste en la modalidad de la anualidad declinante; mediante la -
cual se efectdan modificaciones en los cursos a nivel de las distin
tas rentas, como un esfuerzo para mostrar el modelo en general del
curso de la futura renta, el cual puede resultar en aumento o en dis

minucidn.




1.7 CAMPOS DE APLICACION

Actuaimente no existe una clasificacién definida de los campos en

cuales pueda aplicarse la valuacién de Inmuebles, ya que cada caso
en particular conlleva la aplicaci6n de los métodos generales, per-
mitiendo que los diferentes profesionales que escriben sobre este -

tema, lo adapten a su criterio y necesidades particulares.

Por fines précticos y metodol6gicos creemos conveniente establecer
varios campos de aplicacién de valGos, con el objetivo de distin-

guir las caracter{sticas propias de cada uno de ellos.

A continuacién presentaremos los diferentes campos de aplicacién
que pueden darse; y posteriormente, los factores que influyen en
el valGo, las técnicas y los métodos utilizados en cada uno de --

ellos:

- Vallo de terrenos urbanos

- Valfio de terrenos rurales

- ValGo de construcciones

- ValGo de maquinaria y equipo
- ValGo de minas

- ValGo para expropiaciones

- Valto para tasaciones.
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1.7.1 ValGo de Terrenos Urbanos

1.7.1.1

Generalidades

Para mayor entendimiento definiremos algunos conceptos:

Frente del terreno: Es la linea que separa el terreno
con la via pGblica de circulaci6n de peatones y/o ve--

hiculos.

Fondo del Terreno: Es la distancia entre el frente y el

. lado opuesto.

En cuanto a la posicién del terreno en la cuadra éste

puede ser:

De esquina: Cuando estén situados en la interseccién de
dos o mds vias pablicas.

En medio de la Cuadra: Pueden estar situados frente a la
via ptblica, o internos si posce un acceso pasaje para

peatones o calle sin salida.

Para el valGo de terrenos es necesario efectuar una in--
vestigécién de valores y homogenizarlos a través de la -
introduccién de factores correctivos para poder aplicar
el valor unitario; obteniendo entonces los resultados fi
nales homogenizados, de los cuales se escogerd el valor

b&dsico unitario a ser adoptado en la valuacidn.
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Dependiendo de las caracterfsticas de la zona donde esté situado, es ne
| _ cesario conocer perfectamente cuales son las directrices para poder -
\ ' aplicar el valor bdsico unitario y ser éste valor adoptado en la valua

\ e cioén.

\ Tradicionalmente la primera tendencia de quien va a efectuar una valua
| ci6n o comprar un terreno urbano, es de hacerlo a través de la vara cua
1 drada media; o sea, obtenido el precio unitario promedio se le multipli

ca por el &rea, obteniéndose asi el precio total del lote o terreno.

\ Lo anterior podriamos expresarlo de la sigulente manera:

VT = gm Xx s

Donde:
Vt = valor total del terreno
| gn = valor unitario medio
= 4rea del terreno

\ S
| ‘ Este criterio ha venido ocurriendo usualmente en la valuacién sin to-

mar en cuenta los faétores que influyen en la fijacién del valor de un

lote o terreno urbano.

Estos factores que influyen son lds siguientes:

- Profundidad

1 - Frente



- Forma
- Esquina

- Topografia

~ Resistencia del suelo

- [ona
- Presencia de servicios ptblicos

- Restricciones de orden constructivos, etc.

Como puede observar, algunas de las influencias son inherentes al pro-
pio terreno o a sus propias caracteristicas, y otras estén vinculadas

a la zona donde estén situados.

1.7.1.2 Terrenos urhanizables

Un terreno urbanizable es aquella drea que se encuentra dentro del peri
metro urbano o zona de expansién, cuyas caracteristicas de dimensiona--
miento, drea, topografia, situacién, acceso y utilidad local, combina-
das a la posibilidad de obtencitn de mejoramientos pGblicos, tales co-
mo agua potable y alcantarillado, energfa eléctrica, transporte colecti-
vo, etc. permiten la combinacién de tres elementos: técnico, econbmico
y jurfdico mediante los cuales se pueda obtener un mejor y més eficien-
te aprovechamiento, consecuentemente una mejor lotificacién y facili-

dad de comercializacién en un tiempo pre-establecido.

Evidentemente la transformaci6n de un terreno rastico en lotes de carac

teristicas urbanas incluye la ejecucibédn y mejoramiento delos



servicios plblicos, beneficiando los diversos lotes que lo integran y fa

cilitando la comercializacién.

Podemos considerar terrenos susceptibles de urbanizaci6n aquellos que aun-
que localizados en zonas rurales se presentan con posibilidades de ser ur=

banizados, debido a su localizacién en polos de valorizacién.

Obviamente el problema del valuador es determinar el justo y real valor del
terreno rGstico, antes de que sea modificado por la implementaci6n de cual
quier mejoramiento, ya sea a través de su comparaci6n directa con otros te

rrenos similares-o por la comparacién de los lotes sitados en las proximi-

dades.

En este Gltimo caso, se trata de establecer una porcibén entre el valor -
del terreno rGstico y aquel que se pude obtener a través de la venta de --

las parcelas que resultan de dividir el predio.

Son dos los métodos b&sicos recomendados para la valuacién de terrenos sus

ceptibles de urbanizacién:

- Método Comparativo Directo de Datos de Mercado
- Método Involutivo.

- Método Comparativo Directo de Datos de Mercado.

Consiste en determinar el valor de un determinado inmueble por su compa-
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racién con otros similares, a través de sus precios de venta; tomando
en cuenta sus caracteristicas semejantes y s admiten que todos los
que producen la misma renta, tiene un valor igual o guardan una pro-

porcionalidad lineal.

En este método, la comparaci6n entre el terreno en cuestién y las in

vestigaciones, son hechas tomando en cuenta las caracterfsticas in--

- trinsecas de cada una y adopténdola a las diversas condiciones a tra

~ vés de fOrmulas propias; consideradndose también los coeficientes de

ajuste para la correccibn de pequefios y/o eventuales diferencias en-
tre algunos factores de fundamental importancia en la apreciacién --

del valor del bien.

Método Involutivo

Es una variante del método de la renta en que el valor del terreno -
rastico es obtenido a través de la renta global de todos los.lotes,

deducidos los gastos de urbanizacién, de venta, lucro e imprevistos.

Como se recuerda, el método de la renta conduce el valor de un inmue

ble dado, por la capitalizacién de su renta real o prevista liquida.

De un modo general y simplificando podemos decir que en este método,
el costo "X" de un terreno ristico, sumado a los gastos "Gi" del pro
yecto y el lucro "L" del inversionista, debe corresponder al valor

de venta del é&rea fraccionada "Vf" .
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De esta forma el problema tendrfa la sigulente ecuacibn bésica:

Vf = X + Gt +. L

1.7.2 ValGo de terrenos Rurales

Inmueble rural es un bien econémico destinado a la explotacién agro
pecuaria cuyo valor oscila en el mercado inmobiliario en funcién de
su capacidad de generar rendimientos; o como lo define el Ing. Pelle
-grino: "Son consideradas propiedades rurales las que, por sus pro- -
pias caracteristicas y su localizaci6n, tienen un méjor aprovecha--

miento en la explotacién agropecuaria y es evidente que cuando no -

ofrecen perspectivas de urbanizacién a corto plazo".

La estimativa del valor de un inmueble rural es funcibén del rendi--
miento que éste pueda producir, sin peligro de destruir o afectar -
su fertilidad; de las tasa de intereses en la capitalizacién de los

|
rendimientos y de su localizacién. ' i
|

La localizacién de una propiedad rurai es sin duda el faétor que -~
| més decisivamente influye en la determinacibn de su valor, ya que -

toma en cuenta la mayor o menor distancia del municipio del mercado

consumidor, y sobre todo la categoria o el estado de conservaci6n de

las carreteras, caminos vecinales, factores responsables por la faci

lidad de circulacién. De acuerdo con este criterio, una propiedad

situada a una corta distancia del municipio o del mercado éonsumidor,



que no ofrezca una satisfactoria condicién de circulaci6n, creara una
situaci6n desfavorable para la propiedad, en comparacién con otra si-
- tuada a una distancia mayor, cuyo acceso es por una carretera dotada

de pavimentacién.

Los terrenos rurales pueden clasificarse de la siguiente manera:

- Terrenos o suelos en si

- Con mejoras reproductivas, que en la determinaci6n del valor de la --
produccibn se consideran los siguientes elementos: plantaciones, bos-

~que, pastizales, etc.

- Con mejoras no reproductivas, que no son negoéiables por separado,ta
les como: bodegas, silos, cercas, establos,instalaciones especiales
para abastecimientos de agua y energia eléctrica.

~.Otros aspectos que se . pueden cbnsiderar en la situacién de un inmue-

ble rural son:

Factibilidad del servicio eléctrico

Existencia de agua

Proximidad de escuelas, asistencia médica y centros de salud-

1.7.2.1 Capacidad de Uso de la Tierra

Diversos son los factores que tienen influencia en la venta de
una propiedad y que interfieren directamente en la determina-
cién de su valor, de los cuales podemos mencionar:

- Fertilidad y profundidad de la capa vegetal

- Permeabilidad y capacidad de drenaje o absorcién del suelo
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| Ocurrencia de inundaciones

Presencia de macisos rocosos, pedregales

Condiciones topogréficas de las cuales deben de merecer mayor aten-

cion: la pendiente y la erosifn.

- Localizacién, el estado general, mantenimiento y conservacién de

| la propiedad, clima, etc.

Estd claro que cada uno de esos factores tienen mayor o menor in--
fluencia en la determinaci6n de la capacidad de uso de la tierra,
} aunque todos deben ser debidamente considerados en la medida que -

se requiera aumentar el grado de precisién de la valuacién.

1.7.2.2 Métodos de Valuacibn

Son dos los métodcs en la valuacibn rural:
- Método Comparativo o Método de las Ventas:

Que es cuando el valuador ccnoce los precios de mercado en determi-
n nada regién. |
Este método consiste en elahorar una tabla de valores de mercado en
una zona; éstas tablas peri6dicamente deben ser actualizadas, de -
w : modo que el valuador pueda acompafiar las variaciones verificadas en

el mercado inmobiliario, proveniente de la ley de la oferta y la de

\ manda.

- Método de la Renta:

Es el método més técnico y consiste en llegar al valor de la propie

dad rural partiendo del rendimiento y comprende tres fases:
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- La valuacién del rendimiento

- Capitalizacién del rendimiento, que es una oberacién de caracter
financiero, aplicéndole una tasa de intereses adecuada.

- Ponderaci6n de las posibles causas particulares de valorizacién

0 desvalorizacién de la propiedad.

Como puede verse, los métodos usados en la valuacién rural estén
incluidos dentro de los métodos generales de valuacibn dados a -

conocer anteriormente.

' 1.7.3 Vallo de Construcciones

En este tipo de valGo estén involucrados profesionales calificados
er otras ramas de la ingenieria, que no poseen nociones bésicas

de valuaciores inmobiliarias; por lo que, a fin de subsanar parte
de tales deficicencias especialmente en lo concerniente al val(o

de construcciones, pasaremos a abordar estos toépicos.

1.7.3.1 Conocimientos béasicos

Evidentemente son necesarios los conocimientos bésicos de disefio
arquitecténico y préacticas de éonstruccibn de los profesionales
que desean calificar como perito valvador. Es necesario tener co
nocimientos cualitativos y cuantitativos para la aplicacién de --

costos unitarios de los métodos de construccién y sus especifica-

ciones técnicas.

También es necesario que el perito valuador reconozca los diferen
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1.7.3.2

tes tipos de estructuras y clases de acabados, para poder emitir un
juicio que se apegue a la realidad.

Recoleccién de Datos:

Los trabajos de valGo de una construccién , normalmente se inician con

el examen de todos los documentos constructivos referente al inmueble:

_ - Proyecto aprobado: Planta de fundaciones, planta arquitecténica,cor-

tes o0 secciones tanto arquitectébnicas como estructurales, planta de
techos,disefio eléctrico e hidréulico, presupuesto y especificaciones
técnicas. |

- La memoria descriptiva de la obra o blen la bitécora que mu§has ve-
ces nos ayuda para ver las Ordenes de cambio que se han efectuado al
proyecto, tanto de aumento de obra como reducciones.

- De igual modo son puntos de interés los constratos de empleo de mano
de obra y suministros de materiales,siempre que existan planillas y
facturas comerciales.

Cuando no se cuente con los documentos antes mencionados se procura-
ra enviar a personal con suficiente capacidad para efectuar el levan
tamiento topogréfico en el cual se detallaran las construcciones,con
las medidas de los elementos,sus caracteristicas estructurales y de

acabados en toda el &rea construida.

1.7.3.3 Inspeccidn:

Cuando ya se ha hecho la recoleccién de los datos y analizado esta in-
formacibn, el perito valuador debe entonces efectuar la visita o ins--
peccién al inmueble, con la cual toma realmente conocimientos de la
construccién valuada.

El objeto de la visita es la de aclarar en la mente del valuador todos
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1.7.3.4

los aspectos positivos y negativos de la construccién en estudio.

En la inspecci6n se recomienda tomar fotografias de los detalles
que ilustren la elaboracién de la valuacibn y que se verifiquen los
acabados y el estado de conservacibn de los elementos que componen

la construccién.

El yaluador deberd tener un criterio préctico y ecudnime, ya que es
su responsabilidad saber conjugar todos los atributos positivos y

negativos de una construccién.

Métodos de Valuacibn

Actualmente para el valtGo de construcciones se utiliza el método

de los costos para la reposicién o sustitucién.
et e e .. cn——— —— -

Existe otro método que nos proporciona el valor de la construccién

en forma indirecta y es conocido como el método de bienes residua
. — T T

les .

e ——

Inicialmente se valGa el terreno en el cual se encuentra la edifi-

cacién que se va a valuar, suponiendo que este valor es "A".

Seguidamente se hace el vallo del bien inmueble (terreno + construc

cibn existente), por el método de/lgzgggtg, obteniéndose asf el va-

/-___—."
lor "B".

e —
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Por diferencia B-A, se obtiene el valor residual que es el valor

la construccibn.

Este método es el que da un valor real de la construcciény mis no

—

U, e "

as{ su costo, aunque exige mucha phé@aucién del conocimiento para

su aplicaci6n.

1.7.4 ValGo de Maquinaria y Equipo para la Agroindustria

La valuacién de bienes de produccién en general, serén representados
por las mdquinas, equipo, instalaéiones industriales, o bien, el con--
junto de estos elementos en un complejo Industrial, el cual estd for-
mado por biene§ inmuebles, tanto como terrenos y edificaciones y el

conjunto operacional propiamente dicho., .

Tomar en cuenta todos los factores que determinan este tipo de valdos
es tarea &rdua, para que el trabajo del perito sea una fiel represen-

tacién de la realidad.

La complejidad del campo de valuaci6n industrial requiere del Ingenie
ro de Valuaciones, una cantidad de conocimientos profesionales muy -
grande, acompafiada de experiencia minima tanto en la funcién técnica

como en puestos administrativos.

No menos importante es la necesidad que el Ingeniero de Valuaciones

amplie su acervo de conocimientos en las diversas ramas de la ingenie
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1.7.4.1

ria, como en las técnicas de administraci6n de empresas y finanzas,
para que le permita una mejor vision del conjunto de trabajo en e-
jecucibn; sin que eso signifique que de esa manera estard invadien

do el campo profesional de otros.

Definiciones

Antes de entrar en detalles con este tipo de val(Cio, es conveniente

establecer los conceptos de los términos que a continuacibn se dan:

- Miquina : En el sentido amplio, es cualquier aparato que es uti-

lizado para aplicar o modificar la fuerza para un fin especifico.

Deberd pués, entenderse que maquinaria es la unidad de reproduc--

~ cibn que ejecuta o mds operaciones unitarias; por ejemplo: los -

tornos, prensas,taladros, mdquinas de costura, rectificadores,

etc.

Equipos: Es el conjunto de utensilios y dispositivos que comple-
mentan el trabajo de las miquinas e instalacidénes industriales,

necesarios para que los mismos puedan ejecutar las tareas propias.

Instalaci6n Industrial: Es el conjunto de mdquinas y equipos reuni
dos en una unidad de produccién especifica, con todos los servi-
cios necesarios para el desempefio de sus funciones pudiendo ser
parte de un todo, bajo la'forma de unidad y subunidad, sin que
por eso deje de constituir una unidad auténoma integrada, con to-

das las caracteristicas inherentes como tal.
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- Complejo Industrial: Esta constituido por unidades completas integra-
das por los terrenos, edificios, instalaciones industriales y todos -

los servicios auxiliares para un buen funcionamiento.

El valGo de una instalacién industrial o de una industria ya sea integra
da 0 no, no debe ser considerado como la simple sumatoria de valores
atribuidos a los componentes fisicos o tangibles, sino que esa misma su-
matoria debe estar influenciada por los factores correspondientes a las
ventajas y desventajas de lo intangible como son las patentes, la tecno
logia actualizada u absoleta, etc. que nos permita proporcionar con --
claridad y precisién el valor que favorezca tanto a los propietarios -
como a otros interesados, as!{ como a la colectividad, tomando en cuenta
la responsabilidad que tiene el Ingeniero de Valuacién con la sociedad

en que vive.

El valudador de bienes tan complejos, como son las instalaciones indus
triales o industrias completas, no debe ni puede abstenerse de hacer
un andlisis de conjunto de los bienes a valuarse, sin emitir un juicio

basado en una apreciacién critica de los mismos.

Una apreciacién critica sobre méquinas, equibo, instalaciones industria
les e industrias, va desde, constatar los estados de conservacién y man
tenimiento de los bienes, .en lo que respecta a presentacién, aspecto y

limpieza pasando por la operacionalidad individual de las diversas uni-

dades que componen el conjunto, también la operacién propiamente dicha
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con los comentarios sobre procesos, equipo y tecnologia utilizado,
eficiencia operacional, actualidad o lo obsoleto de la méquina, -
instalaciones -0 procesos, prevencién de siniestros y accidentes,
la forma de combatir la polucién ecolégica y ambiental, partici-
pacién e influencia en la comunidad a la que es vecina y otros
factores relativos, siempre basada en la experiencia profesional

del Ingeniero de Valuacién y en.la visién de conjunto que tenga.

1.7.4.2 Trabajos Preliminares

La realizacién y éjecucién de un trabajo de valuacién, tal como
cualquier otro trabajo de ingenieria, exige una planificacibn de
medidas. preliminares necesarias e indispensables para asegurar un
fuﬁcionamiento normal y regular. Al iniciar la relacién entre el
profesional y el cliente, deberd establecerse por escrito las
obligaciones y deberes de cada una de las partes, difiniendo los
alcances de trabajo, plazo probable o fecha de entrega y los hono

rarios por la ejecuci6n de dicho trabajo.

Para la planificacién del trabajo contamos con el esquema més

frecuente al valuar una agroindustria:

Recoleccibn de datos preliminares proporcionados por el propie

tario:

Identificaci6n de los bienes y cosas a ser valuados

Flujograma del proceso industrial

1

Plantas generales y detalladas de la propiedad, de los edifi-
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cios, de la maquinaria y equipos, redes hidrdulicas y de protec-
cién contra incendios, redes y generadores eléctricos, etc.

Inventario de mdquinas, equipo y bodega de materias primas, combus
tible, mobiliario, herramientas, vehiculos, productos acabados, en

proceso, semi-acabados y otros de importancia.

Catélogos, disefios e informaci6n técnica referente a la maquina--
ria, equipo e instalaciones, tanto de produccibén como de los ser-

vicios auxiliares.

Documentaci6én legal referente a los inmuebles (certificados de es

crituras o de transcfipciones de los registros de los inmuebles),,

marcas y patentes, asf como también eventuales ccontratos de suce
sién de derechos de uso, explotacién o formacién de tecnologia,

contratos de localizacién, de transferencia de tecnolologia, etc.

- Recoleccién de informacién referente a datos operacionales, de

produccién, financieros y econémicos, para el periodo operativo

correspondiente a los Gltimos afios de actividad.

Estas medidas preliminares vienen a dar al ingeniero de valuacién,
a través del estudio de la documentacién recopilada, una vision

general del conjunto e indicard si es necesario y conveniente, so-
licitar datos y elementos adiconales, cuya presencia con frecuencia

demanda cierto tiempo.

1.7.4.3 Flujograma de procesos Industriales

No siempre las empresas industriales disponen de flujograma de pro-
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ceso y si ése es el caso, el Ingeniero de Valuaciones deberd contar con
la asistencia de personas competentes de la empresa, elaborar un flujo-

grama general del proceso principal y de los servicios y procesos secun-

darios, a fin con ello de proporcionar los conocimientos y la comprensién

clara . de los trabajos de producci6én realizados en las instalaciones in
dustriales a ser valuadas; logrando con ello, los elementos técnicos y -
tecnol6gicos adecuados que responden de manera satisfactoria muchas pre-

guntas y dudas al respecto.

Es de esperar que no todos los detalles de la industria serdn revelados

en el flujograma, pero proporciona en la mayoria de veces una idea gene-
ral de proceso, que permite el Ingeniero Valuador comprender el funciona
miento de la maquinaria, el equipo y las instalaciones para el fin que -

se persigue.

Otras veces se hace necesario completar el flujograma de procesos con
los balances de energéticos y materiales, la capacidad de las mdquinas,
y los diversos componentes del conjunto, que permitiran el anélisis fi

nal y la apreciacién critica de la valuaci6n.

1.7.4.4 Planos Generales y Detalles

Cuando se trata de una agroindustria mediana o grande, general-
mente debe disponerse de un plano de conjUnto a escala convenien-
te que indique la conformaci6n topogréfica del terreno,disposicién

y localizaci6n de las edificaciones, divisiones, entradas inter--
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nas, patios de maniobras, estacionamientos, desvios ferroviarios, redes

de

protecci6n contra incendios, redes de abastecimiento de agua y combus

tible y otras informaciones de orden general.

1.7.4.5

1.7.4.6

Inventarios

Los inventarios de méquina, equipos e instalaciones tal como aparecen
en la contabilidad de la empresa, debe utilizarlos el Ingeniero con el
debido cuidado, pues por costumbre estos datos son preparados por téc
nicos en contabilidad, siendo necesario que los prepare un técnico en
Ingenierfa a fin de constatar que no se omiten datos fundamentales,pg
ra lo cual deberéd ser necesario la inspeccién en el campo, para recti-

ficar y completar las informaciones necesarias para el trabajo de ofi-

cina.

Apreciacién del Estado de Conservacién y Mantenimiento.

Estos dos factores son importantes porque le permiten al ingeniero de
valGos, llegar a una conclusién justa en cuanto al valor del bien va--
luado, en lo concerniente a su estado de conservacién y mantenimien--

to.

En el sentido que usamos estas dos expresiones, decimos muchas veces
que son sinénimos, pero asumiremos para el caso significados propios

y distintos.
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- Conservaci6én: Atribuimos a éste término el mismo significado a-
tribuido por la industria, en la expresi6n inglesa "House-Kee--
ping", que es la sumatoria de los costos de los cuidados de lim-
pieza, orden y presentacién de un fabrica, como por ejemplo los
jardines bien engramados, los arbustos bien recortados, mantener
las paredes limpias y pintadas, el alre acondicionado en buen -
funcionamiento, etc... que siempre esté en buenas condiciones -
para presentarla a cualquier visitante, sin aquel aviso previo
tan necesario en aquellas empresas en que el orden y conserva--

cidén no son observados como necesarios.

Asi pues el buen estado de conservaci6n, légicamente influye en
la valuacibn que hace el ingeniero, porque este factor estd aso-
ciado a una organizacién eficiente y consciente; el cual le ayu-
dara en el valor global intrinseco, en cuyo caso no podrd ser

ignorado o no tomado en cuenta.

- Mantenimiento: En la técnica moderna de administracién, se ha
tenido la necesidad de dividir el concepto de mantenimiento en 2
clases: correctivo y preventivo. Ambos conceptos son indistin-

tamente aplicacables a inmuebles, mdquinas e instalaciones.

El mantenimiento preventivo, estd constituido por todos los pro
gramas de inspeccidén y servicios de inmuebles,'predios, méquinas,
equipos e instalaciones, en lo referente a control de pintura -

protectora, sustitucién peribédica de las piezas que se desgasten
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1.7.4.7

por el trabajo normal de funcionamiento, control de cambio de acei
te y engrase segln lo especificado y recomendado por los respecti
vos fabricantes y otros que ayudan a conservar un buen funciona--~

miento y con buena presentacién el aspecto del equipo o maquinaria.

El mantenimiento correctivo, estd orientado a la correccibn de fa-
llas o defectos, originados por descuido o accidente, que no pue-

dan ser corregidos por el mantenimiento preventivo, acarreando por

lo general interrupciénny paralizacin de las actividades producti

vas, cuyas consecuencias y efectos sobre la producci6n en un momen
to preciso puede ser desastrozo desde el punto de vista econémico-

financiero de la empresa
Documentacién Fotografica

En la exposicibén del reporte pericial de valuacibn, ilustrado con
fotografias, se vuelve Gtil yé que permite en cualquier momento y

en cualquier lugar, vlsualizar detalles que muchas veces son mo-

dificados posteriormente a la valuacién.

Dependiendo de la finalidad a que se destine el reporte de valua-
ci6n, el ingeniero de valuaci6n adjuntard la cantidad necesaria

de fotografias.

Las fotografias son Gtiles, pero no indispensables.

44



1.7.4.8 Recoleccién de Informacién

Para el establecimiento de valores cualquiera que sea el método,
es importante tomar el mayor nlmero de datos que nos permita actuar
razonablemente al emitir un juicio y-es importante tener actuali-

zado los precios del mercado vigente para los bienes que se valua-

ran.

Es de mucha importancia que en la recoleccibn de informacién se investi
gue sobre la situacién legal y fiscal, a fin de estar enterado de
la legislacién especifica sobre calificaci6n de lugares, restric-
ciones constructivas, saneamiento b4sico y broteccién del medio am

biente ya sea a corto, mediano o large plazo.

1.7.4.9 Situacién competitiva

Al proceder a la valuacién de bienes de produccién como son las
instalaciones agroindustriales con todo su complejo de méquinas'y
equipos, muchas veces sofisticados y dedicados a una produccion
especifica, deberd estudiarse la posicién que se tenga en el merca
do local, regional, nacional, e internacional y la cual no debe-

ré ser ignorada.

Asi, si la empresa se dedica a una produccién exclusiva y:no tie-
ne competencia, se dice que estd en una situacién privilegiada vy

es obvio que teniendo el dominio y hegemonia del mercado, su valor
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1.7.5

no debe ser restringido (inica y exclusivamente al valor intrinseco
de los bienes-terrenos, miquinas, equipos e instalaciones pues de-
ber4 considerarsele también, un valor adicional representado por -
esa posicion, clasificada como valor intangible, pero que es real

aunque no cuantificable.

ValGo de Minas

Concepto

Entenderemos por mina, toda reserva natural de substancias Gtiles

para el hombre y sus industrias.

Las reservas naturales pueden ser de: metales preciosos,metales fe
rrosos, piedras preciosas, fertilizantes, minerales industriales,

combustibles, aguas minerales, aguas subterréneas, pétreos, etc.

La explotacién de estas reservas pueden ser a cielo abierto o sub-
terréneas, dependiendo de donde se encuentre la veta, que influye

grandemente la naturaleza del bien explotado.

La expansi6n de la economia tiene por consecuencia la demanda de
estudios de planificacién, y el interés por la valuacién de minas
se vuelve mds frecuente, ya sea por entidades ligadas a fuentes -
de financiamiento, que aceptan las minas como garantia real; pa-
sando a ser parte del activo de las empresas el valor de las --

mismas, por lo que se requiere que en ese momento sean valuadas -
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. El c4lculo del valor de las minas, est4 basado esencialmente en el lucro

correctamente por razones fiscales, pues existen incentivos que permi |

ten la depreciacién acelerada de las minas. |

proporcionado por las mismas, que puede ser establecido o potencial.

A partir del lucro verificado o admitido, debe establecerse el ntmero
de afios que duraréd este lucro, y por los criterios de'capitalizacién,

. ) \
se obtiene el valor presente de la reserva.

Debe examinarse el asunto sobre tres aspectos:

- Reserva mineral destinada a la explotacién industrial, superior a las
necesidades de consumo (abundancia). ' '
- Reserva mineral limitada o escasa

\
- Expropiacién
Reserva Mineral Abundante

Cuando la reserva supera las necesidades del proyecto, no tiene sen
tidec efectuar el andlisis basado en el c8lculo del valor de reserva,

que se puede considerar inagotable.

Se admite entonces que el consumo se efectlie por un plazo previsi- |
ble, pues con la evaluacién de la tecnologfa moderna es dificil que

se acierte al decir que una industria se vuelva obsoleta dentro \

de un plazo o que el material continuard representando interés in- |
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1.7.6

dustrial.

Cuando la reserva es limitada, se reduce el anélisis a un nime
ro de afios que se prevee para el tiempo en que se agote la re--

serva.

Casos de ekprOpiacién. También se da el caso que pueda existir
una expropiacién de una mina, porque las obras phblicas, én na-
mero creciente invaden dichos terrenos con proyectos de interés
nacional. Dentro del criterio de expropiacibén se toma en cuenta
que el interés pGblico es prioritario y por lo consiguiente
conlleva inmediatamente aspectos juridicos, los cuales no siem-
pre son tomados en cuenta. A continuacién se dardn més detalles

sobre este caso.

Valtio para Expropiaciones

1.7.6.1 Definiciones

Podemos definir como expropiacién el procedimiento por
medio del cual el poder ptiblico compulsoriamente y por
acto unilateral, despoja a una persona de un dado bien,
a rafz de una necesidad pGblica o de interés social, me
diante la indemnizaci6n previa y justa, pagable en "dine

ro".
Las expropiaciones pueden ser totales o parciales; la
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primera es cuando el poder pGblico expropia todo el bien inmueble

y la segunda es cuando lo hace parcial.

Derecho de Via y Zona de Retiro

Podemos conceptuar por derecho de via el &rea destinada al uso de
una via pGblica comprendida entre los limites que les sirven del

lindero o con las propiedades adyacentes 1/

Zona de retiro es el espacio abierto no edificable comprendido en
tre el limite de propiedad frente a la via plblica y la linea de

construccién 2/

De un modo general, los derechos de via pueden ser clasificados en

tres grupos:

- Subterrénea: cuando est& destinado a oleoddctos, gasoductos,
electroductos, tuberfas de agua potable, tuberia de aguas ne--

gras, drenes en general.

- Superficiales: Destinado a carreteras, calles vecinales y cana-

les siempre que ocurran en la superficie del suelo.

- Aéreas: Cuando son destinados a lineas de transmisi6n de ener-

1/ Ley de Carreteras y Caminos Vecinales, Ministerio de Obras PGbli
~ cas. Art.5°

2/ Idem. 19




gia eléctrica, cables telefénicos y paso nivel, desde que ocupen

el espacio aéreo de la propiedad.

1.7.6.2 Inconvenientes, restricciones y riesgos

La implantacién de un derecho de via, cualquiera que sea el tipo
o su localizacidén, enmarca riesgos inc6modos y restricciones al

inmueble serviente.

a) Inconvenientes

- Ocurrencia del fen6meno ‘de induccibn, ocasionando interfe--
rencias en aparatos receptores y transmisores que puedan

existir en las proximidades de las lineas.
- Trénsito de personas y vehiculos destinados al manteni --
miento preventivo y correctivo de las obras instaladas en

la expropiacién, atravesando la propiedad periédicamente.

- Miedo o temor de empleados y/o patrones de residir en -

dreas préximas a las lineas.

El1 pastoreo no es prohibido dentro de la faja, pero no es

recomendable, debiéndose cuidar que el ganado no perma--
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nezca en la misma por mucho tiempo y que no se aproxime a las estructuras
por razones de seguridad.

- El efecto psicoldgico que por la simple presencia de mejoramiento provo
. ca el duefio de la tierra y por los que habitan en la propiedad, un per-

manente estado de tensibn, por la posibilidad de un accidente.

b) Restricciones:
- El derecho.de via se torna Non Aedificandi, siendo necesario incluso, de-
moler las existentes.
- Prohibicién de cultivos de una relativa altura

- Prohibici6n de "quemas", en la faja del derecho de via y en &reas adya--

centes.
c) Riesgos:
- Posibilidad de rompimiento de los cables eléctricos, ya sea por defecto
de fabricacién, fatiga del material o por la accién del viento.
- Eventuales defectos de polarizacién, tornando desaconsejable la aproxi-
macibén de personas o animales.

- Mayor probabilidad de descarga eléctrica (rayos), con consecuencia impre-

visible en las proximidades.

1.7.7 ValGo para Tasaciones

1.7.7.1 Concepto

El valGo de bienes inmuebles con fines impositivos consiste en
valuar una propiedad raiz estableciendo sobre ella el impuesto

destinado a proporcionar una justa fuente de ingresos al fisco.
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1.7.7.2

Si se logra distribuir equitativamente el impuesto sobre la pro-

piedad se garantizard un mejor tratamiento para los contribuyen-

tes.

Métodos de Valuacién
El sistema de tasacidn de inmuebles estd basado en dos métodos:

- El método del valor de capital

- E1 método del valor locativo anual bruto

El sistema bésado en el valor de capital es el mas satisfacto-
rio para graVér los bienes ra{ces y comprende procedimientos
para estableéer el valor de la tierra sin mejoras, el de las me
joras independientemente de la tierra y el del inmueble en con-
junto, por lo que puede adaptarse a cualquier cambio que se pue

da dar en la imposicidn de bienes raices.

La determinacidn del valor de capital de un inmueble puede ha-
cerse por los tres métodos de valuacién mencionados anteriormen

te.

El método de andlisis de las ventas es el mds preciso siempre que
previo a la tasacién hayan habido suficientes transacciones para

contar con datos confiables.

En el método de la renta la capitalizacién de la renta puede

52




hacerse limitado su empleo a los métodos llamados del valor resi—
dual: el de la tierra, de las mejoras y el de las dos en conjunto,
técnicas que se adaptan especialmente a la tasacién colectiva,

las cuales limitardn su uso a la capitalizacién directa para el

valio de inmuebles con fines impositivos.

No es practico para la tasacién colectiva de inmueble; con fines
impositivos, valorar cada mejora ya sea por el método del costo
original o por el método cuantitativo seflalados anteriormente.
En primer lugar, resulta imposible determinar el costo de cada
uno, y- por otra parte es un proceso demasiado detallado, lento

y costoso calcular los costos de materiales, mano de obra y otros

en cada caso.

El método del costo de reposicién se adapta para la tasacién co-
lectiva por medio de la comparacién; para que tenga validez, las
comparaciones deben hacerse entre inmuebles que son fundamental-
mente andlogos. Esto requiere pautas para basar las comparacio-
nes y evaluar las diferencias entre los inmuebles que se compa--

ran.

La tasaci6n basada. en el arrendamiento anual es el valor locati-
vo anual bruto de un inmueble en las condiciones existente en el
mercado, lo cual supone que el propietario se hace cargo de todos
los gastos de mantenimiento, proteccién e imbuestos. Este tipo

de tasacibn exige que haya un mercado activo de arrendamiento de
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1.7.7.3

inmuebles y un desarrollo razonablemente homogéneo que permite
hacer comparaci6n de bienes raices y suficiente para disponer de
datos fidedignos. Estas condiciones eiisten en la mayor parte -
las zonas urbanas pero no en la mayor parte de las rurales, por

lo que éste sistema solamente se aplica en ciudades y pueblos.

Concepto de valor para cada Método

En el método del valor de capital, el concepto del valor es el
de mercado que es la cantidad de dinero o de su equivalente en
otros efectos para la cual hay intercambio de bienes o servicios

dentro de un periodo razonable de tiempo.

En el método de tasacibdn basada en el arrendamiento anual, el
concepto es el del valor locativo anual bruto que es el valor a-
nual medio equitativo de la tierra con sus mejoras, si las hay,
siendo este valor lo que producird el inmueble como prome@io, se

gin célculo equitativo, en arrendamiento anual bruto.

Una definicién mds amplia es la de que representa la cantidad de

dinero en que podria arrendarse el inmueble en el mercado abier
to cuando se efectlia la tasacién y en afios posteriores en iguales
circunstancias, con la condicién de que las partes estén bien in

formadas en cuanto al mejor uso del inmueble y a su valor locati

vo en el mercado y que se hayan puesto de acuerdo por su libre

voluntad y sin ninguna presion.
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1.7.7.4 Factores.

En el valto de terrenos urbanos, los factores que deben consi-
derarse comprenden los siguientes: poblacién, situacién, esta-
do de calles y aceras,disponibilidad de servicios pGblicos, ni
vel de desarrollo de la zona, tamafio forma, frente, y profundi
dad del terreno, ubicacién con respecto a las esquinas, acceso

a mis de una calle o callejon y topografia.

En la tasacidon de terrenos rurales, los factores por considerar
se abarcan los siquientes: situacibn y superficie, acceso a -
carreteras y caminos, sistemas de riegos, prokimidad a rios y
arroyos, distancia a las ciudades, disponibilidad de servicios

ptblicos, topografia y capacidad productiva del suelo.

En la tasacién de mejoras, los factores a considerar son: ti-
po de uso y clase y calidad de la construccidn, superficie,

forma y nGmero de pisos, estado de deterioro y obsolescencia y

datos pertinentes sobre las ventas, rentas y costo de reposi---

cibén de inmuebles comparables.
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2.1

2.2

CAPITULO TI

INVESTIGACION Y HOMOGENIZACION DE VALORES

INTRODUCCION

Para poder efectuar un valGo rural, que sea lo m&s préximo a la reali-
dad y obtener un margen de confiabilidad, la investigacién de los valo
res constituye la primera actividad y dentro de ésta, la clasificacién
de tierras, es de suma importancia y debe ser lo mds exacta posible,

para poder llegar a una correcta valorizacién de las tierras.

El objetivo que se persigue en este Capftulo es el de presentar, las
fuentes donde se deben investigar dichos valores, para lo cual es in-
dispensable 1levar el proceso con una Secuencia y ordenamiento tal,que
nos permita obtener un criterio adecuado de los factores que afectan

el valor de un bien inmueble rural.

La importancia de los factores, en el proceso de valuacién,dependera
del adecuado criterio del perito valuador al aplicaflos, para ayudar a
éste fin, hemos crefdo conveniente presentar algunos de ellos que e-
jerceh mayor relevancia, procedentes de fuentes naéionales y extran--

jeras, que pueden ser adoptados en nuestro medio.

INVESTIGACION DE VALORES

La investigacién estd dirigida a establecer los valores unitarios de

un bien inmueble basados en los métodos enunciados en el Capftulo I,
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para un determinado tiempo y lugar, asf como la cuantificaci6n de los

factores que influyen en el valor de las propiedades.

El andlisis de los valores consiste en estudiar el tipo de informacibn

" con que se cuenta, la fecha, las circunstancias de venta, etc. con el

2.3

fin de probar la validez, certidumbre y confiabilidad de los valores

observados.

FUENTES DE INFORMACION

La recopilacién de los antecedentes del valor se efectla a través de

fuentes diversas: -

Opinién de personas de experiencia en val(io como conocedoras de la

zona.

Anuncio en peribddicos (oferta-demanda)

Instituciones financieras

Catastro Fiscal

Registro de la Propiedad Rafz e Hipoteca

Registro de los corredores de Bienes Rafces

Para elaborar los valores unitarios y los factores de modificacién,
no podemos dictar reglas universales para determinar cual método em-
plear asi como también la fuente de informacidén, ya que dependerd de
la zona donde se encuentre el terreno a valuar y la experiencia del

perito.
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En zonas donde se han efectuado o se efect@ian transacciones comerciales
referente a la compra-venta de terrenos con cierta regularidad, el méto

do mds indicado es el Comparativo o de las Ventas, tomando en cuenta la

_fuente de informacién.

En zonas donde no se encuentra informacion acerca de transacciones co--
merciales de compra-venta, el método mds indicado es el Método cde la --
Renta y/o el Método del Costo de Reposicibn; asimismo, se encontrarén -
lugares en donde se recopilard informacién de diferentes fuentes, que-
dande al perito valuador escoger cudl método serd mds indicado emplear,

y si es necesario podrd en un determinado momento hacer una o mas combi

naciones.

La determinaci6én de los valores unitarios y los factores de modifica-
cién deberdn de ser compatibles a la zona que se est& valuando y depen-
derd de la cantidad y veracidad de los datos; asf como también el espi

ritu  de investigacién y el interés demostrado por el perito valuador.

La recopilacién de informacibén tiene que efectuarse mediante un traba

jo de campo y visitas a instituciones que conserven un archivo de da--

tos de esta indole.

Con la informacién obtenida en la investigacién se analizarén estos da-

tos para poder establecer:

- Los valores unitarios para las diferentes clases de tierra
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2.4

Los factores que modifican los valores unitarios de la tierra (Intrin
secos y Extrinsecos).
Los valores por unidad de los cultivos permanentes.

Valores unitarios de las construcciones y otras mejoras

MEDIDAS PRELIMINARES DE LAS OPERACIONES DE VALUACION

En la valuacién de los inmuebles es indispensable llevar el proceso
con una secuencia para que paulatinamente se tenga un criterio de to-

dos los factores que afectan el valor.

Los procedimientos y técnicas para determinar este valor consiste

en lo siguiente:

Datos legales de la propiedad

Clasificacibén de las tierras de acuerdo a su uso

Reconocimiento general de la micro-regién

Investigacién de valores en la zona

Andlisis de la informacién recopilada en el campo

2.4.1 Datos de la Propiedad

La finalidad de esta etapa es para obtener la siguiente infor-

macioén:

a) Identificacién del Propietario
- Nombre
- Direccién

- Profesiotn
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- Si explota o no la propiedad

b) Composicién del Inmueble a valuar

- Si estd constituido por una o més parcelas

- Nombre y localizacibén de cada parcela
- Identificacib6n y clasificaci6n de las cohstrucciones,.instala-

----

ciones , mejoras, etc.
¢) Identificacién del inmueble a Valuar

En consulta previa con el propietario del inmueble podemos obte-

ner la siguiente informacién:

- Ubicacién:
Departamento :
Municipio
Cantén

- Localizacibn:

Distancia en kms. del poblado mas préxime:

Vias de acceso a la propiedad

Para esta etapa es necesario efectuar la localizacién por medio
de mapas editados por el Instituto Geogrdfico Nacional a una es-
cala de 1:50000, los cuales estén numerados por cinco digitos,
cuatro ardbigos y un romano;para fines de Catastro Fiscal, ésta
numeracién se modifica, eliminando el primero y tercerv digito
y convirtiendo el quinto digito romano a digito ardbigo, de tal

forma que el cuadrante queda codificado por 3 nlimeros ardbigos




(Ver Anexo Ne M1),

Los cuadrantes en escala: 1:50000, se dividen en veinticinco hojas nume-
radas del 1 a 25 y estén elaborados a una escala de 1:50000 y cada una de °
éstas hojas se divide en cuatro partes, comenzando por la parte superior
derecha por el ntmero uno, luego inferior derecho (nfmero dos), inferior

izquierdo (nGmero tres) y superior izquierda (nfmero cuatro).

Por ejemplo:

Una parcela situada en el Municipio de Caluco, Departamento de Sonsonate,
tiene la codificacién siguiente:

0303-272-22-1007

03 Departamento de Sonsonate

03 Municipio de Caluco

272 Hoja de Escala 1:50000

" 22 Hoja de Escala 1:50000

d)

1 Parte superior derecha

007 Parcela nGmero 7

En el Anexo N2 A3 estdn los cb6digos de todos los municipios de El Salvador.

Limites, Configuracién, Areas de Cada Parcela:

Para una propiedad con vocacién agricola, es necesario establecer la cla-
sificacién por capacidad de uso utilizando los mapas de estudio de sue-;
lo estahdard que muestran los diferentes tipos recomendados por el Minis-
terio de Agricultura y Ganaderfa (MAG). Este literal seré& ampliado en el

numeral 2.3.2.2
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e) Tipo de Explotacién (Agro-Industrial)

g) Situacién Legal

)
f) Técnicas de cultivo segln usada en la regi6n
)
“h)

Factores de Modificacién

2.4.1.1 Factores de Modificacién

Estos factores sefialan variaciones o cambios en cuanto al valor
de los terrenos rurales, y cuya cuantificacién modificaré los va
lores encontrados en la zona, previa al valio de la (s) propiedad
(es).

Los factores a considerar son los siguientes:

- prografia

- Erosién

- Rocosidad

- Drenaje

- Salinidad

- Riego

- Elevacién

- Superficie

- Transporte

- Servicios

- Servicios comunitarios
- Localizacion

- Capacidad de uso del suelo
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- Topografia

El valor de los terrenos agricolas es afectado por su topografia, por-

que un terreno escabroso contribuye a'la erosi6n ocasionando gastos de

manutencion.

Respecto al efecto causado por la topografia sobre el valor del terre-
no, se determinaron factores de modificacién para diversos grados de

pendientes. Ver Cuadro N° 2.3, Pé&g.84.

Erosibn

El grado de erosi6n es un factor muy importante con respecto a.la pro
ductividad, consecuentemente ejerce influencia sobre el valor de los -
terrenos agricolas, porque le contrarresta a la tierra mds productivi-

dad, por lo que reduce el rendimiento.

Las zanjas ocasionadas por la erosidn aumentan las dificultades para

el cultivo

Los factores de modificacidén por erosibén se encuentran en el Cuadro N@
2.4, P4g.84 con base a la pérdida de la capa superior del suelo y del

subsuelo.

- Rocosidad

La presencia de piedras sobre la superficie es otro factor que ejer-

ce influencia sobre el valor de los terrenos agricolas, tornando mas
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dificil y costoso el cultivo
Para indicar la influencia que tiene la rocosidad sobre el terreno se
elaboraron factores de ajuste con base a su porcentaje de presencia. Ver

Cuadro N¢ 2.5, Pag. 85.

- Drenaje:
La condici6n del terreno en cuanto al drenaje es otro de los factores

que ejerce influencia sobre el valor del terreno.

Existen tres inconveniencias que ofrece el exceso de agua:

- Suelos-con deficiencia de aire, ya que el oxigeno escapa de los.espa-
cios lagunares ocupados por el agua;

- Suelos frios, el calor solar se consume en evaporar la humedad exce-
siva.

-'Se hace dificil escoger el instante preciso para las labores de cul-
tivo.
Al igual que los factores anteriores, existen factores de ajuste para

‘medir la influencia de éste sobre el valor de los terrenos. Ver Cua-

dro Ne 2.6, Pag.85.

- Salinidad:

Un terreno afectado por la sal no es adecuado para fines agricolas;
un anélisis del efecto causado por las condiciones de salinidad del
suelo puso al descubierto que tales suelos no pueden servir para la

agricultura y que solamente tienen valor nominal.
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. - Riego:

El valor de la tierra para agricultura tiene un considerable aumento
de valor por la circunstancia de tener agua para riego durante la es
.tacién seca. Una tabla de factores de modificaci6n ha sido desarrolla

da para reflejar dicha influencia. Ver Cuadro N® 2.7, Pé&g.86.

Elevacion:

La elevacién es un factor importante para la calidad del café. Para
tomar en cuenta el efecto de la altura sobre la tierra destinada a es
te cultivo se han tomado en consideracién las tres clasificaciones ba
sicas: bajfo (menos de 500 m.), calidad inferiori media altufa-(entre
500 y 1000 m.), calidad promedio; altura(mds de 1000 m.), calidad supe

rior.
Los factores de modificacién se muestran en el Cuadro N¢ 2.8, Pég. 86.
-Superficie:

Este factor considera el estado de la superficie del suelo en una -
forma general, oscilando entre un valor relativo de 1.00 para una su-

perficie seca y firme y 0.70 para una superficie encharcada.

Si la superficie del suelo presentara un alto porcentaje de pedrego
sidad, éste factor no seria considerado, recomeddndose hacer uso del

Cuadro del Factor de Modificacién por Rocosidad.

Los factores de modificacién por superficie se encuentra en el Cuadro

NQ 2-9; Pég- 87'
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- Servicios:
Estos factores modifican el valor de los terrenos en cuanto a la -
presencia de servicios tales como: energfa eléctrica, teiéfono,
centros de educacion y de salud. Ver Cuadro N¢ 2.10,2.11,P4gs.87,88,

- Localizacibn:

La distancia al mercado y a los centros urbanos, asf como la accesi
bilidad son factores que ejercen influencia sobre el valor de los
terrenos rurales.

En el Cuadro N? 2.12, P4g.89 pueden verse los factores de conver--
si6n para medir dicha influencia. |

- Capacidad de uso de suelo:

La tabla que hace referencia a este factor muestra la relacién del
escalonamiento del valor de ocho clases de tierra de acuerdo con la
capacidad de produccién econbmica. Esta tabla estd basada en el mé-
todo de la renta (renta lfquida) de las explotaciones rurales, refle
jando la renta de la tierra en cada clase de uso.

El valor de la tierra en el escalonamiento a seguir oscila en el
valor relativo entre un méximo de 1.0 para la clase I y un minimo

de 0.20 para la clase VIII. Ver Cuadro N¢ 2.13, P4g.90.

2.4.2 Clasificacién de las Tierras de acuerdo a su uso

Al igual que los terrenos urbanos, los terrenos rurales son valua--

dos de acuerdo a su mejor uso.

Existen tres grandes categorias de uso de los terrenos rurales:
- Lotificacién o parcelacidn

- Recreacidn

- Agricolas
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2.4.2.1 Lotificacién o Parcelaci6n y Recreacifbn

La estimaci6n del valor de la tierra destinada a la cons--
truccién de viviendas en sitios de recreaci6n se puede e--
fectuar por dos de los tres métodos enunciados en el Capi-
tulo anterior: Mé&todo Comparativo y Método de la Renta, -
siendo el més indicado el primero, siguiendo el mismo cri-
terio adoptado para el Qalno de terrenos urbanos, obte- -
niendo estas informaciones a través de las transaccionés

en el mercado mobiliario, ofertas de compra-venta, profe
sionales idéneos en la materia, obteniendo asi el valor

por unidad de area.

El valor de las influencias intrisecas o extrinsecas se -
determinarén de acuerdo a los criterios validos para va--
lGos urbanos y los factores de modificaci6én serdn estable
cidos de acuerdo a su importancia, no olvidando incluir -'

la influencia que ejercen los aspectos siguientes:

Vista Panorémica

Playa

Aislamiento

Brisa

4
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2.4.2.2 Clasificacién de las Tierras Agricolas

La clasificacién de las tierras constituye el paso mé&s importante
en el procedimiento de valuacién de la tierra, y en éste se deli-
mitan las é&reas de tierra de acuerdo al uso m&s adecuado, se su-
giere seguir el sistema de clasificacién de tierras "El Sistema

Americano Modificado" del Departamento de Agricultura de los Esta
dos Unidos y que de acuerdo a estudios realizados por los Ingenie
ros Tablas, Rico y Denuys, es el que més se adapta a las caracte-
risticas del pais desde el punto de vista técnico y es el ufilizg
do para el Levantamiento General de Suelos recomendado por el Mi-

nisterio de Agricultura y Ganaderia (MAG).(Ver M2 en Anexo A18).

Este Método establece ocho diferentes clases de tierra. En esta
etapa tenemos que hacer un recorrido de la propiedad o propieda--
des para poder asi establecer los limites de las diferentes cla--

ses de tierra sobre los mapas catastrales o planos.

A continuacidn se da un resumen de las caracteristicas de las ocho
diferentes clases de tierré tomando como fuente: Curso sobre Cla-
sificacién de Tierras, dictado por el Departamento de Catastro --
Fiscal, de la Direccién General de Contribuciones Directas del Mi

nisterio de Hacienda.

CLASE I

Los suelos hallados en esta clase tienen muy pocas limitaciones
que restrinjan su uso. Son adecuados para un amplio mdrgen de
plantas y pueden ser usados con toda seguridad‘para toda clase de

cultivos agrondémicos, pastos, vida silvestre e incluso jardines.
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No necesariamente son los suelos mads productivos de la zona pero si con

frecuencia lo son.

Los Suelos de la Clase I, que son usados para cultivos, necesitan préc-
ticas de manejo ordinarias para mantener su productividad, tanto la fer

tilidad como la textura.

Tales précticas pueden incluir el uso de una o més de las siguienteé:
Los fertilizantes, la cubierta y los abonos verdes, la conservacién de
los residuos de las cosechas anteriores y la aplicacién de estiércol, -

como también una secuencia adecuada de cultivos adaptados.

Entre las caracteristicas mis relevantes se pueden enumerar:

- Topografia plana 0-2%

- Erositn ' muy poca, féacil de controlar

- Profundidad muy profundo, mayor de 1.50 m.

- Drenaje bueno, con buena capacidad de retener agua

- Inundaciones nunca

- Riego fécil de efectuar si hay agua

- Fertilidad buena, fertilizacién normal

- Maquinaria sin problemas en 10s periodos normales de lluvia
- Uso amplio, todos los cultivos propios de la zona.
CLASE 11

Los suelos de la Clase II tienen algunas limitaciones que reducen la
eleccibn de las plantas y/o requieren moderadas précticas de conserva--

ciébn y manejo para prevenir la deteriorizacién o para mejorar las
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relaciones suelo-agua planta, cuando los suelos son cultivados. Las li-

mitaciones son pocas y las précticas son féciles de aplicar.

Los suelos pueden ser usados para cultivos agron6micos, pastos, lotes

de bosques y vida silvestre y cubierta.

Aunque estos suelos pueden ser usados por los mismos cultivos que los de
la Clase I, hay que tomar en cuenta que su capacidad para sostener cul-
tivos intensivos es menor o, con los mismos sistemas de cultivo, necesi

tan algunas précticas de conservacién.

" Los suelos de la Clase II pueden requerir algunos sistemas especiales de
cultivo, préctic&;dé conservacién de ingenierfa, control de agua o méto-
dos de laboreo cuando son usados para cultivos agronémicos. Entre las
practicas de conservacién se pueden incluir: cultivos en fajas, rota--
cién de cultivos, terrazas, canales, desagues, zanjas de desvio, cober-

tura de abonos verdes, fertilizantes, encalado y estiércol.

Entre los factores que limitan el uso de los suelos de la Clase II se --

tienen:

- Topografia pendieﬁtes suaves: 2-8%

- Erosibn moderada susceptibilidad a la erosién o con efectos
ligeros |

- Profundidad ~  menor que la de un suelo ideal: 90-150 cms.

- Drenaje baja capacidad de retener agua (suelos franco arenoso)

- Inundaciones dafios ocasionados por inundaciones o con ligero exce-

so de humedad.
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Estructura o laboriosidad algo desfavorable

- Pedregosidad _ ligera

- Maquinaria ligera dificultad en usarla

- Usos ~ limitaciones ligeras en el uso y manejo del suelo.
CLASE III

Estos suelos tienen graves limitaciones que reducen la eleccidn de plantas
y/o requieren practicas especiales de conservaci6n, o ambas a la vez.
Tienen restricciones de usos mayores que aquellas en la Clase II y cuando

se usan para cultivos agronémicos, pastos, lotes de arboles, pastoreo. ex-

tensivo, vida silvestre.

Las restricciones de los suelos de la Clase III, restingen la cantidad
de cultivos mixtos, épocas de siembra, laboreo y.cosecha, eleccibn de cul

tivo, o alguna limitacién combinada.

Muchos de estos suelos que son mejorados lentamente permeables pero casi

planos, requieren drenaje y un sistema de cultivo que mantenga o mejore

la estructura y laboreo del suelo.

Dentro de esta clase, cada clase de suelos tiene una o mds combinaciones
alternativas de uso y practicas requeridas para ser utilizadas sin des--= .
truir, pero el nlmero de practicas alternativas para el promedio de les

agricultores es menor que para los suelos de la Clase II.

Entre las caracteristicas mds importantes estén:

- Topografia pendiente moderada a fuerte: 8-15%
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- Erosibn alta susceptibilidad a la erosién o efectos ya ocu-

rridos.
- Profundidad poca profundidad efectiva: 50-90 cms.
- Drenaje ' baja capacidad de retener agua (suelos francos are-

nosos), condicién de drenaje restringido o frecuente

inundaci6n.

- Inundaciones frecuente, acompafiada de dafios a los cuitivos

- Salinidad - moderada salinidad de sodio

- Fertilidad | baja fertilidad del suelo y/o sub-suelo

- Uso ndmero menbr de précticas alternativas que ‘en Clase
I1.

CLASE IV

Estos suelos tienen limitaciones muy severas que restringen: la eleccibn
de plantas que pueden ser cultivadas, que es mucha més limitadap Cuan
do estos suelos son cultivados se requieren cuidadosas précticas de‘ma-
nejo y de conservacién, que son mas diffciles de aplicar y de mantener.
Pueden ser usados para cultivos agronémicos, pastos; lotes de &rboles,
sitios o vida silvestre y cubierta. Pueden ser muy bien adecuados so-
lamente para dos o tres de los cultivos agronémicos comunes de produc-
tos cosechados, que pueden ser bajos en relacién a la cantidad que se

necesita para producirles por un largo perfodo de tiempo.

Los localizados en las zonas h(medas, son adecuados solamente para cul

tivos agronémicos en forma ocasional.
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Entre las caracteristicas permanentes de estos suelos que limitan el

uso de los cultivos agrondémicos tenemos:

Topograffa pendientes fuertes: 15-30%

Erosiodn muy susceptibles a ella o con graves dafios por la

erosibén pasada.

Profundidad poca profundidad efectiva 30-50 cms.

Drenaje baja capacidad para retener agua; excesiva humedad,

continuos peligros y problemas de sobre-saturacién

después del drenaje.

~ Inundaciones frecuentes y dafian los cultivos

Usos Practicas alternativas limitadas y requieren un ma

nejo especial.

CLASE V

Estos suelos pueden tener pocos o ningln problema de erosi6én y limitan
su uso Gnicamente para pastos, lotes de é&rboles o vida silvestre y cu-

bierta.

Son suelos casi planos, pero algunos son hGmedos frecuentemente inun-
dados por cursos de agua, con limitaciones climaticéscbalguna combina

ciébn de ellas.

Estas tierras son de uso agricola limitado, y generalmente no son

adecuados para cultivos.
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Los suelos de la Clase V cumplen con las siguientes caracteristicas:

Topografia

Profundidad

Drenaje

Inundaciones

Suelos

CLASE VI

terrenos planos o casi planos coh una estacidn
de crecimiento que previene él normal desarro-
110 de los cultivos. También pueden ser casi
planos o planos con piedras o rocas sobre la
superficie.

poco profundo

no es factible bara la realizacién de los cul-
tivos agronémicos por ser areas de relieve con
cavo.

frecuentes pues son suelos de terrenos bajos

muy arcillosos

Por tener severas limitaciones no son adecuados para cultivos intensi

vos y solo se usan para pastos, lotes de &rboles o vida silvestre y

cubierta. Son adecuados para una amplia gama de cultivos permanentes,

usando practicas de conservacidn adecuadas.

Entre las caracteristicas de los suelos de 1a Clase VI estén:

- Topografia
- Erositn

- Profundidad

bendiente muy pronuﬁciadas entre 25-100% y a
veces més.

tierras que no han sido severamente erosionadas
pero son susceptibles a ello.

suficiente.
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- Drenaje excesiva humedad y baja capacidad de retencién de

humedad.
- Salinidad sodio.
- Uso permiten los cultivos permanentes sembrados a ma’

no, como café, frutales, etc.

CLASE VII

No son adecuados para los cultivos corrientes por tener restricciones
muy severas y su uso estd restringido para pastos, forestales, vida -

silvestre o cultivos especiales (henequén, guayabo, etc.).

Los suelos de la Clase VII no pueden ser usados con mucha libertad pa
ra pastoreo y.IOtes de &rboles o vida silvestre y cubierta o algunas

combinaciones de éstas, salvo que se apliquen précticas de manejo.

Estos suelos no son adecuados para ninguno de los cultivos agrondémicos

y en raras ocasiones pueden ser usados para los cultivos especiales ba

jo practicas muy particulares y poco corrientes de manejo.

Entre las limitaciones continuas de esta clase y que no pueden ser co-

rregidas tenemos:

- Topografia pendientes muy pronunciadas: 20-100% y mas.
- Erosion tienen erosié6n |

1 - Profundidad ' son suelos sﬁperficiales

? - Salinidad sodio o sales

i - Clima desfavorable
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CLASE VIII

Por su forma, estos suelos tienen limitaciones que indican que su uso
para cultivos comerciales estd bastante restringido. El mejor uso --
que se les da es para recreaci6n, vida silvestre, abastecimientos de .

agua, reservas forestales, fauna y para propésitos estéticos.

Los gastos que se han aplicado para el manejo de estos suelos cuando
se realicen cultivos o pastos, no pueden ser recuperados debido a la

forma del terreno en los suelos de la Clase VIII.

En esta clase quedan incluidas las tierras malas, los afloramientos
de rocas, las playas de arena, los materiales dejados por los rios,
los restos de mineria y otras &reas casi completamente desnudas; po-

dria ser necesario dar algunaé protecciones y manejo para el creci--

miento de las plantas, a los suelos y a la forma de los terrenos in-

cluidos en esta clase, con el objeto de proteger otros suelos mis va-
liosos, para controlar el agua o para mantener la vida silvestre o --

simplemente por razones de estética.

Entre las limitaciones que no pueden ser corregidas de estos suelos

estén:

- Topografia Son barrancas profundas, quebradas, conos vol-
cadnicos, corrientes de lavas, etc.

- Erosién Tienen peligro de ser erosionados

- Drenaje Tienen suelo mojado
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- Salinidad 0 sodio

- Piedras son terrenos pedregosos

Las Sub-clases son grupos dentro de .las clases y existen -cuatro limi-

SUB-CLASES

taciones que son:

1-

SUB-CLASE POR EROSION (e)

Esta sub-clase estd compuesta por suelos en donde la susceptibili
dad por erosibn es el factor predominante.

SUB-CLASE POR EXCESO DE AGUA (h)

La presencia de agua en la superficie es el factor dominante en

el uso y el problema que puede presentarse en el suelo.

SUB-CLASE DETERMINADA POR LIMITACIONES EN LA ZONA RADICULAR (s)

Son suelos que tienen limitaciones en el nivel radicular ya.sea
por la presencia de macisa rocosa, baja capacidad de retener la

humedad o fertilidad pobre, estas limitaciones son dificiles de

corregir.

SUB-CLASE POR LIMITACIONES EN LA ZONA RADICULAR (LIMITACIONES
CLIMATICAS) (c). |

En esta sub-clase estan comprendidos aquellos suelos en donde la
falta de temperatura o humedad son los factores que limitan el

uso.
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2.4.2.3 Observaciones importantes sobre las Limitantes.

‘Las caracteristicas limitantes pueden actuar solas o en forma -

combinada. El efecto combinado de dos o més caracteristiéas li-

2.4.2.4

mitantes, pueden hacer que se baje la clasificacién de la tie--
rra a una clase inferior. Por ejemplo, si una tierra que se es
té clasificando a través de las limitaciones de peligro de ero-

si6n y de suelo, que individualmente la clasifiquen como de Cla

se I (erosion) o Clase I (suelo), pero encontréndose en el mis- |

mo terreno, la combinacién de las dos caracteristicas limitan--
tes de erosidn y suelo, podrfan obiigar a bajar la clasifica--

cibén a tierra de Clase II (eroéién, suelo).

Comentarios

- La clasificacidn por capacidad de uso es interpretativa y es
t4 basada en los efectos de combinaciones de climas, limita-
ciones de uso y capacidad de produccién, requerimiento. de ma
nejo del suelo y todos aqﬁellos riesgos que vendrian a dafiar
el suelo.

- La presencia de agua en la superficie o exceso, piedras, sa-
les solubles, el peligro de inundacién, no pueden ser consi-
derados como limitantes permanentes’ para el uso, debido a
que pueden ser corregidos en un momento necesario.

- El agrupamiento por capacidad de uso esté sujeto a cambios
y este cambio puede ocurrir debido a la practica de manejo.

- En la clasificacién por clases y sub-clases no se incluyen
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las distancias

a los mercados, vias de acceso, la habilidad o recur-

sos 'de los operadores.

- Suelos con limitaciones fisicas, tales que los cultivos comunes de-

ben de ser cos

I, 11, III,

echados a mano no se deben de incluir en las clases

Iv.

CUADRO N¢ 2.1

CLASIFICACION DE TIERRAS‘SEGUN SU CAPACIDAD DE USO

CLASE DE SUELO CAPACIDAD DE USO

Clase I Tierras propias para cultivos, sin problemas de conser-
vacién, exigiendo solamente fertilizacién y:mantenimien
to. B

Clase 1II Tierras propias para cultivos, con pequefios problemas
de conservacién, exigiendo précticas simples de conser-
vacién.

Clase III Tierras propias pra cultivos, con problemas serios de -
conservacién, exigiendo précticas de conservacién com--
plejas ,

Clase IV Tierras propias para cultivos ocasionales, no debe ser
usados para cultivos més de dos afios consecutivos.

Clase V Tierras propias para pastizales, sin problemas de con--
servacion

Clase VI Tierras propias para pastizales, con problemas simples
de conservacién

Clase VII Tierras propias para reforestamiento

Clase VIII Tierras propias solamente para abrigo de vida silves--
tre.

* Cuadro Resumen.
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2.4.2.5 Factor de Correccibn

Este factor es el resultante de 1a conjugacién de los dos principa-
les factores determinantes del precio de una propiedad rural, como
son: la capacidad de uso del suelo en funci6n de la renta liquida

que el inmueble puede broducir y el de la localizacién; en rela- |

cién a los mercados consumidores de sus productos.

Mediante la integracién de los cuadros de ambos factores se puede
organizar una tabla de doble entrada,permitiendo a través de una
simple multiplicacién conocer el factor de correccidn, el cual
inicamente sefé empleado para el valGo de terrenos por el Método
de la Renta.

A continuacién se muestra el Cuadro del factor de correccidn.
~ CUADRO Ne 2.2
FACTOR DE CORRECCION

lase** I IT III Iv v VI VII. VIII
Localizaci6n* 100% 95 % 75 % 55% 50 % 40 % 309% 20 %

Optima 100% 1.000 0.950 0.750 0.550 0.500 0.400 0.300 0.200
Muy Buena 95%| 0.950 0.903 0.713 0.523 0.475 0.380 0.285 0.190
Buena 90% 0.900 0.855 0.675 0.495 0.450 0.360 0.270 0.180

Desfavora- ‘
ble 80% 0.800 0.760 0.600 0.440 0.400 0.320 0.240 0.160
Mala 75% 0.750 0.713 0.563 0.413 0.375 0.300 0.225 0.150

Pésima 70% 0.700 0.665 0.525 0.385 0.350 0.280 0.210 0.140

* Ver Cuadro N2 2.12
** \er Cuadro N2 2.13

80




‘ 2.4.3 Reconocimiento General de la Micro-Regibn

i Es indispensable el reconocimiento de la zona en donde se encuen

| tra situado el inmueble a ser valuado para poder asi establecer
las caracteristicas propias y todos aquellos factores que ejer-

" cen influencia sobre el valor, para conocer mediante la inspec--
cibn:

a) Caracteristicas Edafolégicas

- Meteorol6gicos - principalmente en cuanto a temperaturas, pre:
cipitaciones, vientos, humedad, nubosidad, etc.
; - Suelos - desde el punto de vista de la clasi%icaciéﬁ de las. -
~ tierras. |

- Agua - superficial o subterrénea para fines agricolas

b) Caracteristicas Socio-econémicas
| - Densidad de la poblacién
- Disponibilidad de mano de obra en el sector primario (ggricql'
| tura) -salarios.
- Mercado consumidor
- Proximidad de ingenios, beneficios, etc.
- Formas de explotacién. Por cuenta propia, arrendamiento, en
sociedad o cooperativa.
- Disponibilidad de los servicios pablicos

- Agencias bancarias. Facilidades de crédito y financiamiento.
c¢) Caracteristicas de las Actividades Agropecuarias

- Uso potencial del suelo y grado de productividad

BIBLIOTECA CENTRAL
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- Técnicas de cultivo

- Pecuarias, avicultura, apicultura, cunicultura, pisicultura,etc.
- - Rendimientos

- 2.4.4 Investigacibén de Valores de la Zona

Esta es otra de las etapas de la valuacién para llegar a obtener
el valor de un terreno y constituye el objetivo del presente

Capitulo, porilo que fue presentada al inicio del mismo.

2.4.5 Andlisis de la Informacién Recopilada en el Campo

Esta etapa final del proceso de valuacién consiste en el an4li-
sis de la informacién obtenida a través de una investigacién de
campo, asi como las‘caracteristicas principales de la propie--
dad, para su clasificacién y seleccibn, para luego establecer
de acuerdo a los datos con que se cuentan, qué método de va--
luacién se empleard en una forma definitiva para poder determi

nar el valor de un inmueble.

Para el valGo de los terrenos, emplearemos cualquiera de los

dos métodos antes mencionados: Método Comparativo o el Método
de la Renta, o una combinacién de ambos, estableciendo valores
homogenizados y aplicdndole a éstos los factores de modifica-

cién.

Para el caso de las construcciones y mejoras, podremos emplear

cualquiera de los tres métodos o una combinacién entre ellos;



conocidos los valores unitarios del terreno, de las construcciones
y las mejoras podremos establecer el valor del inmueble mediante
la aplicacién de férmulas especificas provenientes de los modelos

matemdticos que se tratan en el Capftulo III.

En los cuadros siguientes se presenta el detalle de los factores -

.de modificacién mencionados, los cuales no deben de considerarse

definitivos, sino mds bien pueden ser wutilizados como guias para

orientar al valuador.



CUADRO N¢ 2.3

FACTOR DE MODIFICACION PQR TOPOGRAFIA

SIMBOLO PENDIENTE FACTOR
A (Llano) 00 - 59 1.0
B (Ondulado) 62 - 14¢ 0.90
C (Montafioso) 150 -~ 259 ' 0.80
D (Escarpado) 262 6 més 0.70

FUENTE: La Valuacién de la Propiedad Raiz. Collet And Clapp Inc.

CUADRO N2 2.4

FACTOR DE MODIFICACION POR EROSION

SIMBOLO PERDIDA DE FACTOR
SUELOQ

1 Suelo 1 - 50% 0.95

2 Suelo 51 - 100% 0.90

.| 3 Subsuelo 1 - 50% 0.85

FUENTE: La Valuaci6n de la Propiedad Rafiz. Collet And Clapp Inc.
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CUADRO N¢ 2.5

FACTOR DE MODIFICACION POR ROCOSIDAD

SIMBOLO SUPERFICIE FACTOR
CON PIEDRA
1 1 a 25% 0.90
2 26 a 50% ) 0.80
3 51 a 100% 0.70

FUENTE: La  Valuacién de la Propiedad Rafz. Collet And Clapb Inc.

CUADRO N2 2.6

FACTOR DE MODIFICACION POR DRENAJE

FACTOR

SIMBOLO _ DESCRIPCION
I Drenaje 0.75
Imperfecto
M Drenaje 0.50
Moderado
P ' Drenaje 0.25
Pobre

FUENTE: La Valuaci6n de la Propiedad Raiz. Collet And Clapp Inc.
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CUADRO N@ 2.7

“FACTOR DE MODIFICACION POR RIEGO

RIEGO PORCENTAJE FACTOR
: DE MODIFICACION

Bueno ' 30% ' 1.30
Regular 20% 1.20
Pobre 10% 1.10

FUENTE: La Valuacién de la Propiedad Rafz. Collet And Clapp Inc.

CUADRO N° 2.8

FACTOR DE MODIFICACION POR ELEVACION

ELEVACION PORCENTAJE FACTOR
DE MODIFICACION .
Bajio 0% 1.00
Media-Altura 4% 1.04
Altura 6% | 1.06

FUENTE: La Valuaci6n de la Propiedad Rafz. Collet And Clapp Inc.
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CUADRO N2 2.9

FACTOR DE MODIFICACION POR SUPERFICIE

SUPERFICIE FACTOR
Seco y firme 1.00
Arenoso 0.90
Pedregoso 0.80
Encharcado 0.70

FUENTE: Valuaci6n de Inmuebles Urbanos y Rurales. Guilherme Bomfim
Dei Vegni-Neri.

CUADRO N2 2.10

FACTOR DE MODIFICACION POR SERVICIOS

SERVICIOS FACTOR
Energia Eléctrica _ 1.15
Teléfono 1.05
Sin ningGn motivo 1.00

FUENTE: Valuaci6n de Inmuebles Urbanos y Rurales. Guilherme Bomfim
Dei Vegni-Neri.
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CUADRO N 2.11

FACTOR DE MODIFICACION POR SERVICIOS COMUNITARIOS

DISTANCIA DE LOS CENTROS

MENOR O IGUAL 3KMS. FACTOR
Centros de Educacidn 1.15
Unidad de Salud 1.10
Sin ningln servicio 1.00

FUENTE: Valuaci6n de Inmuebles Urbanos y Rurales. Guilbherme
Bomfim Dei Vegni-Neri
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CUADRO N2 2.12

FACTOR DE MODIFICACION POR LOCALIZACION

- .| LOCALIZACION

CARACTERISTICAS

FACTOR

Optima

Inmueble con frente hacia la carretera pavi-
mentada, importancia limitada de las distan--
cias.

1.00

Muy Buena

Inmueble servido por carretera no pavimentada,
importancia relativa de las distancias

0.95

Buena

Inmueble servido por carretera rural, mds que
ofrecen seguridad y accesibilidad todo el afio,
importancia segnificativa de las distancias.

0.90

Desfavorable

Inmueble servido por caminos vecinales o muni
cipales y por servidumbre que no ofrecen sa--
tisfactoria accesibilidad, vias y distancias
con importancia.

0.80

Mala

Como la anterior, con serios problemas de ac-
cesibilidad en la estaci6n lluviosa.

0.75

Pésima

Como la anterior, con serios problemas de ac=
cesibilidad en la estaci6n seca, vias inter--
ceptadas por quebradas, rios sin puentes.

©0.70

FUENTE: Valuacibén de Inmuebles Urbanos y Rurales.
Dei Vegni-Neri.
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LCUADRO N2 2.13

FACTOR DE MODIFICACION POR CAPACIDAD DE USO DEL SUELO

CLASE DE SUELO RENTA CON 0O SIN GASTOS FACTOR
I Renta liquida de la agricultura, sin gastos 1.00
de précticas de conservacion.

IT Renta Liquida de la agricultura sujeta a - 0.95
gastos en préacticas de conservacién simples.| -

ITI Como la anterior, sujeta a gastos en préc-
ticas de conservacibn complejas. 0.75

v Renta liquida en un afio asociada a la ren

ta producida por la explotacién pecuaria. 0.55
v Renta 1iquida de pastizaje sin gastos en 0.50
practicas de conservacién.

VI Como la anterior, sujeta a gastos con 0.40
practicas de conservaci6n simples en :
pastizales

VII 0.30
Renta liquida en la explotacion forestal :

VIII Renta de una eventual explotacién en la 0.20
piscicultura.

FUENTE: Valuaci6n de Inmuebles Urbanos y Rurales. Guilherme Bomfim
Dei Vegni-Neri _
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2.5 INVESTIGACION Y HOMOGENIZACION DE VALORES EN CONSTRUCCIONES

Para efectuar el vallo de construcciones ubicadas en la zona rural,se-
ré utilizado el Método del Costo de Reposicién, el 'cual requiere de
la investigacion de algunas influencias que afectan o determinan el va

lor de las mismas, tales como:

- Costos unitarios de los diferentes tipos de construccidn

- Depreciacibn de las construcciones

2.5.1 Costos Unitafios

El costo de construccién puede ser obtenido por cualquiera de --

los siguientes procedimientos:

a) Con base a la clasificacién y especificaciones de la obra

b) Reconstruccibén del presupuesto original
2.5.1.1 Clasificacion y Especificaciones de.la Obra

Es practica usual la aplicacién del valor unitario de
construccidn, de acuerdo con la clasificaci6n de la obra

.y su especificacion (calidad y clase de construccién).

La clasificacién de las construcciones para fines de va

luacidén se basa en:

a) Tipo de” Uso: teniendo en cuenta la finalidad para la
cual se disefi6 la construccién:

- Vivienda unifamiliar

- Construcciones para fines agroindustriales.
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- Construcciones para fines especiales: escuelas, estaciones radia-

les y ferroviarias, hoteles, unidades de salud, etc.

Las construcciones para fines agroindustriales son de varios tipos
y con caracteristicas constructivas que varfan desde una construc-
cibtn a base de sistema mixto o aquella construida con armazén de

acero estructural.

Para clasificar una construccién, se le compara con la construc--
cidn tipica cuyas caracterfsticas son semejantes en cuanto al tipo

de uso, calidad y clase de construccién.

Calidad y Clase de Construccidn: Se determina por el material usa

do en la construccién de las paredes exteriores y de acuerdo a ca

~da clase, se tomaran aquellos detalles que son importantes para

determinar la estructura: clase de techo que existe, el piso,puer

tas, ventanas, paredes, etc. Asi tenemos:

Clase AD (Adobe) -

Paredes exteriores hechas con bloques de adobe; cimientos de pie
dra bajo las paredes, pisos de ladrillo de barro cocido o cemento,
techo de material combustible como madera, cubierta de lamina o

teja.

Clase BA (Bahareque)

Paredes exteriores de bahareque, cimientos de mamposterfa bajo

las paredes, piso de ladrillo de cemento,techo de material combus-
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tible.
Clase MA (Madera)

Paredes exteriores de madera, revestidas con madera o l&mina; funda-
ciones de mamposterfa, pisos de ladrillo de cemento, techo de mate--

rial combustible.

~ Clase MI (Sistema Mixto)

Paredes exteriores de ladrillo de obra o bloques de concreto; zapa-
tas de concreto armado, fundaciones de mamposterfa y soleras de con
creto armado bajo las paredes, piso de ladrillo de cemento, techo -

de material combustible o incombustible.

Clase CR (Concreto Armado)

Paredes exteriores de concreto armado; zapatas de concreto armado,
fundaciones de mamposteria bajo las péredes, piso de ladrillo de ce
mento, instalaciones eléctricas y techo de material incombustible

(14mina de asbesto-cemento).

Clase AE (Acero)

Paredes exteriores de sistema mixto o ldmina y armazén del edificio
de acero estructural; zapatas de concreto armado, fundaciones de man
posteria bajo las paredes, instalaciones eléctricas, estructura del

techo: tijeras metalicas o marcos rigidos de acero estructural.
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2.5.1.2

La calidad de la construccién dependerd de la calidad de los

materiales utilizados y se contard con especificaciones y dia

gramas de construccién paré todas las estructuras tipicas --
que comprende el sistema de clasificaci6n para asi determinar
la calidad de la edificaci6n compardndola con las especifica-

ciones adecuadas.

Reconstruccibn del Presupuesto Original

Otro procedimiento técnico que puede ser utilizado en el ava-

'100 estd basado en la desintegracién del costo por unidad de

superficie o de vollmen, es decir, reconstruir el presupues-
to original correspondiente a diversos tipos o calidades de -

especificaciébn constructiva.

Para esta desintegracién hay que seguir el procedimiento in-
verso al determinante del valor unitario, de superficie 0

de volumen. En otros términos, analizar los diversos facto-
res que lo forman, o sean las partidas de las diferentés espe

cialidades constructivas, que pueden resumirse en:
a) Albafiileria:

Cimentacidén o fundaciones (zapatas, mamposteria, soleras
de fundacién, otros); estructura de paredes, pisos, techos,

revestimiento de paredes (repellado, afinado, otros)

b) Instalaciones:

Sanitarias y eléctricas
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c) Carpinteria:
Madera (techos, cielo falso, puertas); herreria (techos, puer-

tas, balcones).

d) Complementos:

Cerrajeria, vidreria (ventanas), gastos generales.

Fl costo de cada partida del presupuesto integra el valor total,

de acuerdo con una relacién o porciento determinado.

El presupuesto es el valor previo a la ejecuci6n. El avalGo es

'. la estimacién del resultado final. Ambos dependen de la calidad
y tipo de la construccién, o sea de la especificacién de la obra,
la cual es rrimordial e indispensable en ambos casos, pues deter

1 mina la calidad y en Gltimo andlisis el costo.
i

El costo unitario obtenido a través del presupuesto es una esti-

macidn detallada de:

- Costo Directo: Materiales, mano de obra, equipo empleado y trans
porte. |

- Costo Indirecto: papeleria, luz, teléfono, personal de oficina,
etc.

- Beneficio

2.5.2 Depreciacibn de las Construcciones

Este factor de demérito incide en el valor de las construcciones por

el detrimento del uso natural o sea de su edad vital y tendrd co-
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mo limites el cero. para la obra nueva y el cien por ciento para
la obra en desuso, o afectada por casos fortuitos como: terremotos,

incendios, etc.

La edad de las construcciones o vida probable y el porcentaje_méxl
mo de depreciaci6n anual de acuerdo a la Ley de Impuesto sobre la
Renta y su Reglamento - Ley de Vialidad (1969) del Ministerio de

Hacienda, es el siguiente:
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CUADRO N? 2.14

nales, drenajes, engramados,
alcantarillados, muelles,puen
tes, cercas bordas, terraceria
y otras de conservaci6on de -
jsuelos y agua

EDIFICACIONES VIDA PRO % DE DEPRECIA VALOR RESI~
' BABLE CION ANUAL DUAL (% VA-
n LOR INICIAL)
Vr.
Metdlicas, de concreto arma-
do,de ladrillo y concreto ar-
mado con estructuras de hie-- 50 2% 10%
rro y revestimiento incombus- ANOS
tible.
Paredes de ladrillo o concre- 40
to armado con techo o entrepi AROS 2.5% 109
50 de material combustible. ~
Bahareque,.madera, adobe.u.o— 20
_ gggs materiales no especifica AROS 59 10%
Mejoras en bienes raices de
uso industrial, comercial o -
agricola, tales como superfi- 20
cies pavimentadas, aceras,ca- ANOS 5% 10%
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2.5.2.1 Comentarios

Referente a la Tabla anterior observamos que la informacib6n que -
contiene, estd bastante generalizada, ya que no toma en cuenta la
ubicacién de las edificaciones, el cual es un factor muy impor--
tante de ser evaluado, pues una construccién ubicada en zonas don-
de la presencia de agentes nocivos ocasionardn una disminucién
en la vida Gtil de éstas; tal es el caso de aquellas edificacio--
nes situadas préximas al mar, en donde la presencia de sal ejerce
ré un deterioro mayor que aquellas que se encuentran distantes a

estas zonas.

"Asi también, en cuanto a la depreciacién de las mejoras, se ob--

serva que no toma en cuenta el tipo de material empleado en la -
construccién de las mismas; como es el caso de las cercas con --
postes de madera cuya depreciacibén deberd ser mayor que aquellas

que tienen:posteado de concreto.

Ademds de la ubicacién y del tipo de material de construccibn se
deben considerar la calidad de los mismos, asi como también el

proceso de construccibén.

Recomendamos por lo tanto, que se efectlie un estudio més detalla-
do para que sean modificados, la vida Gtil y el porcentaje de de-
preciacion anual de las construcciones que tome en cuenta los fac
tores antes meﬁcionados, asi como también el criterio de Heidecke

1/ que toma en cuenta el estado de conservacién del inmueble.

1/ Ver Libro: Avaliacoes para Garantia, Pag. 93.
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CAPITULO III
MODELOS MATEMATICOS

3.1 INTRODUCCION ,

- En nuestros dias el hombre requiere de técnicas y procedimientos cada
vez mds precisos y confiables no sélo para servirse asi mismo, sino -

también y fundamentalmente, para servir a los demés.

Contar, pués, con un método de valuaci6n que analice y . facilite la a
plicacion objetiva de las diversas técnicas en esta materia, es de su
ma importancia conceptual y préctica en el marco social de la accién

ptiblica.

En la literatura sobre valuacién de bienes inmuebles se encuentra este
tipo de afirmaciones: "Un valGo es una opinibn; puede ser o no preciso.
La precisién del vallGo depende de la capacidad bdsica e integridad del
valuadpr, de la solidez y habilidad con qué procesa los datbs. Ningu-
na tabla, ningﬁn método o procedimiento de valuacib6n puede servir co-

mo sustituto de un criterio sélido, afinado por la experiencia...".1/

Si bien como puede observarsé en el pérrafo anterior, los valuadores
se habfan resignado de alguna manera a aceptar la subjetividad de cual
quier valto, pero a partir de la década de los afio sesenta se desarro

llaron como técnicas econométricés, algunos métodos estadisticos mul-

1/ La Valuaciébn de Predios Urbanos; Horst Karl Dobner Ebern, Edito-
rial Concepto, S.A. 1983.
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3.2

tivariantes, que nos ayudan a minimizar las dudas e incertidumbres

al respecto.

En este Capitulo presentaremos los tres métodos fundamentales de

la valuacién, introduciendo 1los modelos matemiticos adecuados,que
nos permita efectuar como se dijo anteriormente un valGo libre de
subjetividad hasta donde sea posible. También se considera el uso
de las computadoras digitales para este tipo de problema, ya que

los métodos clasicos de célculo poseen limitaciones muy grandes.

GENERALIDADES

Mediante la investigaci6n de operaciones se hace un estudio por me
dio de instrumentos matemdticos de aquellos problemas que surgen -
en el transcurso de las operacioneé de determinada organizacibn, -
siempre que éstos sean problemas de decisién, utilizdndose modelos
para encontrar el efecto de varias opciones sobre el objetivo,ayu-

dando asi eventualmente al proceso de decisién.

Un modelo consiste en representar una abstraccion de la realidad me

diante diversas formas de unsistema en estudio. 1/

Mediante estas diversas formas como se presentan los modelos, es -

como se tienen tres tipos:

a)-Modelos Ic6nicos: Son aquellos cuya forma de caracterizar al sis

1/ Formulacién y Evaluacién de Proyectos. Ing. José Mario Sorto.
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tema es con base al estudio de las relaciones fisicas o geométricas de

los componentes del mismo.

Estos modelos son fisicamente semejantes al sistema representando. Ej.:

'una'fotografia, un plano, una maqueta, etc.

b) -

Modelos Andlogos: Son aquellos que representan al sistema en forma
esquemdtica de estructuras de organizécién que se utilizan para indi

car relaciones funcionales

En los modelos andlogos, las caracteristicas del sistema representado
no son coincidentes a las normas de semejanza geométrica. Ej.: gréfi-

cas de flujo o diagramas de caracteres diversos.

Modelos Mateméti@os (Modelos Simbélicbs): son aquellos que se presén—
tan en forma simblica, sobre la base de férmulas matemdticas que re-
presentan abstracciones de caracteristicas pertinentes a los sistemas

de estudio. Ej.: Y = Ao + A1x,1 + A2x 09 etc.

Por lo expuesto anteriormente, puede decirse que lo més impo}tante
en la Investigacién de Operaciones es el de establecer un modelo y
hacer el desarrollo matemdtico que proviene de él, asi como también
observar desde el punto de vista estadistico.el comportamiento fisi-
co, con el fin de investigar y descubrir las normas y los parametros

numéricos que intervienen en la Investigaci6n Operativa.

Para nuestro estudio s6lo nos interesan los modelos matemdticos,los

cuales a través de letras, y otros simbolos, se representan las va-

" riables y sus relaciones.
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Al estudiar la construccién de modelos se observa que las expresiones

resultantes que relacionan las variables, cualquiera que sea su forma,

nunca corresponden exactamente a la realidad, nada mds. contienen las

pocas variables de la situaci6én real que consideramos, pertinentes pa-

ra la solucién de nuestro problema.

En otras palabras, los modeios son idealizaciones incompletas de la -
realidad, pero ésto es precisamente lo que los hace Gtiles para la
resolucién del problema, porque ése es el procedimiento de que nos
valemos para desenredar los-elementos criticos del mismo y separarlo
de los aspectos vagos y poco impbrtantes de la situécién real en que

se encuentra el valuador.

La idealizacién de cualquier modelo, comprende también, el manteni-
miento de cierta precisién al expresar las relaciones que sean apro-
piadas para el problema, por supuesto que en algunos casos nos vemos
obligados a aceptar las idealizaciones, ya sea porque desconocemos
cudlés son las variables pertinentes, o por nuestra imposibilidad de
medir las variables con la precisidon deseada. En cualquier caso, se
acostumbra expresar las relaciones en tal fbrma que representen el

promedio o la situaci6én m&s probable.

Las idealizaciones que se han mencionado representan un valor adicio
nal de los modelos matemdticos, tales que siempre existe la duda, la
incertidumbre si se estardn manejando adecuadamente las variables y

sus relaciones matematicas. Ante tal incertidumbre, no nos encon--
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tramos por completo desamparados; de hecho, es posible hallar las rela-
ciones entre muchas variables, pudiéndose medir su influencia, y en con
secuencia, puede disminuir la incertidumbre. EI método estadistico deno

minado analisis de regresién, nos proporciona esta posibilidad, como tam

bién el método matemdtico de programacién lineal.

El objetivo primordial del andlisis de regresién es predecir el valor
de una variable (la variable dependiente), dado el valor de una varia--

ble asociada (la variable independiente).

La ecuacion de regresién es la férmula algebraica por la cual se determi

na el valor estimado de la - variable dependiente.

- El andlisis lineal de regresién miltiple es una extensidn del andlisis

de regresibn simple, a las aplicaciones que involucran dos o mis varia-
bles independientes como la base para estimar el valor de las variables

dependientes. 1/

El uso de la programacién lineal naci6, por la necesidad de resolver -

problemas de tipo militar, en el transcurso de la Segunda Guerra Mundial.

El precursor esta disciplina, se considera que fue el matemdtico ruso

L.V. Kantorovich, quien en 1939, efectué estudios sobre asignacién

1/ Estadistica aplicada a la Administraci6n y a la Economia, Leonard
K.Kazmier, Serie Schaum, Editora Mc Graw Hill, 1976.
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6ptima de recursos. 1/

Aunque el primer método sistem&tico para la solucién de dichos proble-
mas, fue desarrollado por George B. Dantzing y sus asociados a finales
de 1947 2/; y fue hasta en 1952, cuando a través del uso de computado-

res digitales se realiz6 la primera soluci6n exitosa, de un programa pa

ra resolver una asignacién de recursos. 3/

El nombre de esta técnica viene del hecho de que para la solucién de --
los-problemas , se hace uso de Eguaciones 0 Inecuaciones de primer gra-
do con dos o mds incoébngnitas, cuya relacibén es unicamente LINEAL. por -
lo general, en los problemas de optimizacién, no es frecuente la linea-

lidad de la funcién que define el objetivo; pero si lo es de las expre-

siones que definen las restricciones.

Los problemas de programacién lineal, b&sicamente conlleva el de maxi-

zar utilidades, o minimizar los costos a fin de obtener una distribu

cibn eficiente de los recursos.

1/"Programacién Lineal", Simonnard M., Editorial Paraninfo, Espafia 1972,
P&g. 13.

2/ "Investigacién de Operaciones", Thierauf, Robert J. Crosee Richard A.
Editorial Limusa, México, 3a. Impresibn 1976, Pag. 229.

3/ "Programacién Lineal, Métodos y Aplicaciones", Gass Saul I. Compafifa
Editorial Continental, S.A., México, Espafia, Argentina, Chile, Vene-
zuela, C.E.C.S.A, Nueva Edicion 7a. Impresibn, 1977, Pag.10.
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3.3

De acuerdo, con el autor de la tesis "Aplicacién de la Programacidn
Lineal a Problemas de Ingenieria Civil"; Ing. Mario Alberto Nosiglia-
UCA - 1984; creemos que la programacién lineal puede aplicarse no sb-
lo a valGos de terrenos, sino que a todo lo amplio de la Ingenieria
de Valuacién, a efectos de determinar el valor méximo y el valor mini
mo aceptable de un bien, ya sea aplicando el método comparativo de la
renta o el comparativo de valores unitarios; pero ésto conlleva un es
tudio tan amplio que merece, la calidad de tema para un seminario,
razéﬁ por lo cual, nos limitaremos a s6lo mencionarlo para motivar a

otros estudiantes que investiguen sobre el tema.

Debera de tenerse muy en cuenta que en las técnicas antes menciona-
das, no existe nada mégico, ni nada qué nos libre de la posibilidad

de cometer errores originados por datos equivocados o por la selec- -

cién ilégica de variables.

En la aplicacién del método comparativo se presentard en detalle el

modelo matemético de la Regresién Lineal Maltiple.

METODO COMPARATIVO

En el Capftulo I se explic6 en-qué consiste el método y sus alcan
ces. Por lo consiguiente, para efectuar la aplicacidn de éste me-
todo, es necesario:. tener en cuenta que los terrenos a valuar deberén
de cumplir con carabteristicas intrinsecas y extrinsecas similares,

a fin de efectuar por comparacidn, bé&sicamente, la determinacién de

los precios unitarios por unidad de &rea (vara cuadrada, metro cuadra,
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do, manzana), con cierto grado de confiabilidad.

Para el desarrollo de este método aplicaremos el andlisis de regresidn
lineal, cuyo uso estd muy difundido en casi todas las disciplinas cien=
tificas.

El prop6sito fundamental de dicho an&lisis es estimar la relacibn que

existe entre dos o mé&s variables.

Resultard imposible estimar dicha relacién sin establecer primero algu-
nos supuestos en cuanto a la forma que adoptard.esta relacifn. Algunés
formas pueden descartarse de inmediato, mientras que en otros casos po
demos verificar nuestras suposiciones sobre éstas, después de haber es

timado la relacién.

En general, "modelo de regresi6n", consiste en un conjunto de supuestos
sobre la distribuci6n de los términos de error y las relaciones, entre

las variables x e y. Para comenzar, supondremos que los errores son va
riables aleatorias independientes, con Valores separados igquales a ce-

ro y varianza igqual a o ? para todos los valores de x.

Suponemos también que en observaciones sucesivas la variable indepen- -
diente "x" (Factores de Modificacién), es fija y la variable dependien

te "y" (precio unitario) es una funcién de x.

Si el valor esperado del error es cero, el valor esperado de la variable

dependiente "y" para valores dados de x resulta de la funcién de regre--
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sibn:

Y = Ap + 81 X1 + B2X2, + ... +Bn’ Xn Eq. (1)
es posible computarles sus valores

).

A los parametros Ao, Ay, AZ"' An

exactos, siempre que se conozca toda la poblacién de valores (Yi’ Xi

Desde el punto de vista técnico, a cualquier par de variables puede en .
contrarsele una funcién‘matemética 0 ecuacibn de regresibn que las re-
lacione, pero s6lo seré de. utilidad cuando haya una relacibén de causa-
lidad entre dichas variables. Para la determinaci6n de los parametros
A, utilizaremos la técnica del método de los minimos cuadrados, en el
cuai es necesario distinguir dos etapas del proceso de ajuste: por una
parte, estd el problema de elegir la funci6n que relacione en forma ade
cuada a las variables; por otra, la necesidad de disponer de un método
que permita determinar los valores que asumen los pardmetros de la ecua

cién de regresidn.

Se debe procurar que exista correlacién lineal, entre los valores de

las variables dependientes y las independientes] que act@an en el proble
ma en cuestién; de tal forma que la homogenizacién de dicho valor es de
suma importancia; asi por ejemplo, las variables dependientes deberénytg
ner relacibn cronol6gica, ya que serfa complicado, comparar precios de
1970 con los de de 1985. Por lo consiguiente, para las variables inde<-
pendientes, como son los factores de modificacién que influyen a deter
minar el valor del terreno, deberén ser también homogenizados ya que no
podriamos comparar adecuadamente un terreno quebrado con uno que sea pla

no, 0 uno que tenga agua en abundancia con otro que sélo en &poca luvio
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sa la tiene, por eso es importante el proceso de homogenizar los valo-.

res, como también es importante el criterio adecuado, la experiencia

practica y la imaginacidn.

Cﬁando por medio del andlisis l6gico se ha comprobado la existencia de
una relacién de causalidad directa o indirecta entre las variables, es
necesario determinar cual es la funcién matemdtica que representa ade
cuadamente la relacibén. Para ello es indispensable disponer de infor-
maciones acerca de los valores que han alcanzado cada una de las varia

bles en distintos lugares en un corte transversal del tiempo.

Con las informaciones obtenidas que deben ser suficientes en nimero pa

.. ra garantizar un buen ajuste, se construira un gréfico y se podra deci

dir si la funcib6n adecuada es una recta, una parébola, una exponencial,
etc., y de aqui~ serd la decisidén del valuador si procede a determinar

-

los parémetros de la funcién elegida.

Existen dos modelos de regresi6n lineal:
- Regresién lineal simple

- Regresi6n lineal maltiple

La primera considera dos variables, una independiente y una dependiente;
la segunda toma en cuenta una variable dependiente y dos o mds variables

independientes.

Debido a que en la préctica se presentan muchos problemas en los cuales

~ influyen mas de un factor sobre ciertos resultados, emplearemos Gnica--



mente la regresitn lineal miltiple.

3.3.1 Metodologfa para la aplicacién de la Regresibn Lineal Mdltiple

en el Valfio de Terrenos Rurales.

Para la determinacién del valor de los terrenos, a través de éste

método, seguiremos el siguiente proceso:
PASO N2 01:

Consiste en la determinacién de todos aquellos factores intrinse-
cos y extrinsecos del terrenos a valuar y que ejercerén influen--
cia en la determinacién del valor; topografia, drenaje, erosién,

rocosidad, etc.
PASO N¢ 02:

Investigacién de los precios unitarios de terrenos con factores

de modificacién similares al terreno que estd en proceso de va

luacién.

Para recopilar esta informacién proponemos el siguiente formato:
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Ne PRECIOS FACTORES DE  MODIFICACION

MUESTRA UNITARIOS F1 Fo F3 F4 e Fn

PASO N2 03: » _

Aplicacién de la Regresién Lineal Maltiple. En este paso aplicaremos
el 4lgebra de matrices combinado con el método de los minimos cuadrados
ya que creemos que con ello es mucho més f&cil comprender el modelo de
regresi6n maltiple. Para iniciar usemos los formatos de las tres matri-

ces siguientes:
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dientes:

- Matriz de productos de variables

dependientes por variables indepen

N@
MUESTRA

PF

PF

PF

... PF

- Matriz de cuadrados de los factores

e
MUESTRA

ey

NN

3
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- Matriz de Productos de Factores

Ne

MUESTRA F Fn | ...En-1 Fn

m

>

Obtenidas las sumatorias anteriores se procede a formar la matriz de

las ecuaciones normales:

mA + B DF o+ ByDF, 4 BygdFy L p>p

SPE, = ASF+ BSFE 4 BOFFy + BoFF + B >F Fn
DPF, = ADFy BOFF, 4 B,0Fs + ByDF,Fy ... + BnSF N
+ + Bn:2F3Fn

ZEPF3 = AZ§F3+ B, SF,Fy

2
By SFoFgt By >F3

EgpFﬁ = ADFn+ B, FyFn + By Fn + By SFafn ... +'an§Fﬁ Eq(2)

Donde: m nimero de muestras

"

n nimero de variables independientes (factores de modifica-

~ cibn)
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“m SF SF, SFy . SEn)
2 -
F F
>F O F §F1F2 2F1F3 ...§F1Fn
2
}FZ §F1F2 EFZ §F2F3 ...§F2Fn

Matriz: M (nn) =[Sy SFFs SEF S F‘g o SFgn

D DFFn S0 S FgFn L 2F

N /

Se procede a calcular los determinantes de las matrices M(n,n) y Mi(n,n),

PASO N2 04:

esta Gltima resulta de sustituir el vector V(n) en la columna correspon-

diente al coeficiente Ai en la matriz M(n,n).

Para obtener los coeficientes Ab,B1,BZN.Bn se divide el determinante de

la matriz Mi(n,n)= Di entre el determinante de la matriz M(n,n) = D

Ejemplo: A = Do, B, = D _Dn

‘—D‘— 1 'D'l > s e Bn —“"D’“"
Se han ideado varios procedimientos para simplificar los cdlculos, que
consideramos en primer lugar. Como acabamos de ver, las ideas de regre
si6n maltiple son relativamente sencillas. En cambio, el procedimiento

para calcular los coeficientes es engorroso.
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En problemas reales pueden haber "m" muestras y "n" variables independien-
tes (factores de topografia, servicios, etc...), con lo que la obtencién
de los coeficientes se hace muy laboriosa y cualquier simplificacién en

los procedimientos de célculo'constituye una gran ayuda.

Una vez establecidos los valores de 1los coeficientes de regresién (Ao,
B1, B2 ... Bp), se sustituyen en la ecuacién general quedando de la si--

guiente forma:

Py = A, + Bt (F) + B (F2) +B3(F3) ... +Bn(Fn) Eq.(3)

Sustituyendo en esta ecuacibédn los valores de los factores de modificacidn
(Fn), se determina el precio unitario del terreno que nos interesa.
' Py = Precio unitario del terreno

Ao, B1...Bn = Coeficiente encontrados a partir de los precios unita-
rios y factores de modificacién de los terrenos que -
sirven de comparacion.

Fi = Factores de Modificacién del Terreno a Valuar.

Finalmente podemos establecer el valor final maltiplicando el precio u-

nitario por el area total del terreno.

V, = P x A Eq.(4)

PASO N2 05

Deberd tomarse en cuenta que definida la ecuacibn de la regresi6n lineal,
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se debe establecer el andlisis de la correlacién la cual tiene 2
aspectos: primero como medida del grado de covariabilidad de las
variables x e y; y segundo como.medida de la bondad de ajuste de
una recta de regresidn a la distribucién de las observaciones;

para lo cual se aplicarén las siguientes ecuaciones:

- Coeficiente  de correlacién parcial

P = n2XIV] -2xi2Vj _Eq (5)
\/Tnjgxf - (zgxi)z] [nZEYg - (:EYj)Z]

- Coeficiente de correlacién maltiple:

MOSYi + BISXiYD + BoSXoVi 4..4BnSXn Yi -1/mn(SYi)e

Svi? - 1 Svi)? Eq (6)
n

3.3.2 Ventajas y Limitaciones del Método:

El uso de anédlisis de regresién mGltiple en el valGo de terrenos,

ofrece las siguientes ventajas:

- Garantizar valores justificables, ya que proporciona equidad tanto
en el valGo colectivo como el individual,'puesto que se aplica exac

tamente el mismo criterio matemético a todos_los terrenos.

- Admite la permanente actualizacién de la informaci6n y de los va-
lores en forma rapida y sencilla; caracteristica que es muy impor
tante en la valuacién catastral, evitando varias complicaciones en

la implementacién y en la administracién del sistema.
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3.4

.....

También posee sus limitaciones, las cuales deben ser consideradas al

aplicar estos modelos y son:

- En la realidad existen circunstancias en donde la relacién no es 1i
neal (cuando el valor de la correlacién simple es cero o tiende a

cero), en estos casos el criterio y sentido comln es importante a

fin de mejorar la correlaci6én mdltiple.

- Para facilitar la inversi6n de la matriz, la correlacién entre va-

riables indpendientes no interesa, aunque a veces no suele ser la

situacién real.

METODO DE LA RENTA

El valor de una propiedad agricola es determinada en funcién de la

renta real o posible que puede proporcionar.

Antes de pasar a exponer los Modelos Mateméticos para la determina--
cibn del valor por medio del método de la renta, daremos alguﬁas de-

finiciones de ciertos términos para una mejor conceptuacién.

3.4.1 Renta Bruta (Rb)

Es la sumatoria de todos los ingresos provenientes de la explo
tacibén de una propiedad representada en dinero, resultante de

la venta en el mercado, de los productos; estos ingresos esta-

rian destinados a:
a) Reintegrar al inversionista el capital invertido

b) Obtener beneficios o utilidades.
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3.4.2 Costos Directos (Cd)

3.4.3

Son todas aquellas inversiones destinadas -a producir un bien y que

nos generan beneficios.

Costos Indirectos (Ci)

Son todos aquellos gastos efectuados, y que no pueden ser asignados

a una unidad especifica por ser comunes avarias, por ejemblo:

Gastos anuales de conservacidén y manutencién del inmueble (caminos,
cercas) intereses de capital empleado en la explotacién, impuesto

territorial agropecuario, administracién, etc.

3.4.4 Renta Neta. (Rn)

3.4.5

Es la resultante de substraer de la renta bruta los costos directos

e indirectos.

Intereses (i) 1/

- Es el dinero pagado por el uso del dinero presfado 0 como remunera-

cion del capital invertido en una actividad productiva.

La existencia de intereses es proveniente de varios factores:

Inflaci6n: Es la disminucién del poder adquisitivo de la moneda, e-
xigiendo que la inversibn produzca un retorno mayor que
que el capital invertido.

Utilidad: Invertir significa dejér de consumir hoy para consumir

1/ Hess, Marques, Pees y'Puccini: Enhenharia Economica 16a Edicién
Editora Difell, Sao Paulo, Brasil, 1983
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mafiana, 1o que sélo es atractivo cuando el capital recibe

remuneraciédn adecuada.

Riesgo: Existe siempre la posibilidad que la inversidn no corres-

ponda a la planificada.

Oportunidad:
Los recursos disponibles para inversibén son limitados, mo
tivo por el cual al aceptar determinado proyecto, se pier
de la oportunidad de ganar en otros, es necesario que el

primero ofrezca un retorno mds satisfactorio.

3.4.5.1 Tipos de Intereses

El capital inicialmente empleado, pﬁede crecer de
bido a dos modalidades:

a) Interés Simple :

Es cuando sb6lo el capital rinde intereses en
toda la vida de la inversion.

b) Interés Compuesto:
Son acreditados después de cada periodo; los
intereses son incorporados al capital y pasan,
a la vez a rendir intereses. El periodo de -
tiempo transcurrido es denominado periodo de -
capitalizacién y son capitalizados mensual, tri

mestral, semestral o anualmente.




3.4.6 Informacibn Referente a la Renta

Antes de hacer un valo dé una propiedad por el método de la renta, es
necesario contar con cierta informacién para poder determinar el va--
lor actual de los beneficios futuros, pudiendo asi establecer el valor
de dicha propiedad. Como se menciond anteriormente este método sélo

es aplicable a aquellas propiedades que generan renta.

Es indispensable obtener informacién confiable referente a la renta,
obteniéndola en los registros contables .que llevan los propietarios de
éstos bienes, 0 en su defécto en Economia Agropecuaria‘(dependencia
del MAG); o bien en Instituciones Finantieras,:las cuales tienen un de
partamento especifico en el ‘cual podemos obtener informacién refere-
te a los costos directos e indirectos, teniendo el cuidado de anali--

zarlos, y que estos costos sean compatibles con el bien a ser valuado.

Cuando una propiedad se encuentra arrendada debemos de analizar la
época de la celebracién del arrendamiento, periodo de duracién, canti
dad arrendada por unidad de drea o global, condiciones sobre el arren
damiento, etc. para poder establecer la renta actual, es necesario de
terminar si la propiedad estd siendo explotada de acuerdo a su uso po
tencial, si la renta es producto del uso total de las parcelas compo-
nentes del terreno, y si la administracién es adecuada para poder a$f

determinar el valor de la propiedad proveniente del arrendamiento.

Cuando una propiedad conserve datos contables de varios afios y una vez

establecida la renta, ésta serd actualizada al valor presente; una vez




3.4.7

actualizados todos los aflos, hacemos una comparacién con la renta
futura que la propiedad llegaria a producir, esta comparacidén se
efectlia para ver si no ha existido mucha variacién y poder en un
momento dado concluir si la propiedad se ha explotado de acuerdo

a su uso potencial o no.

Es conveniente consultar las tasas de interés que se pagan para -
adquirir este tipo de bienes, ya que éstas determinarén la demanda
en inversiones agro-industriales; asf como también consultar el ti
po de interés que las Instituciones pagan por los depbsitos efec-
tuados a plazos, ésta iformacibn nos dar& la base para poder en un

dado momento incorporarlos a nuestra valuaciobn.

Seleccién de la Tasa de Capitalizacibn

La seleccién de la tasa de capitalizacién es uno de los aspéctos -
mas imporfantes del método de valuacién por medio de la renta, = -
pués cuanto mis alta sea la tasa, menor serd el monto de la valua-
cidén, aunque el monto de la valuacién depende también de la estima-
cién de la renta neta futura. Cuando menor es la estimativa, menor

serd la valuacidn.

Habrd ocasiones en que una propiedad tiene una renta garantizada por
llamarla asi, como es el caso de los arrendamientos, la tasa de ca-
pitalizacién no deberd ser menor que la tasa vigente en las Institu
ciones Financieras, por cualquier riesgo que la garantia pueda su--

frir; cuando.en una propiedad, en la cual existe una produccién mini
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ma de renta y ésta renta debe ser empleada como la estimativa de
la renta de hecho, la tasa de capitalizacién escogida tendrd que.
ser menor que la tasa vigente en las Instituciones Financieras, =

por riesgo de que el rendimiento pueda exceder al minimo.

Habrd ocasiones en donde el rendimiento para una determinada pro
piedad, presenta un rendimiento bajo (por descuido o mal uso de
los recursos), comparadas con otras similares de la regibdn, la ta-

sa de capitalizacién a seleccionar seria:

i = PV

T X 100
En donae:
i = Tasa de interés en %
PV =- Renta de la Parcela con bajo rendimiento

PC

i

Renta de la Parcela comparativa con el rendimiento 6ptimo

Para la determinacién del valor de una propiedad agro-industrial,
sabemos de quevla renta producida no ocurre en un determinado pe--
riodo, pués habrdn ingresos/egresos en diferentes épocas dependien
do de los tipos de actividad, consecuentemente tendfemos que actua
lizar a la época de la valuacidn todos. estos ingresos/egresos, ya
que un colén recibido pagado unos meses atrds, tendrd diferente va

lor, al que tendria el dia de hoy. Ver en Anexo N2 A1 férmulas de "In-

genierfa Econlmica.
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3.4.8 Determinacién del Valor de las Tierras por el Método de la Renta

Una vez identificadas las clases de tierra, segln la capacidad de

uso y efectuado el andlisis de los datos referente a la renta , ei
paso sigulente es determinar el valor de las diferentes parcelas

de acuerdo con la renta de las explotaciones, por unidad de &rea.

Las técnicas para la determinacién de los valores de las diferen-
tes clases de tierra consiste en la aplicacibén de las siguientes

férmulas:

Rb

Rn o+ Cd + Ci  Eq (7)

Rn = Rb - (Cd + Ci) Eq (8)

VA = RNJ1 - (1-1)" Eq (9)
i

En donde: _

VA = Valor actual

n = Nemero de perfodos

i

Tasa de interés (para el mismo perfodo de n)

El factor 1 - (1 + i)™ al ir aumentando el ntmero de perfodos

(n), éste factor tiende a UNO.
i

Rn[ 7 1)" ]
I

Rn = V Eq (10)

—

1

i

VA

1l

VA

122




3.4.9

V = Valor de la tierra por unidad de &rea

Ve = V.fc Eq (11)

Donde:

V¢ = Valor de la tierra por unidad de &rea corregido
fc = Factor de correccibn (Ver Cuadro N2 2.2 )

Finalmente, podemos obtener el valor de las tierras constituidas por

varias parcelas con diferentes usos, segln la ecuacién general:

n

Vt = 2%, Ven. An.  Eq (12)
oon =1

Donde:

Vt = Valor total de las tierras

n. = Parcelas

A = Area

Metodologia para la Aplicaci6bn del Método de la Renta en el ValGo de

Terrenos Rurales.

PASO N2 01:

Eétableceremos el valor de la produccién y/o otras especies, por uni-

dad, cuantificéndola de acuerdo al valor de mercado (Rb).

PASO N2 02:
Establecerdn los costos directos, por unidad de &rea, por ejemplo:

- Preparacidn de tierra
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- Semilla

- Siembra

- Fertilizacién

- Désis de aplicacién de insecticidas
- Recoleccibn

- Transporte Interno

= Limpieza de pastizales

- Gastos de los corraleros, etc.

PASO N¢ 03

Determinacibn de los costos indirectbs, por ejemplo:

Conservacibn de cercas y caminos

!

Intereses s/costos

Administracién

i

Impuesto territorial Agropecuario, etc.

PASO N2 04

Determinacién de la renta de la tierra aplicando la Eq(8 )
PASO Ne 05

Determinacién del valor de la tierra segan Eq (10)

PASO N¢ 06

Determinacion del valor total de las tierras segin Eq (12).
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3.5 METODO DEL COSTO DE REPOSICION

El procedimiento para valuar construcciones que estén ubicadas tanto
en la zona urbana como en la zona rural, es el mismo y los costos u-

nitarios dependerén directamente de la naturaleza de la construccidn.

" Antes de pasar a exponer los modelos matemdticos para el vallo de -
construcciones a través de este método, pasaremos a abordar algunos

conceptos de mucho interés.

3.5.1 Costo Unitario: Se obtiene dividiendo el valor de la construc=+

cibn entre el area correspondiente para las diferentes clases -

de construccifn.

'3.5.2 Detalles Adicionales: Son ciertas partes de las edificaciones

que no han sido incluidas en las especificaciones de la obra y
tampoco en el valor que corresponde a su clasificacién. Se
les 1lama también "otros" y comprenden:

Corredores

- Verjas

- Pozos

- Servicios sanitarios

- Areas encementédas y enladrilladas
- Cisternas

- Silos

- Galeras
- Tanque de captacién

- Piscinas, etc.
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3.5.3

3.5.4

Estos detalles aumentan el valor de las construcciones y se estable
cerd su valor total de acuerdo a las condiciones que presenten en -
lugar del valor de una unidad, pero considerando que se registrara

el costo de reemplazo nuevo.

Valor Inicial del bien, o de Reposicién

La aplicacion del valor unitario de construccidn conduce a encon--
trar el valor de reposicién, o sea, la restauracién original en

el momento presente.

El valor de reposicién presupone la edificacién a su estado origi-

nal en condiciones optimas, ajustédndose al sistema y calidad cons

“tructiva especificada con valores actuales.

Depreciacién

Depreciacidn es la pérdida de valor sufrida por un bien. De modo
mas amplio, difiniriamos depreciacién como la pérdida de adapta--

cion de un bien en servir para el fin al que. fue destinada.

Tratadndose de inmuebles, esa pérdida se  traduce en la disminu- -
cidn de comodidades, intereses, aprovechamiento y, consecuentemen-

te, de valor.

Puede ser paulatina o brusca, y puede resultar de condiciones in-
trinsecas, pertenecientes al propio inmueble, 0 a condiciones ex-
trinsecas o externas.
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.....

La depreciacibn, afecta a todas las edificaciones, pero no en el -
mismo grado. La mayor parte de las edificaciones solamente sufren
la depreciaci6n que se considera normal, la cual puede ser estima-
da fécilménte, mientras que otros sufren una depreciacidn mayor --
que la normal la cual solamente puede estimarse mediante la cuida-

dosa consideracitn y estudio de todos los factores que la afecten..

3.5.4.1 Causas Determinantes de Depreciacibn

Algunos autores admiten tres especies de depreciacidn:

a) Depreciacidn de Orden Fisica
b) Depreciacién de Orden Funcional

c) Depreciacibn Econémica.

Las dos primeras inherentes a la estructura de la construcs
cién y la Gltima provocada por causas externas, como resul
tado de la disminucién del valor del inmueble, como conse
cuencia de variaciones en el mercado. La depreciacion eco
némica se &a con base a la pérdida de uso econémico de un

bien.

Generalmente se ha admitido que ocurren en la practica,sim:

plemente dos tipos fundamentales: FISICA y FUNCIONAL.

a) Depreciacidén de Orden Fisica.

Como depreciacién fisica se entiende, la pérdida de va-




lor debido al desgaste o a la deteriorizacién de los materiales en

funcién de las caracteristicas de edad y desgaste fisico.

El estado de conservacién y la edad debe ser analizada por el perito

~valuador, por cuanto esos elementos ejercen influencias sobre el va-

lor y permiten establecer el grado de depreciaci6n fisica de las --

construcciones.

Entre las razones de orden fisica, podemos mencionar las que son =
causadas por averfas accidentales repentinas o las resultantes por
el uso impropio y que originan un desgaste constante, al que podria-

mos llamar decrepitud.

Depreciacién de Orden Funcional

Una depreciacién de orden funcional es el resultado de situaciones
que pueden tener origen desde la fase de ejecuci6n de la obra, o
desde el momento en que el inmueble o sus partes constituyentes fue
ron superadas por elementos més eficientes, mejor clasificadas con

una designacibén de obsolescencia.

Las razones ligadas a la depreciacién funcional son habitualmente
de tres tipos, a saber: inadecuacidn, superaci6n y anulacidén. Una
inadecuacibn resultaria de fallas de concepcibén en el proyecto o en
la propia ejecucién, o seé, el inmueble no estaria perfectamente ade

cuado a su finalidad.

Una superacién serfa un obsoletismo propiamente dicho,esto.es, el -
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inmueble estarfa superado por la existencia de nuevas técnicas, nuevo con-

fort, o por la propialestética.

Una anulacién se da cuando un inmueble, ya superado, no tiene condiciones

de adaptarse a las nuevas finalidades.

A continuaci®én un cuadro resumen. de

CUADRO

- De orden Fisica ﬁ

DEPRECIACION ﬁ s -

- De orden Funcio- -
nal ﬁ

- De orden eco-
\\némica
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las causas de depreciacibn:

Ne 3.1.

Averfias bruscas - Deteriorizacibn

accidentales

Desgaste - Decrepitud

constante '

Inadecuacion - Fallas en el pro
yecto y ejecu- -
cidn

Superacibn - Obsolescencia
(nuevas técnicas)

Anulacién - Inadaptabilidad

a otros fines



3.5.4.2 Método de Depreciacidn

Las deficiencias o deterioro que presente el inmueble con base
a las cuales se impodrd un castigo o sancibn, se considera que

influyen directamente en el valdo.

Tanto la depreciacién de orden fisica como la depreciacibn de

orden funcional pueden ser valuadas mediante diversidad de mé—.
todos, pero en el estudio que nos ocupa utilizaremos uno de los
métodos que toma en consideraci6n algunos aspectos técnicos, 1i
gados a la edad del inmueble y a su estado de conservacibn,en

funcién de la depreciécién de orden fisica.

La depreciaci6n de orden funcional es mis cohplicada que la de-
preciacién de orden fisica, pues las causas que aqui intervie-
nen son mas subjetivas e imponderables y, por lo tanto, menos

susceptibles de una aplicacién matemdtica.

El método a utilizar es el Método de la Linea Recta y es el
mas aplicado en nuestro medio, porque proporciona un valor bas

tante aceptable del valor de la depreciacidn de un inmueble.

Entre los métodos que consideran la edad del inmueble estén:

‘Método del Valor Decreciente;

Método de la [inea Recta

Método de la parébola de Kuentzle.

Método de Ross.
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E1 método. que considera el estado de conservacidn de la construc
cidén podemos mencionar:
- Criterios de Heidecke, el cual considera como_principios basi
cos los siguientes: | .
a) una depreciacién es la pérdida de valor que no puede ser -
recuperada con gastos de manutenci6n;
b) las reparaciones pueden apenas prolongar la durabildad y;
c) un bien régularmente conservado se deprecia de modo regu--
lar, en tanto que un bien mal conservado se deprecia mis -

répidamente.

3.5.4,3 Método de la Linea Recta:

Este método consiste en considerar la depreciacién como fun
ci6n lineal de la edad del inmueble, con variaciones unifor

mes a lo largo de la vida Gtil.

3.5.5 Metodologia a seguir para el cdlculo del Valor de las Construccio-

hes por el Método del Costo de Reposicion:

PASO N2 01:

Determinacién de Costo Unitario (Cu)

Una vez clasificadas: las construcciones dentro de los diferentes ti
pos, se obtiene el costo unitario utilizando un modelo de cbmparacién
con las mismas caractefisticas constructivas que las edificaciones --

que se estén valuando.

Los costos wunitarios también pueden ser obtenidos mediante el presu

puesto respectivo,el cual es desglosado en las diferentes partidas que lo forman
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y estéd constituido por la estructura bdsica (fundaciones, paredes,'pisos,
techo, cielo falso, puertas, ventanas, etc.);. los detalles adicionales

(escalerones, portones de hierro y madera, servicios sanitarios, muebles
de cocina, decoracién, tanques, piscinas, etc.); los gastos administra-
tivos y otros (elaboracién del proyectb de>p1anos y pfesupuestos, impues

tos, imprevistos, etc.).

Las diferentes clases de construcciones, asf como los tipos de uso y la

calidad de los materiales constructivos estén dados en el Capitulo II.

PASO Ne 02:

Determinaci6n del Area de la Construccidén. (A)

Seguidamente, se procede a medir el é&rea de la construccién que se estd
valuando , utilizando como unidad de &rea el metro cuadrado, que es la

mds aplicable en nuestro medio.

PASO N2 03:

ValGo de los "Detalles Adicionales". (0)

PASO Ne 04

Determinacién del Valor Inicial del bien, o0 de Reposicién (Vn)

Este valor es establecido mediante la férmula siguiente:

Vn Vﬁ + 0

Donde:

-
=
H

Resulta de multiplicar el costo unitario de construccién por

el &rea respectiva = Cu xA
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Por lo

= Detalles Adicionales

anterior, el valor inicial del bien se obtiene sumando el valor

de aquellas mejores o instalaciones adicionales de la construccién al

valor del edificio antes de ser sometido a depreciacién.

PASO N2 05: -

Determinacién de la Depreciacién. (D)

Utilizaremos el Método de la Linea Recta, para cuyo andlisis considerare

Vn =
Vd =
Vr =

Vx =

mos las siguientes notaciones:

Valor inicial del bien, 0 de Reposicién

Valor depreciableT Parte del valor inicial, sujeto a depreciacién
Valor residual, de rescate o de demolicibn

Valor presente, depreciado, relativo a la edad X del inmueble, -
en la época de valuacién. \ |
Depreciacidon total a la fecha del valfo

Porcentaje del valor depreciable

Vida Gtil probable del inmueble, desde su puesta en servicio has

~ta su retiro definitivo.

Vida probable, desde el momento de la valuacién hasta su retiro
del servicio: Expectancia 0 expectativa de vida en.el momento de

la valuacién.

Inmediatamente, como consecuencia de las definiciones basicas, podemos

obtener las siguientes relaciones fundamentales:
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Vn

Vx

VX
Dé (1) y (2) tenemos:

VX
De (3) y (4) se obtiene:

vd

it

1

i

+

Vd +
Vn -

Svd +

Vd +

Vr -

Vr Eq. (13)
D Eq. (14)

Vr  Eq. (15)

Vr - D Eq. (16)

D = 4Vd + Vr

Se donde despejando la depreciacién total al momento del valto, se

tiene:

0

it

i

Vd +

Vr - Svd - Vr

vd -4sVvd

vd (1 -8) Eq. (17)

Es importante sefialar que Vn y Vr deben ser referidos o calculados a

una misma fecha y por lo tanto con valores deflacionados.

Podemos obtener la f6rmula general para Depreciacién, incluyendo d obte

nido- seguidamente;tenemos que:

D

i

(Vn=vr) (1 -(1-x))
n

(\n-Vr) (1 -1+ x)
n

(Vn ; Vr) x Eq. (18)

La vida probable de las diferentes clases de construccibn, estén dadas

en el Capitulo II.
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METODO DE LA LINEA RECTA

A
Valor
* Wr T T T T T e g T e
vd
Vn
¥ | Femmem e e e e e e e e e e
Vn L Vr Vida Gtil
- - .
(afios)
lee X e e <l
I T 2l
1 n <
< =

El porcentaje del valor depreciable obtenido en la férmula anterior, se
obtiene a partir de la gré&fica mediante la relaci6n:

D = vd

X n
De donde:

D = vd Eq. (19)

X
n
Igualando (5) y (6) obtenemos:

xVd/n = vd (1 -3J)
(1 -8) = x/n

1 -x/n = n - X

n .
=n - X Eq. (20)
n

135




PASO N2 06

\ Calculo del Valor Real de la Construccidén a la Fecha del ValGo. (Vx)
El valor de la construccién ya depreciado se determina restando la de
preciacién obtenida a través del método de la linea recta del valor -

‘ inicial o de reposicion.

Vx = V¥n - D = $Vd + Vr

Vx = (n-x) Vvd + Vr
n

Vx = (n-x) (¥n - Vr) + Vr Eq. (21)
n

La aplicaci6n de los Modelos Matematicos de los diferentes métodos
de valuacién se haréd en el Capitulo IV que tratard sobre Ejemplos de

Aplicacién.
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CAPITULO TV

-EJEMPLOS DE APLICACION

- 4.1 INTRODUCCION

El presente Capitulo tiene por objeto la aplicacion de la metodolo
gia a éeguir para el valGo de bienes inmuebles rurales, a través de --
los modelos matemdticos expuestos en el Capitulo'III, con el fin de -
proporcionar al lector que quiera adentrarse en esta materia, una guia
de procedimientos en materia de vallGos, aplicando las técnicas de --

los diferentes métodos de valuacién.

Los metodos de valuacion ‘descritos anteriormente, conllevan a la de
terminacién de cual de éstos es.el mds adecuado utilizar para un de--

terminado inmueble y que mejor refleje el valor del mismo.

En los siguientes ejemplos se utilizarén los tres métodos generales
de Valuacién,Aempleando para el primer-ejemplo, el Método Comparativo,
introduciendo el Andlisis de Regresi6n Lineal Maltiple a través del
uso de computadoras con el fin de introducir éste método en el campo
cientifico; debido a que no existén construcciones en el terreno a --
valuarse y aunque es también aplicable al valto ae'éstas, se utiliza--

rén en el presente trabajo solo para el vallo de terrenos.

En el segundo ejemplo, el valGo se realizaré para fines de determi

nar el valor del terreno a través del método de la renta con una cui-
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4.2

dadosa seleccién de la tasa de capitalizacién; y, para el valGo de las
construcciones ubicadas en las diferentes fincas de la propiedad a va--
luarse, se aplicard el método del costo de Reposicién, por 1o que habré
una combinacién de ambos métodos, aunque no podrad utilizarse el método
de la renta para el vallio de construcciones,debido a que éstas no pro-

ducen renta.

Muchas veces es necesario una combinaci6n de los métodos, con el -
fin de llegar a obtener un valor éptimo de la propiedad y de estable--

cer un grado de comparacibén con respecto al valor.

A continuacibén pasaremos a exponer algunos ejemplos de aplicacién
para el valGo de bienes inmuebles rurales mediante los modelos matemd

ticos édaptados a los diferentes métodos de valuacibn, previa investi

gacién y homogenizacidén de valores.

EJEMPLO DE APLICACION DEL METODO COMPARATIVO PARA EL VALUO DE UN TERRE
NO RURAL.

El presente ejemplo se realizard principalmente con el propbésito de
mostrar un caso practico en el valGo de un terreno rural a través del
Método Comparativo, introduciendo el andlisis de regresién lineal mal-
tiple con el fin de que este método vaya adquiriendo un caracter cien

tifico en lugar de empirico como lo ha sido hasta ahora.
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Antes de entrar en si a la aplicacién de los Modelos Matematicos a =
través de técnicas computacionales, seguiremos el procedimiento operacio--
nal de valuacién enunciado en el Capitulo II para que se vaya teniendo un

criterio de todos los causales que modificardn el valor del terreno.

Este proceso se seguird en el ordenamiento siguiente:

4,2.1 Datos de la Propiedad

4.2.1.1 Identificacién del Propietario

Nombre : Pedro Ernesto Gbémez
Direccién: Cantén Cuyagualo, Municipio de Colén, Depar
tamento de La libertad.

Explotacién: La propiedad estd siendo explotada por el

Propietario
4.2.1.2 Composicién del Terreno
Estd constituido por una parcela que forma a la vez Jn predio
4.2.1.3 Limites, Configuraci6n y Area

La situacién del inmueble es proxima a aquellos terrenos de
los cuales ha sido posible obtener'las caracteristicas que --
servirédn de base de comparacién entre ellos, toméndose en - -
. cuenta que sean de la misma naturaleza, pues lo homogéneo de-
termina, en una medida considerable, la eficiencia de este Mé
todo. Luego, el inmueble estd limitado por una serie de par-

celas que lo rodean y de las cuales se ha obtenido informa- -
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4.2.1.4

4.2.1.5

cién fidedigna en cuanto a sus caracteristicas generales.

E1 terreno a valuarse es de topografia plana, la cual es también
caracteristica de la mayoria de terrenos comparativos, aunque al-
gunos de ellos tienen topografia ondulada, estableciéndose que no
hay diferencias sustanciales entre é&stos, y asi poder comparar a-

decuadamente estos terrenos.

El bien inmueble tiene una estensi6n de 3.60 mz. (Ver 'Plano P1 en

Anexo N2 A 18) Parcela N° 6.

Tipos de Explotacién

Actualmente esta unidad agricola estd siendo explotada mediante el

cultivo de la cafia de azGcar.

Técnicas de Cultivo

Tomando en cuenta que el suelo que predomina es Clase Ills, éstos.
estén siendo mejorados con el fin de mantener su estructura, en-
contréndose limitaciones en cuanto al tipo de cultivo que més se

adapta al tipo de suelo.

Las practicas de conservacién més usuales son: Rastrojos, bordas,

arado, rastreo, etc.
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4.2.1.6

4.2.1.7

Situaci6n Legal

Posesidn plena y confirmada, mediante escritura, inscrita en el Re-
gistro de la Propiedad Raiz e Hipoteca. En cuanto al nlmero de re-

gistro, no fue posible obtenerlo.

Factores de Modificacidn

Para el valGo de la Parcela N® 6 a través de las técnicas del ané-
lisis de Regresién Lineal Mdltiple, se ha tomado en cuenta ademéds
de los factores extrinsecos de valorizacién y desvalorizacién
(servicios, servicios comunitarios y localizacién), los factores
intrinsecos del terreno que estan ligados o que limitan el uso del
suelo de la Clase IIIS tales como: topografia, erosibn, riego, dre

naje, superficie.

Cada uno de estos factores fue obtenido éon base a las caracteris-

ticas que presenta el terreno.

Es asi como se han establecido los factores tanto del terreno a va
luar, como de aquellos que servirdn de comparacién para la aplica-

caci6én del Método.

De la misma forma como fueron establecidos para la Parcela N 6,
asi se encontraron para los otros terrenos, por lo que a continua-

cib6n se detallan cada uno de los factores limitantes para el te--
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rreno en cuestibn, con el propésito de que sirva de ejemplo de cébmo se -
obtuvieron los factores para los terrenos comparativos.

. FACTORES INTRINSECOS DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION

- Factor de Modificacién por Topografia (F1)

Este factor fue obtenido éon}base al grado de pendiente del terreno a
través de las curvas de nivel y tomando en consideracién el rango de

las pendientes para los suelos de la Clase III.

Este terreno tiene una pendiente que oscila entre 02 y 592, por lo que
se ha establecido un factor igual a 1.0, dato obtenido del Cuadro N

2.3, del Capitulo II.

- Factor de Modificacién por Erosién (FZ)

Con base a la pérdida de la capa superior del suelo y tomando en cuen-
ta que unos terrenos son mds susceptibles de ser erosionados que otros,
se estableci6 para el terreno que es objeto de valuaci6n el siguiente

factor de modificacidn:
Profundidad efectiva suelo ideal (Clase I) 1.50 m 100%

Profundidad efectiva suelo Clase III 0.90 m 60%

Lo que significa que el efecto de la erosidén.ha influido en la pérdida
de un 40% de la capa vegetal con respecto a la mayor profundidad efec-

tiva que es la del suelo de la Clase I.
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Luego, mediante el Cuadro N2 2.4 ha sido obtenido el factor de modifica-

ci6n por erosién considerando que la pérdida de la capa superior del sue -

lo oscila entre:

1 -50% - 0.95 (Factor)

Factor de Modificacién por Riego (F3)

Debido a que la Parcela N® 6 no cuenta con pozo a través del cual se tie
ne la facilidad de disponer de agua para riego del cultivo durante la épo
ca secay deacuerdo al Cuadro N® 2.7, se ha ponderado un -factor de 1.0 -

al igual que para aquellos terrenos que servirén de -comparacién a través

de este Método de Véluacién.

Factor de Modificacién por Drenaje (F4)

Se ha considerado un factor de ajuste 0 de modificacién de 0.75 por es-

tar clasificado como drenaje imperfecto (Ver Cuadro N2 2.6), lo cual se
constatd mediante la inspeccién de campo, aunque las condiciones de dre-
naje de algunos terrénos comparativos estdn mds restringidos por tener
mayor frecuencia de inundaciones, con base a lo cual se establecidé un -

factor de modificaci6én de 0.50 para ellos.

Factor de Modificacién por Superficie (F5)

Se pudo constatar que de acuerdo al d?enaje, la parcela N° 6, al igual

que las que servirén de comparacién, tienen poca capacidad de retener
agua, por ser suelos franco arenosos, por lo que de acuerdo al Cuadro
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Ne 2.9 y con base a la visita de campo efectuada al lugar, se estable-

ci6 un factor de 0.90 para todos los terrenos.

FACTORES EXTRINSECOS DE VALORIZACION Y DESVALORIZACION

- Factor de Modificacién por Servicios (Fy)
El terreno en cuestion no tiene servicios de energfa eléctrica ni teléfo
“no, por lo que de acuerdo al Cuadro N¢ 2.10, su ponderacién es de 1.0, y

para aquellos que cuentan con el servicio de energia eléctrica es de

1.15.

- Factor de Modificacidn por Servicios Comuntarios (F7)

Todos los terrenos y de acuerdo a la escala de ponderacién de los facto-
res (Ver Cuadro N2 2.11), estén préximbs a los servicios (mercado, co--

rreo, telégrafo, centros de educacién, unidades de salud), que presta la
poblacion de Lourdes, ubicada a una distancia de 2 kil6metros, modifican
el valor de la propiedad en un porcentaje del 15%, por lo que el 'factor

a considerar es de 1.15 para todos los terrenos.

- Factor de Modifacidén por Localizacibn (F8)

De acuerdo al Cuadro N¢ 2.12, la localizacibn del terreno estd influen--
ciada por las condiciones de accesibilidad, que es a través de una ca-
lle de tierra, con problemas durante el invierno y solo transitable --

con vehiculo de doble traccién, por lo que su condicién de localiza--
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cién es mala, con un factor de ponderacién de 0.75

El Cuadro siguiente muestra los factores de modificacibn del terreno -
que es objeto de valuacion, asf como también de aquellos que sirvieron

‘de comparacidn para el valGo, a través del Método Comparativo.

CUADRO N© 4.1

Ne FACTORES INTRINSECOS FACTORES EXTRINSECOS
AREA R R, Ry Ry R Fe F Fg

1 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1.00 1.15  0.75

2 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1.5 1.5 0.75

3 0.90 0.90 1.00 0.50 0.90 | 1.00  1.15  0.75

1 0.90 0.90 1.00 0.50 0.90 1.00 1.15  0.75

5 1.00 0.95 1.20 0.75 0.90 1.5 1.5 0.75

6 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1,00 1.15  0.75

7 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1.00  1.15  0.75

8 1.00 0.95 1.10 0.75 0.90 115 1.5 0.75

9 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1.00  1.15  0.75

10 0.90 0.90 1.00 0.75 0.90 1.00 1.5 0.75

" 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1.00 1.15  0.75

12 1.00 0.95 1.10 0.75 0.90 1.15  1.15  0.75

13 | 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1,00 1.15 0.5

1 1.00 0.95 1.00 0.75 0.90 1.00  1.15 080
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4,2.2

4.2.3

Clasificacidén de las Tierras de Acuerdo a su Uso

Estas tierras estan clasificadas como Clase IIIS, de la cual se des-
prenden todas las caracteristicas intrinsecas de los diferentes te--
rrenos y su consiguiente ponderacién que modifican el valor de los

mismos.

Para el valGo de la Parcela N2 6, no serd empleado el factor de mo-
dificacién por capacidad de uso, en funcién de la renta liquida
(Ver Cuadro N2 2.13), pues ésta se valuard comparandola con otros

similares, a través de sus precios unitarios.

Los factores extrinsecos serdn ponderados de acuerdo a las caracte-

risticas externas de los terrenos.

Reconocimiento General de la Micro-regién

Se realizaron visitas a los terrenos y mediante un reconocimiento -

general se pudo evaluar las siguientes caracteristicas:

Caracteristicas Edafolbgicas
- Clima
El clima promedio es el preddminaﬁe en la zona. La elevacibn de

510 a 520 m. SNM, incide en la adaptabilidad de los cultivos de la

zZona.

=~ Suelos

Como se enuncid anteriormente, son suelos de la Clase III con ca-



racteristicas limitantes de suelo S.

- Agua -

Pocos son los terrenos que tienen disponibilidad de servicio de a-

gua mediante pozo, por lo que la mayoria carece del mismo.

Caracteristicas Socio-econbmicas
- Grado de Desarrollo

~ Estos terrenos tienen una notable ventaja por estar pr6ximos a los
centros de desarrollo como la poblaci6n de Lourdes y la ciudad de
Santa Tecla, lo cual tiene su efecto en la utilizaci6én de los ser-

vicios con que éstas disponen.

- Densidad de la Poblacibén

El factor general de poblacién incide en el grado de desarrollo de
zona, pues los cantones en donde se encuentran ubicados los terre-
nos: Lourdes y Cuyagualo han aumentado su crecimiento poblacional

en los Gltimos afios.

- Mercado Inmobiliario

Tal como se ha dicho, que fue posible obtener los precios unitarios
de los terrenos similares al que es objeto de valuacidén y los facto
res de modificacién de éstos, que’tendrén incidencia en el valGo --
dgl inmueble en cuestién, es como ha sido posible el empleo del mé

todo comparativo, o método de las ventas, con la variante de intro
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ducir una técnica cientifica adaptable a este tipo de valdo como

es el Andlisis de Regresi6n Maltiple.

" -Caracteristicas de las Actividades Agropecuarias

Anualmente se siembran cultivos tales como: cafia de azGcar, maiz, fri

jol, tomate, yuca, aunque algunos de los terrenos tienen cultivos per

manentes como: frutales, huertos, etc. los cuales inciden en la capa-
; : cidad productiva de cada uno, mediante un conocimiento completo de la
adaptabilidad de los cultivos al clima y al suelo, los efectos de la

administracidon de la propiedad y de la rotacién de cultivos.

4.2.4 Investigacién de Valores de la Zona

En el Cuadro N2 4.1, se establecieron los factores de modificaci6n pg
ra cada uno de los terrenos, y a la vez se obtuvieron los precios uni .
tarios de los terrenos similares; mediante entrevistas con los'propig
tarios y consultando en el Departamento de Catastro Fiscal del Minis-
terio de Hacienda los cuales tendran incidencia en el valGo de la Par

cela N2 6 y se dan a continuacién:
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CUADRO N2 4.2

Ne PRECIO
PARCELA UNITARIO/Mz.
1 ¢ 27,146.00
2 28,255.00
3 25,487.00
4 25,503.00
5 29,092.00
*
7 27,616.00
8 28,850.00
9 27,485.00
10 26,487.00
11 27,237.00
12 29,830.00
13 27,487.00
14 28,198.00

* A la parcela N2 6, es a la que se determinaréd el precio unitario

por Mz. del terreno, para as{ establecer su valor bisico que -

puede servir para operaciones de compra-venta, para fines de cré

dito, etc.

4,2.5 Andlisis de la Informacién Recopilada en el Campo

Esta es la Gltima etapa en el proceso de valuacién cuando ya se



tienen establecidos todos los factores, precios unitarios, para

asi entrar a la aplicacibn del método comparativo, siguiendo la

metodologia expuesta en el Capitulo III.

Para efectuar los cdlculos correspondientes a este modelo utili
zamos los servicios de una Computadora Marca WANG VS-45, cuyo
sistema operativo en el VS - 640, propiedad del Ministerio de -

Educacién, siguiendo el procedimiento presentado a continuacién:

- Primero se efectud el andlisis del problema en cuestién, y
se elabord el algoritmo correspondiente, el cual sirvié de

base para llevar a cabo el programa de computador en lenguaje

BASIC.

Se inici6 el proceso tomando en cuenta 13 muestras y 8 varia- -

bles cuyos resultados fueron los siguientes:

PRECIO UNITARIO DE PARCELA #6: £ 27,381.46

FACTORES DE CORRELACION PARCIAL:

R1 = 0.779 R2 = 0.570 R3 = 0.635"
R& = 0.712 R5 = 0.000 R6 = 0.728
R7 = 0.000 R8 = 0.000
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FACTOR DE CORRELACION MULTIPLE: F.C.M = -0.58616

Como se demuestra anteriormente los factores de correlacidén par
cial nos indican que no existe correlacibén entre la variéble de-
pendiente (Precio), y las variables independientes: superficie
(F5), servicios comunitagios (F7). y localizaci6n (F8), lo cual
influye para determinar un valor bajo en el factor de correla--
cion maltiple, que lo convierte en un dato que carece de confia
bilidad y que nos indica la no linealidad en la ecuacién de re-

gresién maltiple.

Debido a esta razbn optamos por modificar el programa para 5
variables independientes y manteniendo las 13 muestras, el cual

se presenta ‘con su correspondiente algoritmo en el Anexo N2A17.

Al correr el programa llamado F-GUTY 5; se obtuvieron resulta-

dos satisfactorios, respecto a los coeficientes de correlacién,’

. como se mencion6é anteriormente,nos sirve para darle confianza a

los resultados obtenidos de la aplicaci6n de la ecuacibn de re-
gresidn lineal mGltiple, los cuales se presentan en la siguien-
te pagina proveniente del impresor de la computadora que se uti
1iz6, que como puede observarse nos imprime los precios unita-
rios y los factores de modificacién que se utilizaron para la

comparacion.
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PRECIOS UNITARIOS DE TERRENOS

594

28255

25487 .
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79392

27616
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27485
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FACTORES DE MODIFICACION
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ECUACION GENERAL.
YC= 7106.24 + 18964.21 X1+-7933,53 X2+ 4571.6 X3+ 804, 64 X4t 3764, 21

PRECIO UNITARIO DE PARCELA # & = 27472.94 COLONES

FACTORES DE CORRELACION PARCIAL :

1= .779. o e
'57

635

/7” v . R o - o ' ; SO

.728

LI I T S | I 1
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. GACTOR DE CORRELACION MULTIPLE = . .943 S —

‘TRABAJO DE GRADUACION PRESENTADO POR :

*%% DUQUE-GONZALEZ, CARLOS MAURICIO— o = - —
**x% GUTIERREZ RIVAS, RENE MAURICIO

*%*%x HERRERA COELLO, HERRBERT ORLANDD




El

resultado anteripr, podemos utilizarlo para obtener el valor

total de la Parcela [f6, de la manera siguiente: -

Precio.unitario obgtenido = 27,472.94 colones (PU)

Superficie de la Parcela #6 = 3.60 MZ. (A)
Valor total de la |Parcela #6 = PU xA
V, = 27,472.94 ¥ 3.60 = 98,902.58 colones

t

Entonces podemos dfirmar que el valor de la Parcela #6, es de

Cien Mil Colones (¢ 100.000.00).
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4.3 EJEMPLO DE APLICACION DEL METODO DE LA RENTA Y DEL METODO DEL COSTO

DE REPOSICION, PARA EL VALUO DE UN BIEN INMUEBLE RURAL.

Siguiendo el ordenamiento l6gico o la secuencia para efectuar el valGo

" de una propiedad, a continuacién se detallan los procedimientos y téc

nicas para la determinacion del valor del inmueble "Hacienda Pésatiem
po", unidad productiva perteneciente al Sector Reformado, incluyendo '

terrenos y construcciones.

Se efectuard el valGo de tres fincas que la componen:
- Finca Pasatiempo
- Finca Montenuevo

- Finca Jabalf

El valtio se hace asi para mostrar un caso préctico en el que se ha
hecho uso del método de valuacién que més incidencia tiene en el val(o
de terrenos rurales tal como: el Método de la Renta, pues se admite
que el valor de. las propiedades ubicadas en esta zona depende primor-
dialmente de la renta o los ingresos actuales o futuros que se espe-
ran de ellas, los cuales incluye los pagos en dinero que se reciban de
la propiead, los beneficios, los servicios que proporciona la mi sma y

las satisfacciones que se derivan de la posesién del inmueble.

Las construcciones de las diferentes fincas seran valuadas por el Méto
do del Costo de Reposici6n, auxilidndonos al igual que para el Metodo

de la Renta, de los Modelos Matemdticos expuestos en el Capitulo III.

4.3.1 Datos de la Propiedad
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4.3.1.1 Identificacibn del Propietario

Nombre:

Direccidn:

Explotaci6n:

Asociacién Cooperativa de la Reforma Agraria

Pasatiempo de R.L.

Cantén Las Angosturas, Municipio de Colén, Depar-

tamento de la Libertad.

La propiedad estd siendo explotada por los Coope-

rativistas distribuidos en las diferentes fincas.

4.3.1.2 Composicién del Inmueble

La Hacienda Pasatiempo estd constituida por varias' parcelas que --

componen un conjunto de fincas, entre las cuales se encuentran

- las que serén objeto de valuacién: Finca Pasatiempo, Finca Monte-

4.3.1.3

nuevo y Finca Jabalf.

Identificacién de cada Finca a Valuar

1

Nombre

Situacibn:

Nombre

Situacién:

Finca Pasatiempo y Montenuevo
Cantdén Las Angosturas, Municipio de Colén, Depar-

tamento de La Libertad.

Jabali

Cant6n El Jabali, Municipio de San Juan Opico, De-

partamento de La Libertad.
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4.3.1.4 Limites, Configuracién y Area de cada Finca

~FINCA LIMITE CONFIGURACION AREA
Pasatiempo N Rio Agua Amarilla
S Cant6n y Caserfo Lourdes Topografia 88.25 mz.
Ondulada.
E CA-1
W Hacienda Cuyagualo
Montenuevo N Cantdén El Trénsito Topografia
S Montemar Ondulada y 180.75 Mz.
E El Jabalf Montafiosa
W CA-1
N Cerro Amatepeque
Jabal{ S Cantdén El Chile Topografia
E Finca Las Brisas Montafiosa y 76.50 Mz.
W Montenuevo Escarpada
4.3.1.5 Tipos de Explotacibn

La Hacienda Pasatiempo se encuentra organizada actualmente en dos

grandes aspectos;

- La Producci6n Agricola, déndose prioridad a los cultivos' cafia de

azlicar, pastizales y otros en la Finca Pasatiempo; café,cultivo

que predomina en las fincas Montenuevo y Jabali; la cafia de az(-

car cuya produccién es enviada integramente al Ingenio Chanmico,

ubicado en las proximidades; y, lefia, tanto para uso interno, co

mo externo mediante la venta de las mismas.

-~ La Agroindustria, en la cual se realiza el procesamiento de café

a través del Beneficio con que cuenta la Hacienda; el aserrado -

de madera y la elaboraci6n de ladrillo tipo "calavera".

Ademas e-

xiste una pequefia planta para la elaboracitn de concentrado (consu
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4.3.1.6

4.3.1.7

4.3.1.8

mo interno), importando para ello, miel de purga y arina de algodén. |

Técnicas del Cultivo

Debido a que en esta Hacienda predominan los suelos de Clase IV y

VI, requieren de algunas técnicas especiales del cultivo y précti-

cas de conservacidn como: bordas, rotacién de cUltivos, fertiliza-

cion, insecticidas, herbicidas, etc. Ademds requieren de métodos

de laboreo para la produccién de los cultivos agronémicos.
Situacidn legal

La Hacienda Pasatiempo se encuentra intervenida en el proceso de
Reforma Agraria llevada a cabo por el Instituto Salvadorefio de -

Transformacién Agraria ISTA, y actualmente estd siendo adminis--

_trada por Asociacibn Cooperativa dé Reforma Agraria, Pasatiempo

de R.L.

Factores de Modificacién

f
- Localizaciodn

La Hacienda Pasatiempo se encuenfra ubicada en el Departamento
de La Libertad, jurisdicci6n de Colén, distante 23 kilbémetros

al poniente.de la ciudad de San Salvador, sobre la Carretera .
PapamericahaA(San Salvador-Santa Ana) CA-1, localizada en el -
cuadrante de suelos 2357-11I, Nueva San Salvador. Se incluye

en esta propiedad las fincas: "Pasatiempo", "Montenuevo", "Jaba-
11", concentréindose en la primera la recoleccib6n de la producs-
cién y procesamiento.
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Este factor de localizacién es uno de los principales determinan-
tes del valor de una propiedad rural, al igual que el factor de -
capacidad de uso del suelo en funcién de la renta liquida, cuando

se efectla el valGo a través del Método de la Renta, tal como en

el presente ejemplo.

La localizacién de la Hacienda visto como la  distancia, accesi
bilidad y disponibilidad de servicios afecta su valor por medio
de su efecto en las utilidades y en la factibilidad de poder ven-

derse

- Accesibilidad
Por su posicidn geégréfica y viqs de comunicacién externas, es:
ta unidad productiva permite la recoleccibén de las diversas ac-
tividades agricolas en el casco de la Hacienda, ubicado en la ---
finca Pasatiempo, ofreciendo una fluidez en el mercado de sus -
productos, aunque en las fincas Montenuevo y Jabali las vias de
comunicaci6én internas no ofrecen satisfactoria accesibilidad y
existe una importancia significativa de las distancias de estas

fincas a los centros de acopio en el casco de la Hacienda.

- Energfia Eléctrica y Telecomunicaciones

Actualmente la Hacienda Pasatiempo cuenta con el servicio de e-

lectricidad suministrado a través de la Compafiia de Alumbrado E-

léctrico de San Salvador (CAESS).

También existen planes de instalar una planta de electricidad

para evitar que las actividades productivas cesen en determinado
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momento por falta del fluido eléctrico.
Cuenta también con dos pararrayos, seis teléfonos intercomunicado

res, y un radio teléfono.

Fuentes de Agua
En'el cascode 1a -Hacienda ‘existe un pozo, el cual abastece de -

agua a un tanque metdlico elevado, con capacidad de 7000 galones,és

te a la vez suministra agua por gravedad a otro tanque metdlico con

'capécidad de 40.000galones que es el responsable de alimentar la --

red de distribucién.

El bombeo del agua se cuenta con una bomba marca Peerless con ca-

pacidad de 200 galones/minuto.

La finca Montenuevo se abastece por medio dos tanques uno metdli-
co con capacidad de 20.000 galones'y otro de concreto armado, con
capacidad de 40.000 galones. El agua es captada mediante un pozo
y a través de canales aéreos para recolectar el agua durante la -

estacidn lluviosa.

La finca Jabalfi, es abastecida mediante dos tanques metdlicos -
con capacidad de 40.000 y 80.000 galones respectivamente y son -

alimentados por un pozo y canales aéreos.

En resumen, se cuentan con pozos que abastecen de agua a las fin

cas mencionadas y que es retenida en seis tanques que proporcio-
nan agua a la comunidad asi como también el equipo de riego por

aspersién con que cuenta la Finca Pasatiempo.
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A4.3.2 Clasificaci6n de las Tierras de acuerdo a su uso

En este paso se ha procedido a delimitar las éreas de tierra de a-
cuerdo al uso potencial del suelo, conténdose para ello con el ma-
pa elaborado conjuntamente por el Ministerio de Obras Pablicas,a

través del Instituto Geogrdfico Nacional; y el Ministerio de Agri-
cultura y Ganaderfa, a través del Departamento de Levantamiento Ge
neral de Suelos de la Direccién General de Récursos Naturales Reno
vables, en la cual se tuvo la oportunidad de convérsar con el Ing.

Miguel Angel Rico, Jefe de dicha dependencia.

Se establecieron los limites de las diferentes clases de tierra -

sobre los mapas catastrales,encontrandose:

FINCA CLASE DE TIERRA
PASATIEMPO IV
MONTENUEVO Iv, VI
JABALT VI

De acuerdo a esto y tomando en cuenta que la tierra se valGa des
de el punto de vista del uso actual y potencialQ es como se tie-
ne que en la Finca Pasatiempo, lbs suelos son usados para pastos
produciéndose un renta liquida asociada con la explotaci6n pecua

ria (Clase IV).
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En las Fincas Montenuevo y Jabali que cuentan con suelo seco duran
te el verano, de Clase VI, el cultivo del café ha sido adecuado u-
sando précticas de conservacién, con lo que la renta estd asociada

a aquella producida con la explotacién.del café (Clase VI). -

4.3.3 Reconocimiento general de la Micro-regidn

Mediante una serie de visitas de campo, se hizo un reconocimiento

de la zona en donde se encuentra situada la propiedad, pudiéndose

establecer:

Caracteristicas Edafolégicas

- Clima
El clima es un factor importante a considerarse en la valuacidn
de la propiedad, pues contribuye a la adaptabilidad de los dife-
rentes cultivos. Es asf como se cuenta con un clima fresco en
las Fincas Montenuevo y Jabali adaptandose por consiguiénte el -

cultivo del café en elias. El Jabalf, se encuentra a una eleva-

¢ién de 1.100 m.y Montenuevo a 624 m. s.n.m.

En la Finca Pasatiempo que es de clima promedio con una eléva-—
cion de 535.mts s.n.m., la cual se encuentra cultivada de pastos,
siendd estos recursos bésicos para la industria pecuaria de la
Hacienda; |

- Suelos

El .suelo es otro factor importante que contribuye a la adaptabiii»
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dad de los distintos cultivos producidos en la "Hacienda Pasatiem
DO".
Se cuenta con dos clases de tierra (IV y VI) con suelo seco.
- Agua
Como se menciond anteriormente, se dispone de agua subterrénea -

(pozo), para fines agricolas y para uso doméstico.

Caracteristicas Socio-econbmicas

- Grado de Desarrollo

Es muy notable el grado de desarrollo de la zona, pues la situa-—
cién de la Hacienda en cuanto a sus alrededores,. tiene ventqjas
definidas por estar pfoximas a pueblos f ciudades como Lourdes,
Coldén e incluso la ciudad Nueva San Salvador, cabecera departamen- .
tal del Departamento de La Libertad, los cuales cuentan con “hospi

tales, escuelas, mercados y otros servicios.

Densidad de la poblacién y disponibilidad de mano de obra en el Sec=

tor Primario.

En la Cooperativa. de la Reforma Agraria Pasatiempo de R.L.,existen ac-
actualmente 123 cooperativistas que se dedican a las actividades
agropecuarias y colaboran en las actividades administrativas de la
Hacienda. Habitan aproximadamente una 159 personas en 1a  Finca . -
Montenuevo,.alrededor de 38 personas en la Finca Jabalfi y unas

200 en la Finca Pasatiempo.

También se hace uso de la mano de obra externa, principalmente en

la época de "las cortas", con el propdsito de obtener una producti
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‘vidad 6ptima que eleve los ingresos de la comunidad.

Mercado Consumidor

Los productos cosechados por las Fincas de "Hacienda Pasatiempo"

~son consumidos tanto interna como externamente. La produccién de

maiz es para uso de la'comunidad, al igual que la madera, aunque
parte de esta produccién, es para la venta en los mercados consumi-

dores de sus productos.

Los mayores'ingresos de la Hacienda los constituyen la venta del
café cosechado en las Fincas Montenuevo y Jabalf, al mercado inter

nacional, embarcéndolo en el Puerto de Acajutla. La cafia de azlcar

es enviada al Ingenio Chanmico para su procesamiento y comercializa

cién.

Mercado Inmobiliario

Debido a la falta de transacciones comerciales recientes referentes

a la compra-venta de terrenos ubicados en la zona donde se encuen--

tra la hacienda Pasatiempo, se ha”optado por efectuar el vélﬁo por
el Método de la Renta para el terreno en si, eh lugar del Método

Comparativo o delas Ventas, el cual requiere de “informacién fide--
digna de transacciones efectuadas en el mercado inmobiliario refé-
rentes a la compra-venta de propiedades o inmuebles en un tiempo -

reciente.

- Formas de Explotacién

La Hacienda Pasatiempo es explotada a través de la Asociacibén --

Cooperativa de la Reforma Agraria Pasatiempo de R.L. con asesoria
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del Ministerio de Agricultura y Ganaderfa a través del Instituto Salvado -

 refio de Transformaci6én Agraria (ISTA).

- Disponibilidades de los Servicios PGblicos: Educaci6n - Salud

Las fincas comprendidas en este estudio de la. "Hacienda Pasatiempo", --
tienen dos pequefias escuelas para atender a los nifios de la comuni-

dad distribuidas en las siguientes fincas: Finca Pasatiempo y Finca Mon-

tenuevo.

La asistencia médica la prestan los hospitales situados en las comunida

-des cercanas.

- Agencias Bancarias

Las Haciendas correspondientes al Sector Reformado tienen facilidades
~de crédito y financiamiento a través del Banco de Fomento Agropecuario

(BFA), asi como también en otras instituciones financieras.

Caracteristicas de las Actividades Agropecuarias

- Cultivos Predominantes de la zona son: cafia de azGcar, mafiz, pastiza--

les y café.

Se han considerado dos'fincas de café con que cuenta la Hacienda Pasa-
tiempo: Finca Jabali y Finca Montenuevo, las cuales hacen un area de
241.75 mz. segln su localizaci6n pueden clasificarse, la primera como
café de altura y la otra como media altura. Hasta el momento la fin-
ca Jabéli es cultivada con la variedad Patas, y Montenuevo con la va-

riedad Borbon.
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La sombra actual para el café sembrado en la finca Jabali es el pepeto

y para la finca Montenuevo el cedro, el pepeto y madrecacao:

En ambas fincas se hace poda de siembra, poda de: cafeto, agobio, deshi-

jes, desyerbosy recepas.

El cultivo del maiz y de la cafia de azucar son otros rubros de la empre-
sa agricola, siendo el &rea de siembra de 20.5 manzanas, 9.5 de cafia de

azlcar de la variedad cristalina y 11 manzanas de maiz de la variedad H9.

Tambien la explotacién pecuaria estd bastante desarrollada pues en la Ha
cienda existen instalaciones adecuadas tales como: una galera para -
vacas de ordefio, una sala de ordefio, en la cual se cuenta con cémaras -
refrigerantes para el almacenamiento de la leche, la cual es vendida una
parfe a los colonos de la Hacienda y la mayor parte es comercializada

con una empresa de Lacteos.

Los potreros estdn distribuidos en un &rea de 72.75 manzanas en las fin
cas Pasatiempo y Montenuevo, encontréndose las vacas en produccién en el
lado correspondiente al casco de la Hacienda y las vacas Horras, en los
potreros situados en el tablén 3 que forma parte también de la Finca Pa

* satiempo.

La produccién de los diferentes cultivos en la Hacienda Pasatiempo ha -
tenido un sensible aumento en el afio préximo pasado, por lo que se han
obtenido mejores rendimientos, que se espera aumenten un poco mds para

el presente afio, sobre todo por el alza en los precios internacionales
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‘del café,que es el rubro de mayor importancia y que mds inciden-==

cias tiene en la economia de la Hacienda.

4.3.4 Investigacién de Valores de la Zona (Hacienda Pasatiempo).

En el cuadro siguienté se ha llegado a establecer la cuantificacion

de los factores que ‘inciden en el valGo de la Hacienda Pasatiempo a

través del Método de ia Renta.

CUADRO N¢ 4.3
‘CUADRO RESUMEN DE. LOS FACTORES DE MODIFICACION

FACTORES DE MODIFICACION
FINCA CAPACIDAD DE LOCALIZACION*=* FACTOR DE
uUso * CORRECCIQN***
PASATIEMPO Clase IV:0.55 6ptima: 1:00 0.550
MONTENUEVO | Clase IV: 0.55 buena: 0.90 0.495
Clase VI: 0.40 desfavo
rable: 0.80 0.320
JABALI Clase VI: 0.40 desfavo
rable: 0.80 0.320

* En funcién de la Renta Liquida (Ver Cuadro 2.13)

ok En relacién a los mercados consumidores de sus productos (Ver Cua-

dro 2.12).

**%  Ver Cuadro 2‘2‘,

Una vez establecidos los factores que modificarén el valor de la

propiedad, se‘procede a elaborar los valores unitarios de la tie--
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rra y con ello los precios unitarios a través de los cuales se llega
| a establecer finalmente el valor del terreno de la Hacienda Pasatiem

po.

\ . Para el valGo de las construcciones y otras mejoras con que cuenta
la hacienda Pasatiempo, se empleard el Método del Costo de Reposi--
cién siguiendo la metodologfa adoptada en el Capitulo III y utilizan

do datos proporcionados en el Capftulo II, sobre Investigaci6n y Ho-

mogenizaci6n de Valores.

4.3.5 Andlisis de la ihformacién recopilada en el Campo.

Una vez que se,proéedié a la clasificacién de toda la informacién
recopilada a través de una serie de visitas realizadas a la Hacien-
da Pasatiempo, se decidié wutilizar el Método de la Renta paré el
valto del terreno en si y el Método del Costo de Reposicién para el

valGo de las construcciones tal como se dijo anteriormente. -

A continuaci6n se presenta la aplicacién de ambos métodos para el

valGo de la Hacienda Pasatiempo.

4.3.5.1 Aplicaci6n del Método de la Renta

El valGo de las fincas se efectuaré de acuerdo al siguien
te;orden:

- Jabalf

- Montenuevo

-Pasatiempo
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4.3.5.1.1 Determinacidn del valor del terreno de la Finca Jabali

Generalidades:

Esta finca tiene un &rea de 76.50 manzanas, de las cuales
75.00 manzanas estén cultivadas de café de la variedad Pa-

cas, las restantes 1.50 manzanas es donde est& ubicado el

Casco.
_La Clase de tierra de esta finca es la Clase VI.

Cuadro Resumen

EXPLOTACION/USO AREA/MZ. CLASE DE TIERRA

CAFE (PACAS)

LERA Y MADERA 75.00 VI
CASCO 1.50 VI
AREA TOTAL 76.50 MANZANAS

—Determinacién de la Produccién por Manzana (Rb) ¢£7,203.21
17.81 qq de café x ¢ 400.00 ¢7,124.00

1.56 pantes de lefia x £43.02 67.11
2.40 varas de tablas de cedro
¢ 5.04 12.10
— Costos Directos por Manzana (Cd) £2,774.13

(Aplicaci6n de fertilizantes, insecticidas,
mano de obra, transporte a beneficio,etc.)

17.81 qq de café x ¢ 153.48 ¢ 2,733.48
1.56 pantes de lefia x £20.18 31.48

168



2.40 varas de tablas de cedro £3.82

- Costos Indirectos por Manzana (Ci)
(Conservacibn de cercas, caminos; instala

ciones, administracién intereses,etc.)

17.81 qq de café x ¢ 53.69

Para la lefia y la madera este rubro
se obtuvo consolidado

- Determinaci6n de la Renta Neta (Rn)

Rn
Rn
Rn

- Determinacién del valor de la tierra por manzana (V)

v

v

1

H

i

Rb (Cd + Ci)

9.7

¢ 956.22

- 7.39

¢ 7,203.21 - (¢ 2,774.13 + C 963.61)

¢ 3,465.47

Rn i

1

“ ¢ 3,465.47
0. 155

¢ 22,357.87/Mz.

15.5%

¢ 963.61

- Determinacién del valor de la tierra por manzana Corregido (Vc)

Ve = V. Fc.
Explotacién| Valor de la Tierra/| Clase de Factor de Co | Valor de la
Mz.(V) Tierra rreccién tierra corre
gido/Mz.(Vc)
CAFE VI 0.32 ¢ 7,154.52

g22,357.87

* Ver Cuadro N2 2.2




75.00 Mz. x 7154.52

Casco-

1.50 Mz. x 7154.52
VALOR TOTAL

Observaciones:

i

" _ Determinaci6n del Valor Total de las Tierras (vT)

¢ 536,589.00

¢ 10,731.78

¢ 547,320.78

o e e g e ey e o e

Para determinar el valor del terreno del Casco, se tomd el valor -

del promedio del valor de los terrenos cultivados de'café.
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4.3.5.1.2 Determinacién del valor del terreno de la Finca Montenuevo
- Generalidades

Esta finca tiene un drea de 180.00 manzanas, de -las cuales
166.75 manzanas estdn cultivadas de café de la variedad Bor-
bén y Pacas, 11.00 manzanas cultivadas de pastos (pangola) y

las restantes 3.00 manzanas es donde estd ubicado el Casco.

La clase de tierra de esta finca son de las clases IV y VI.

- Cuadro Resumen

EXPLOTACION/USO AREA (MZ) CLASE DE
TIERRA

CAFE (BORBON)
(LENA Y MADERA) 33.35 Iv

PASTOS (PANGOLA) 11.00 IV

CAFE (PACAS)

(LENA Y MADERA) 133.40 VI
CASCO 3.00 VI
AREA TOTAL 180.75 Manza-

nas
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Determinaci6én de la Produccién por manzana (Rb)

- Determinacibn de la Produccién (Rb1)
(Para la Clase IV)

17.48 qq de café x ¢ 380.00 ¢ 6,642.40
1.56 pantes de lefla x 43,02 67.11
2.40 varas de tabla de cedro £5.04 12.10

Determinacién de la Produccién (sz)
Para la Explotacién Ganadera (Leche), los prome

dios de produccidn por vaca es de 3.600 botellas/
afio(segln informacién obtenida); de acuerdo a la
investigacion de campo, una manzana de pasto pa-

ra este tipo de explotacién, soporta 20 cabezas.
(entre vacas paridas, novillas, etc.)

3.600 botellas/afio x 17 vacas a razén de £0.79/

botella £48,438.00

Determinacién de la Produécién (Rb39
(Para la Clase VI)

17.81 qq de café ¢ 400.00 ¢ 7,124.00
1.56 Pantes de lefia x £43.02 | 67.11
2.40 Varas de tabla de cedro ¢5.04 12.10
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- Costos Directos por manzana (Cd)

- Determinacién de los Costos Directos (Cd1) ¢ 2,320.22
(Para Clase IV)
“(Aplicacién de fertilizantes, insecticidas,
mano de obra, transporte a beneficio, etc.)

17.48 qq de café x £130.41 ¢ 2,279.57
1.56 pantes de lefia x £20.18 31.48
2.40 varas de tabla de cedro £3.82 9.17

- Determinacién de los Costos Directos e Indirectos Cdz,
Ci, ) - £41,379.56
Para la explotacién ganadera este rubro se obtuvo
consolidado.

(Concentrado, productos veterinarios, limpieza de -
pastos, mano de obra directa e indirecta, sal, con
servacion de cercas, caminos e instalaciones, inte
reses, etc.) -

~. - Determinacién de los Costos Directos (Cd3) ' ¢ 2,774.13
(Para la Clase VI) : '

(Aplicaci6n. de fertilizantes, e insecticidas,mano
de obra, transporte a beneficio, etc.)

17.81 qq de café x € .153.48 ¢ 2,733.48
1.56 pantes de lefia x £2018 31.48
2.40 varas de. tabla de cedro £3.82 9.17

- Costos Indirectos por Manzana (Ci) |
- Costos Indirectos por Manzana (Ciz) (Clase 1V) ¢ 962.67

(Conservacibn de cercas, caminos, instalaciones
administracién, intereses, etc.)

17.48 qq de café x ¢ 54.65 £ 955.28

Para lefia y madera este rubro se ob-
tuvo consolidado 7.39
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- Determinacién de los Costos Indirectos (Ci3) ¢ 980.71
(Para la Clase VI)

(Conservacibn de cercas, caminos, instalaciones,
administraci6n, intereses, etc.)

17.81 qq de café x ¢ 54.65 ¢ 973.32

Para lefia y madera este rubro se obtuwo
consolidado , 7.39

- Determinaci6n de la Renta Neta (Rn)

- Determinacién de la Renta Neta (Rn1)
| (Para la Clase 1V)

Para la explotacién de café (lefia y

madera)

R, = Rb, - (Cdy + Ci,)

RNy = € 6,721.61 - ¢ 2,320.22 + ¢ 962.67)
RN, = £ 3,348.72

1

- Determinacién de la Renta Neta para la clase IV (an)

Para la explotacién Ganadera
| R, = Rb, - (Cd, + Ci,)

RN £48,348.00 - (¢ 41,379.56)

2

" Rn ¢ 6,968.44

ft

2
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= Determinaci6n de la Renta Neta para la Clase VI (Rng)

Para la explotaci6on de café

Rn = Rb3 - (Cd

15 + Cij)

3

Rn3

¢ 7,203.21 - (¢ 2,776.13 + ¢ 980.71)

¢ 3,448.37

Rn3

- Determinacién del Valor de la Tierra por Manzana (V)

Para la Clase IV: (café, lefla, madera)

Vg o= R i = 15.5%
vV, = _£3,038.72

0.155

§£22,185.29/Mz.

- Para la Clase IV: (explotacién ganadera)

v = { 6968.44 _
2 15— j = 15.5%
V2 = ¢ 44,957.68/ m2

Para la Clase VI : (Explotacién café)

3 055

Vy = £22,247.55/Mz.
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- Determinacién del Valor de la tierra por manzana corregida (Vc)

Ve = V.Fc
Explotacién | Valor de la tierra/| Clase de Factor de Co-| Valor de la
Mz. (V) Tierra rreccién* tierra corre

1 gido por
{ Manzana (Vc)
j CAFE £ 22,185.29 IV 0.495 ¢ 10,981.72

PASTOS ¢ 44.959.68 IV 0.495 g 22,255.04

CAFE g 22,247.55 VI 0.320 ¢. 7,119.22

* Ver Cuadro 2.2 Capitulo II

- Determinacién del Valor Total de lés Tierras

33.35 Mz x.¢

133.40 Mz x ¢ 7,119.22

- Casco

10,981.72 ¢ 366,240.36
949,703.94

11.00 Mz x ¢ 22,255.04 244,805.44
' 40,355.98

.3 Mz x 10,981,72 + 7,119.22 + 22,255.04

VALOR

TOTAL
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4.3.5.1.3 Determinacién del valor del terreno de la finca Pasatiempo

Generalidades

El 4rea de esta finca es de 88.25 manzanas, las.cuales es-
tan integradas de la forma siguiente: 61.75 manzanas culti

vadas de pastos (pangola), 11.00 manzanas cultivadas de --

"maiz y otros cultivos (estos cultivos son de uso interno,

ya que sirven como materia prima para la elaboraci6n de
concentrados para el ganado; por lo tanto, como el princi-
pal del Métédo de 1a Renta es "que el vallo de los ferre-
nos con vocacién agropecuaria depende de la Renta Neta que
éstos produzcan", la determinaci6én del valor de estas --
11.00 manzanas, se determinarén asumiehdo el mismo valor
que tendrd la manzana de tierra cultivada de cafia de az(-
car, ya que estd en la miéma micro-regidén; el area cultif
vada de cafia-de azucar es de 9.50 manzanas; las restantes
6.00 manzanas es en donde estd ubicado el Casco (las ofi=-

cinas administrativas, bodegas, establos, talleres, etc.)

La Clase de tierra de esta finca es la Clase IV

EXPLOTACION/USO AREA (MZ) CLASE DE TIERRA

PASTOS 61.75 IV
CANA DE AZUCAR 9.50 Iv
0TROS CULTIVOS 11.00 IV
CASCO 6.00 IV
AREA TOTAL 88.25 Manzanas




- Determinacién de la Produccién por Manzana (Rb)

- Determinacién de la Produccién para la explota-

cibn ganadera (Rb1) ¢ 48,348.00

Segln informacién obtenida los promedios anua-
les de produccién de leche por vaca es de

3,600 botellas, y de acuerdo a la inyestigacién
de campo una manzana de pasto para este tipo de
explotacién soporta 20 cabezas. (entre vacas -
paridas, novillas, etc.).

3.600 botellas/afio x 17 vacas a razén de £0.79/
botella - ¢ 48,348.00

- Determinacién de la Producci6n para

la explotacién de cafia de azlcar (Rb2) ¢ 4,903.14

97.75 toneladas de cafia de azlcar X

¢ 50.16 ¢ 4,903.14

- Determinacién de los Costos Directos

e indirectos (Cd, Ci)

- Para La Explotaci6n Ganadera

(Cd ,.Cdz) : £41,379.56

1
Para la explotacidén ganadera este
rubro se obtuvo consolidado. ¢41,379.56

Concentrado productos veterinarios,
limpieza de pasto,mano de obra di-
recta e indirecta, sal, conservacién
de cercas,caminos e instalaciones,
intereses, etc.)
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Para la Explotacién de Cafia de Azlcar (Cdz, Ciz)

Para la explotaci6n de cafia este rubro se obtuvo
consolidado £3,813.05
(carrileo, fertilizantes, insecticidas, herbicidas,
conservacibén de cercas, caminos e-instalaciones,ma-

no de obra directa e indirecta, intereses, etc.).

Determinacién de la Renta Neta (Rn)

Rn = Rb =~ (Cd + ci)

Determinacién de la Renta (Rn1)
Para la Explotacidén Ganadera

Rn ¢48,348.00 - £ 41,379.56

1

Rn ¢ 6,968.44

i

1

Determinacién de la Renta Neta (an)

Para la Explotacidén de Cafla de Az(car

Rn

5 ¢4,903.14 - ¢ 3,813.05.

Rn

) ¢1,090.09

Determinaci6én del valor de la Tierra por Manzana (V)

VYV = Rn

—

1

Para la Explatacién Ganadera

v = f 6,968.44 .
1 “T‘T‘SB“‘""" 1 - 15-5%
Vyoo= .44 ,957.68
Para la Explotacidén de Cafia de Azlcar
0.155
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V, = ¢ 7,032.84/MZ
- Determinaci6n del Valor de la Tierra por Manzana Corregido (Vc).

. V¢ = V.Fc
EXPLOTACION VALOR DE LA TIERRA/ CLASE DE FACTOR DE |VALOR DE LA
MZ (V) TIERRA CORRECCION*| TIERRA CO-
RREGIDO

PASTOS ¢ 44,957.68 IV 0.550 | ¢24,726.72
CANA DE AZU-

CAR ¢ 7,032.84 . IV 0.495 ¢ 3,481.26
0TROS ‘ ¢ 7,032.84 IV 0.495 ¢ 3,481.26

* Ver Tabla 2.2 Capitulo II.

0BS: En la determinacién del valor unitario por manzana de la cafia de azl
car y otros cultivos, podemos concluir que: no podemos tomar este
valor como base para el valGo, pues estos cultivos se encuentran en
una faja intermedia entre los pastizales de la finca Pasatiempo cu-
yo valor por manzana corregido es de £ 24,726.72 y los pastizales -

. de la Finca Montenuevo y el valor por manzana corregido en ésta es

de ¢ 22,255.04, por lo tanto, tomaremos la media de estos valores y

| asfi determinaremos el valor unitario corregido para las 20.50 manza

nas que integran los caflales y:otros cultivos:

- Valor unitafio de las 20.50 Mz.

Vuc = 24,726.72 + £ 22,255.04
5
Vuc = ¢ 23,490.88
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- Determinacidn del Valor Total de las Tierras (VT)

¢ 1,526.874.90
¢ 481.563.04

fl

61.75 MZ x  24,726.72

20.50 mZ x ¢23,490.88

Total ¢ 2,008.437.94

Para determinar el valor de lasseis manzanas, donde se ubica el Casco,
se tomard el valor promedio con relacién al valor por manzana de las -
otras fincas, ya que éstas ejercen influencia par determinar el valor

del Casco de la Finca Pasatiempo, donde se localizan las oficinas admi
nistrativas, bodegas.generales, establos, patios de :café, talleres,

etc.

- Valor de la tierra corregido/Mz.

Finca Jabalf{: ¢ 7,154.52

- Valor de la tierra corregido/Mz.

Finca Montenuevo:

Para la Clase IV . 10,981.72
Para la Clase IV : .22,255.04
Para la Clase VI . 7,119.22

- Valor de la tierra corregido/Mz.

Finca Pasatiempo:

Pastos ' 24,726.72
Cafia de Azucar _ 23,490.88
Otros 23,490.88
Total: | £ 119,218.98




- Valor total del Casco Finca Pasatiempo

v

- 6'mz x ¢ 119,218.98
_

v ¢ 102,187.69

- Cuadro Resumen del Valor total de las Tierras de La Hacienda Pasatiempo:

CUADRO N2 4.4
VALOR TOTAL DE LOS TERRENOS

HACIENDA PASATIEMPO

NOMBRE DE LA FINCA VALOR TOTAL CORRE-
| GIDO

FINCA JABALI : ¢ 547,320.78
FINCA MONTENUEVO 1,601.105.72
FINCA PASATIEMPO 2,008.437.94

CASCO FINCA PASATIEMPO 102,187.69
VALOR TOTAL £4,259.049.13

4.3.5.2 Aplicaci6n del Método del Costo de Reposici6n

Este método serd aplicado para aquellas construcciones cuyas especifi-
caciones y detalles las hacen menos vulnerables a la pérdida de valor
debido a su edad, pues la mayorfa de edificaciones ubicadas en las
Fincas Pasatiempo, Montenuevo y Jabalf est&n construidas a base de pa
redes de adobe, madera y l&mina galvanizada; por lo que, su vida de -
servicio ha sobrepasado'su vida Gtil, lo que trae como consecuencia

que sean valuables de acuerdo a su valor residual, estiméndose éste
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mediante la inspeccién de campo y entrevistas con los residentes del

lugar, evaluando el material que podria recuperarse de ellas.

A continuaci6én se valGan las construcciones antes descritas siguiendo

-1a metodologia dada‘pafa este método en el Capitulo III.

Finca Pasatiempo (Construcciones)

1- ValGo de la Oficina Principal (En plano de ubicacitn: A; ver P5 en Anexo A18)

Descripcibn

Esta edificacién se encuentra ubicada en la Finca Pasatiempo y cuen
ta con un 4rea de 350.00 m2. La construccién se encuentra circunda
da por una malla ciclén sostenida por pilares de hierro galvanizado
de 1 ¥2" de didmetro, que a su vez descansa sobre un arranque de

ladrillo de lazo.

ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de uso: Oficinas Administrativas de la Haciénda
Clase de construccién: Sistema Mixto

Area de construccién: 350.00 m2

Servicios:

Agua potable: cafieria galvanizada, aguas negras: tuberfa de cemento,

aguas Illuvias: canales y bajadas de l&mina galvanizada, teléfono, luz
eléctrica.

Pisos:

A base de ladrillo de cemento de 25x25 cms. en buenas condiciones,
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de buena calidad.v

Paredes Exteriores:

La ladrillo de barro puesto de lazo y reforzado con estructura de con
creto.

Techo:

‘Estructura de madera de caoba cubierta de teja de barro, cielo de ta-

bla de cedro colocados inclinados siguiendo la pendiente del techo,bqgv

nizados.
| Detalles adicionales de la construccién:

a) Corredor sostenido por pilastros de madera de caoba, cepillada y

pulida.
b) Puertas de tablero, de madera labrada y barnizada
c) Closets de madera y plywood.

} d) Bafios con azulejos, lavamanos, servicios sanitarios, muebles sa

| nitarios del tipo inodoro de lavar y paredes recubiertas de -

azulejos.

e) Ventanas de aluminio y vidrio, movibles
METODOLOGIA

1 - Costo Unitario (Cu)

Las especificaciones anteriores ubican a la construccién en la Cla

se MI (Sistema Mixto), con base a la cual y consultando archivos
de costos de las empresas constructoras, se ha determinado un cos-

to de ¢ 800.00 por metro cuadrado de construccién.
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- Area de la Construccion (A)

A = 350.00 m2

- ValGo de los Detalles Adicionales (0)

'El corredor de la oficina ha sido valuado dentro del contexto de la

construccién, por sus caracteristicas de buena calidad y fino acabado.
- Determinacién del Valor inicial o de Reposicién (Vn)

Vvn = Cu x A

¢ 800.00/m2 x  350.00 m2

Vn

£ 280.000.00

Este valor presupone la construcci6n como si fuera reciente, especifi-

cada con valores actuales.

- Calculo de la Depreciacién utilizando el Método de la Linea Recta (D)

Utilizando la foérmula general para Depreciacién que incluye el porcen

taje del valor depreciable.

D = (¥n - Vr) x
n
Donde:
Vn = Valor inicial del bien o de Reposiéién = { 280.000.00
Vr = Valor residual = 10% Vn = { 28,000.00%
x = Edad del inmueble en el momento del valGo= 20 afios
n = Vida probable = 40 afios *

La simbologfa anterior es utilizada en los valGos siguientes.

* Ver Cuadro 2.14
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Luego:

[
1]

(¢ 280,000. - ¢ 28,000.) 20
40

lws)
1

¢ 126,000.00

La depreciacibn calculada estd de acuerdo al % de depreciacién anual

para esta clase de construcci6n (Cuadro 2.14).

- Calculo del valor real de la construccién a la fecha del valudé .(Vx)

Vx = \n - D = ¢ 280,000 - £ 126,000

VX ¢ 154,000.00

-

El valor presente o valor real de la construcci6n pudo haberse obte-

nido a través de la férmula que incluye la Depreciacién:

Vx = (nn- X) (vn - vr) + Ur
o= L0 - 20) (g 9g0.000 - ¢ 28,000+ £28.000
Vx = ¢ 154,000.00

Vx es el valor de la construccién ya depreciada a los 20 afios

de servicio.

2- ValGo de la construccion (En plano de ubicacién: B; ver P5 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de uso: Clinica Médica

Clase de Construcciébn: Sistema Mixto
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Area de Construccion: ‘ 138.00 m2
Pisos, paredes exteriores y

techo: Con iguales especificaciones,
que oficina principal

- Determinaci6n del Valor inicial o de Reposicién(Vn) -

Vn Cu x A = ¢ 800.00/m2 x 138.00 m2

Vn ¢ 110.400.00

- Célculo de la Depreciacién, utilizando el Método de la Linea Recta (D)

D= (Vn-Vr) x (Vr y n verlosen Cuadro 2.14)
n & .
D = (¢ 110.400.00 - ¢ 11,040.00). 30
40
D = ¢ 74,520.00

- Calculo del valor real de la construccién a la fecha del valGo (Vx)

x = W - D
Vx 110,400.00 - ¢ 74,520.00
¢ 35,880.00

il

VX

3- ValGo de la construccién (En plano de ubicacién:C; ver P5 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

'Tipo de uso ' . Bodega
Clase de Construccién: Sistema Mixto
Area de Construccién : 56.00 m2
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Pisos: Encementado, en buenas condiciones

Paredes Exteriores: Bloques saltex reforzados con estructura de
concreto. '

Techo: Estructura de madera de conacaste cubierta
con lamina de asbesto-cemento, sostenida por
polines metdlicos.

- Determinagién del valor inicial del Bien o de Reposicién (Vn)

Vn

Vn

Cux A = ¢ 500/m2 x 56.00 m2

£ 28,000.00

- Célculo de la Depreciacibn, utilizacién- del Método de la Linea Recta (D)

D

i

(Vn - Vr) x (Vr y nverlos enCuadro 2.14).

n

(¢ 28,000.00 - ¢ 2,800.00). 10
40

D= ¢ 6,300.00

- Calculo del Valor Real de la Construccitn a la fecha del ValGo (Vx)

| VX
Vx

VX

i

i

Vn - D
¢ 28,000.00 - ¢ 6,300.00

g 21,700.00
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4- ValGo de la Construccién (En plano de ubicacién:E,; ver P5 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

. Tipo de uso : Casa Colones

Clase de Construccion: Sistema Mixto
Area de Construccién : 104.00 m2
Pisos: A base de ladrillo de‘ceménto de

Paredes exteriores

Techo

25x25 cms. en buenas condiciones

De ladrillo de barro puesto de lazo
con refuerzo de concreto

EstrUctura‘de madera de caoba con cu-
bierta de teja de barro, cielo falso
de plywood.

- Cdlculo del valor inicial o de Reposicién (Vn).

Vn
Yn

i

- Calculo de

D

]

Cux A = ¢ 600.00/m2 x 104. m2

¢ 62,400.00

la Depreciacidn utilizando el Método de la Linea Recta (D)
(Vn - Vr) k (Vr y nverlos en cuadro 2.14)

n

(¢ 62,400.00 - ¢ 6,240.00) 20

40
¢ 28,080.00

- Calculo del Valor Real de la Construccién a la fecha del ValGo (Vx)

VX
VX
Vx

it

Vn - D
¢ 62,400.00 - ¢ 28,080.00
¢ 34,320.00 |
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5- Valo de la Construccién (En Plano de Ubicacién:E,,ver P5 en Anexo A18)

Tipo de uso : Casa de .Colonos
Clase de construccién: : Sistema Mixto
" Area de Construccién: : 46.00 m2
Pisos De ladrillo de cemento de 25x25 cms.
" Paredes: | De ladrillo‘de barro puesto de la-

z0. Repelladas, afinadas y pinta~
das. |
Techo: Estructura de madera de conacaste

en cubierta de teja de barro.

- Calculo del Vvalor Inicial del bien o de Reposicién (Vn)

vn

Cux A = ¢ 400.00/m2 x 46.00 m2
Vn

¢ 18,400.00

- Calculo de la Depreciacién por.el Método de la Linea Recta (D)

D - (Vn = Vr) x (Vr y nverlos en Cuadro 2.14)
n
D = (¢ 18,400.00 - ¢ 1,840.00) 20
40
D = ¢ 8.280.00 .

- Calgculo del Valor Real de la Construcci6n a la fecha del ValGo (Vx)

Vx = Vn - D~
Vx = ¢ 18,400.00 - ¢ 8,280.00
Vx = ¢ 10,120.00
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¢

-C4lculo del valor Real de la Construccién a la Fecha del ValdGo (Vx)

Vx = W@ -D
VX

Hi

Vx £7.,425.00

H

¢ 13,500.00 - ¢ 6,075.00

El valor real de las demés casas se obtendra mediante el costo unita

rio de esta construccién, ya depreciada por el é&rea de cada una de -

‘ellas, por tener las mismas especificaciones y la misma edad de pres

tar servicio.

Vx Casa E; = 137.50/m2 x 54.00 m2 = ¢ 7,425.00
Vx Casa E, = 137.50/m2 x 54.00 m2 = ¢ 7,425.00
Vx Casa E; = 137.50/m2 X 28.00 m2 = ¢ 3,850.00
Vx Casa Eg = 137.50/m2 x 28.00 m2 = ¢ 3,850.00
Vx Casa E7 = 137.50/m2 x 90.00 m2 = £12,375.00
Total Valor Real Casa de Colonos £34,925.00

7- ValGo de la Construccién: (En Plano de Ubicacién: E.; ver Psen Anexo A18)

8

ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de Uso:

Clase de Construccibn: -
Area de Construccifn:
Pisos:

Paredes exteriores:

Casa Colono

Sistema Mixto

45.00 m2

Encementado en buenas condicioneé
Bloques Saltex, reforzadas con estruc

tura de concreto
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Techo:

- Calculo del Valor Inicial
Vn = V'n = Cu x A

Vn ¢ 11,250.00

.- Célculo de la Depreciacid

Ler)
1

(\n - Vr) x
- -

Estructura de madera y cubierta de teja

de barro
o de Reposicién (n)

= ¢ 250.00/m2 x 45.00 m2

n, utilizando el Método de la Linea Recta (D)!

(¢ 11,250.00 - ¢ 1,125.00)20

D

it

¢ 5,062.50
- Célculo del Valor Real de

Vx

= Vn-D
Vx = ¢ 11,250.00 - £ 5,
Vx =

¢ 6,187.50

8- ValGo de la Construccién (

40

la Construccién a la Fecha del Valtio (vx)

062.50

En Plano de Ubicacién : M; ver P5 én Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

4 Tipo de Uso:
Clase de construccién
Area de Construccion
Piso:

Paredes Exteriores:

Techo:

Oficina de Pagaduria

Sistema Mixto

60.00 m2

Ladrillo de cemento,en buenas condiciones
De ladrillo de barro puesto de lazo con
refuerzo de concreto

Estructura de madera de conacaste con cu
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bierta de teja de barro y cielo falso

de plywood
- Determinacién del Valor Inicial o de Reposicién (v)
Vn = V'n = Cu x A = ¢ 400.00/m2'x 60.00 m2

Vn = ¢ 24,000.00

- Célculo de 1la Depreciacion utilizando el Método de la Linea Recta

(D).

D= (¥ -nVr) X (Vr y n veérlos en Cuadro 2.14)
D = (¢ 24,000.00 - ¢ 2,400.0000)30

70
D = ¢ 16,200.00

- Calculo del valor Real de la Construcci6n a la Fecha del valGo (x)

Yyn - D

VX =
Vx = ¢ 24,000.00 - ¢16,200.00
Vx = ¢ 7,800.00

9- Valto de las Construcciones (En plano de ubicacidén: Bodegas 1, 2, 3,

4, 5, 6, 7 ; ver P5 en Anexo A18).

.ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de Uso: Bodegas de Almacenamiento

Clase de Construccién: Metédlico
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Area de Construccidn: Bodega 1: 140.00 m2 ‘
Bodega 2: 448.00 m2

Bodega 3: 160.00 m2
4

Bodega 128.00 m2

Bodega 5: 128.00 m2
Bodega 6: 300.00 m2
Piso: Encementado en buenas condiciones
Paredes exteriores: De l&mina galvanizada sostenida por pi-
| lares de hierro galvanizado que a su --
vez descansa sobre un arranque de ladri
11o puesto de lazo a una altura de 1.00
‘metro.
Techo: Estructura a base de polines y macom--

ber, cubierta de 1&mina galvanizada.

- Se determinard el costo unitario/m2 de una de las bodegas multiplicén-
dose éste por el érea de cada una de ellas, determindndose asf el valor

real.de las otras Bodegas.

- Determinaci6n del Valor Inicial o de Reposicién (Vn) para Bodega N2 1

Vn = Cu x A=¢ 100.00/m2 x 140.00 m2
Vn = ¢ 14,000.00

- Calculo de la Depreciaci6n, utilizando el Método de la Linea Recta (D)

D = (Vn-Vr) . X (Vr y n verlos en Cuadro 2.14)

' n
D - (¢ 14,000.00 - ¢ 1,400.00) . 15
50
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D = ¢ 3,780.00
- Céalculo del Valor Real de la Construccién a la Fecha del Valﬁq (vx)

Vx = Vn -D

Vx = ¢ 14,000.00 - ¢ 3,780.00

Vx = ¢ 10,220.00

Cu/m2 (depreciado) = ¢ 10,220.00/140.00 m2 = ¢ 73.00/m2

Vx Bodega 1 = § 73.00/m2 x 140.00 m2 = ¢ 10,220.00

Vx Bodega 2 = { 73.00/m2 x 448.00 m2 = ¢ 32,704.00

Vx Bodega 3 = ¢ 73.00/m2 x 160.00 m = ¢ 11,680.00

Vx Bodega 4 = ¢ 73.00/m2 x 128.00.m2 = ¢ 9,344.00

VX Bodega 5 = ¢ 73.oo/mé X 128.00 m2 = ¢ 9,344.00

Vx Bodega 6 = ¢ 73.00/m2 X 300.00 m2 = ¢ 21,900.00
Total del valor Real de Bodegas ¢ 95,192.00
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FINCA PASATIEMPO (DETALLES ADICIONALES)

1- ValGo detalle adicional (En plano de ubicacién:D; ver P5 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de Uso: Baﬁoé Ptblicos

Clase de Construccidn: Sistema Mixto

Area de Construccién : 32.00 m2

Piso: ' Encementado, en buenas condiciqnes

Paredes exteriores: De ladrillo de barro'puesto de lazo con re--

fuerzo de concreto

Techo: : Estructura de madera de conacaste cubierta de

. teja de barro

- Calculo del valor Inicial o de Reposicibn (vn)

n = Cu x A = ¢ 250.00/m2 x 32.00 m2

Vn ¢ 8,000.00

- Célculo de la Depreciacidén, utilizando el Método de la Linea Recta (D)

D = (Vn-Vr)x _ (¢ 8,000.00 - ¢ 800.00) 8 (Vr y n verlos en

N 10 | Cuadro 2.14)

D = ¢ 1,440.00
- C4lculo del Valor Real de las Bafios Ptblicos a la Fecha del ValGo (Vx)

Vx = ¥n - D

¢ 8,000.00 - ¢ 1,440.00

it

¢ 6,560.00

ESPECIFICACIONES GENERALES
Tipo de Uso : Corrales
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‘ Clase de Construccién Metélico

Area de Constfuccién 730.00 m2
3 ’ Piso: Encementado en buenas condiciones
Techo: Estructura a base de polines y macomber,

w cubierta de l&mina galvanizada. Techo

sostenido para estructura metélica.

- Determinacién del Valor Inicial o de Reposicién (Vn)

Vn Cux A = ¢ 90.00/m2 x 730.00 m2

Vn ¢ 65,700.00

.- Cdlculo de la Depreciacidn, utilizando el Método de la Linea Recta (D)-

D = (Vn-Vr) . X (vr y n verlos en Cuadro 2.14)
n .
D = (£ 65700.00 - ¢ 6,570.00) . 10
50
D = ¢ 11,826.00

- Célculo del Valor Real de los Corrales a la Fecha dél Valto (Vx)

Vx = Vn =D
Vx = ¢ 65,700.00 - ¢ 11,826.00
Vx = ¢ 53,874.00

3- ValGio de Detalles Adicionales (En plano de ubicacidn: Y;ver P5 en Anexo A18)
ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de Uso: Beneficio de Café

Clase de Construccién: Métélico

Area de Construccion: 180.00 m2

198




Pisos:

Techo:

bierta de l&mina galvanizada.

do por estructura metdlica.

- Determinaci6n del Valor Inicial o de Reposicién (Vn)

Vn =

Vn

ii

Cu x A = ¢ 250.00/m2 x 180.00 m2

¢ 45,000.00

Encementado, en buenas condiciones

Estructura a base de polines y wmacomber, cu

Techo sosteni

Calculo de la Depreciacién, utilizando el Método de la Linea Recta (D)

[wo)
n

[wr)
I

(Vm - Vr) . x

(Vr y verlos en cuadro 2.14)
n

(¢ 45,000.00 - ¢ 4,500.00) 10

Lw)
1]

50
¢ 8,100.00

- Calculo del Valor Real del Beneficio de Café a la Fecha del ValGo (Vx)

VX

VX

VX

Vyn - D

(¢ 45,000.00 - ¢ 8,100.00)

£ 36,900.00

Este Valor Real no incluye maquinaria que es un bien mueble.
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FINCA MONTENUEVO ( CONSTRUCCIONES)

1- Valto de la Construccién (En Plano de Ubicacibn: 6A; ver P4 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES
" Tipo de Uso:

Clase. de Construccién:

Area de Construccibn:

Piso:

Paredes exteriores:

Techo:

Mesén

Sistema Mixto

207.00 m2

A base de ladrillo de cemento, en buenas -
condiciones

Bloques saltex, reforzadas con estructura

de concreto

Estructura a base de polines y macomber,cu

bierta de 1&mina galvanizada

- Calculo del Valor Inicial o de Reposicibn (vn)

Yfn = Cu x A = ¢ 450.00/m2 x 207.00 m2

Vn ¢ 93.150.00

Hi

- Célculo_de la Depreciacibn, utilizando el Método de la Linea Recta (D)

D

(Vn - Vr) . x
n

o
i

¢ 33,534.00

( #93,150.00 ¢ 9,315.00) . 20 (Vr y n Verlos

50 Cuadro 2.14)

- Calculo del Valor Real de la Construccién a la Fecha del ValGo {(Vx)

Vx

VX

¢ 59,616.00

Vn - D=¢ 93,150.00 - ¢ 33,534.00

2 Valto de la Construccién (En el Plano de ubicacién: 6B;ver P4 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipo de Uso :

Mesdn

nnn




Clase de Construccidn: Sistema Mixto

Area de Construccién 161.00 m2

Tiene las mismas especificaciones y la misma edad de servicio del me-
sén 6A

lLuego, emplearido el costo unitario/m2 depreciado del Mésén.6A,7obtendtg

mos el Valor Real (del Mesén 6B).

Cu = ¢ 59,616/207.00 m2 = ¢ 288.00/m2
Vx .= Cu x A = ¢ 288.00/m2 x 161.00 m2
Vx = ¢ 46,368.00
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FINCA JABALI

1- ValGo de la Construccién (En Plano de Ubicacién: 2; ver P3 en Anexo A18)

ESPECIFICACIONES GENERALES

Tipos de uso: ‘ © Mesdn

Clase de Construccién Sistema Mixto

Area de Construccién: 75.00 m2

Piso: A base de ladrillo de cemento de 25 x 25 cms.

en buen estado

Paredes exteriores: Bloques saltex, reforzadas con estructura
de concreto.

Techo: * Estructura de madera de conacaste y cubier

ta de teja de barro.

- C4lculo del Valor Inicial o de Reposicién (Vn)

Vfn = V'n "= Cux A = ¢ 400.00/m2 x 75.00/m2

Vn ¢ 30,000.00

- Célculo de la Depreciacién por el Método de la Linea Recta (D)

D = i!ﬂz:~lﬁl ‘" (yry nverlos en Cuadro 2.14)
D = ¢ 30.000.00 - ¢ 3,000.00) . 20

40 |
D = ¢ 13,500.00

- Calculo del Valor Real de la Construccién a la fecha del Valto (Vx)

Vx. = Vn - D
Vn = ¢ 30,000.00 - ¢ 13,500.00
Vh =

¢ 16,500.00
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CUADRO N¢ 4.5

CUADRO RESUMEN ( CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES)

FINCA VALOR
PASATIEMPO ¢ 669,248.50
MONTENUEVO 152,109.00
JABALI 68,980.00

TOTAL £ 890,337.50

4.3 VALOR TOTAL EN CONJUNTO

VT

VT

VT

Terreno + -Construccién (incluyendo detalles adicionales)
¢ 4,259.049.13 + ¢ 890,337.50
¢ 5,149.386.63

VT = ¢ 5,150.000.00
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CUADRO N¢ 4.6

CUADRO RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES

1/;

FINCA PASATIEMPO

TIPO DE USO | PAREDES PISOS ESTRUCTURA CUBIERTA 0TRQOS AREA (M2) EDAD | VALOR PRESENTE
TECHO TECHO
CONSTRUCCIONES
. . , . Cielo falso
A Oficina Mixto Ladrillo|l Madera : *
e , de tabla def 350.00 20 154,000.00
Principal RAP cemento caoba teja cedro, bafios
con azuleio
Cielo falso
B Clinica Mixto Ladrillo| Madera de teja de plywood. 138.00 30 35,880.00*
RAP cemento caoba Bafios con a
zulejo
Encementa+ *
C Bodega Saltex do Madera de | Lémina de asbes 56.00 10 21,700.00
conacaste | to-cemento
\ . . Cielo falso
E, Casa Mixto Ladrillo Madera de teja 1
L Colonos RAP cemento caoba g;glwﬂxd- 104.00 20 34,320.00%*
con a-
zulejo.
, . Madera de
E, Casa Mixto Ladrillo .
2 Colono RAP cemento conacaste teja 46.00 20 10,120.00*%
. . Encementa-

E Casa. Mixto . *
3 colono do Madera teja 54.00 20 7,425.00
E, Casa Mixto Encementad Madera teja 54.00 20 7,425.00*

Colono do > :

* Valor determinado por el Método de la lfnea Recta




CUADRO Ne. 4.6 - ' 2/7

"FINCA PASATIEMPO

/CUADRQ RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES

TIPO DE USQ | PAREDES PISOS ESTRUCTURA CUBIERTA 0TROS AREA (M2) EDAD | VALOR PRESENTE
TECHO TECHO
CONSTRUCCIONES
' E5 Casa Mixto Encemental Madera Teja 28.00 20 3,850.00*
Colonos do
E. Casa : . *
6 Colonos Mixto ggcementg Madera Teja 28.00 20 3,850.00
E, Casa Mixto Encemental Madera Teja 90.00 20 12,375.00%
Colonos do
E8‘ Casa
Colonos Saltex Encementa Madera Teja 45.00 20 6,187.50%
do ]
E9 Casa Ladrillo
Colonos Adobe cemento Madera Teja 105.00 40 2,100.00
E,g Casa Ladrillo - | Encementa
Colonos y madera do Madera Teja 100.00 25 3,000.00
| E,, Casa Ladrillo ' ;
1802 s ; madera 5gcement§ Madera Teja 108.00 25 3,240.00

* Valor determinado por el Método de la

Linea Recta '~




CUADRO N2 4.6

/CUADRO RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES

3/7

-FINCA PASATIEMPO

TIPO DE USO | PAREDES PISOS ESTRUCTURA CUBIERTA 0TROS AREA (M2) EDAD | VALOR PRESENTE
TECHO TECHO
| CONSTRUCCIONES
E12 Casa Adobe Encementa ‘
| Colonos do Madera Teja 92.00 40 1,840.00
E43 Casa Ladrillo y | Encementaf Lamina galva- 200.00 22 5,000.00
Colonos Madera do Madera nizada
Eq Casa Adobe Encementa} Madera Teja 49.00 40 980.00
Colonos do
E15 Casa Ladrillo y | Encemental Madera Lé&mina galva-
Colonos lamina do nizada 200.00 30 5,000.00
G Escuela Ladrillo
‘Nocturna Adobe cemento Madera Teja 210.00 40 4,200.00
H Procesador Arranque Encementa] Metalico Ladmina galvani Eétructu-
de alimentos de Ladr.y do zada ra metali 150.00 30 4,875.00
Lamina Galv. ca
Oficina Mixto Ladrillo |- .
M llo .
‘Pagadurfa | RAP cemento | Pdera Teja Cielo fal 60,00 | 30 7,800.00%

* yalqﬁrdeterminado por el Método de la Linea Recta

)




/CUADRO RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES

CUADRO N2 4.6

4/7

. FINCA PASATIEMPO

TIPO DE USQO | PAREDES PISOS ESTRUCTURA CUBIERTA 0TROS AREA (M2) EDAD | VALOR PRESENIE
: TECHO TECHO
CONSTRUCCIONES
. Arranque 1a- | Ladrillo
N Carpinterfa| 4.i119 y ma-| de barro| Madera Teja 272.00 40 4,080.00
dera
Arranque la-
P ﬁggﬁga drillo y ma | Encemen- | Madera Lamina galvani- 220.00 40 5,500.00
Ila ciclén | tado zada
R Casa Arranque la-| Encemen- Ldmina galvani-
Alcohélicos | drillo y 14-| tado Madera zada 100.00 30 2,500.00
mina Galv.
| T giégﬁo Madera Encemen- | Madera Lamina galva- 280.00 30 4,200.00
tado nizada
T Molino de | Madera Encemen- Madera Ladmina galvani 190.00 30 2,850.00
martillo tado zada
_ Estructu-
V Taller Mecé&- L&mina gal- | Encemen- Metdlico Lamina galva- |ra metdli{ 144.00 25 4,320.00
nico vanizada tado nizada ca
X Bodega ta- - ‘ - ‘ Estructurd  84.00 20 2,520.00
| ller mecani | L&mina gal- | Encemen- Metéalico Lamina galva- {Estructurs . ,520.
co vanizada do nizada metalica
* t

Valor determinado por el Método de la Linea Recta

lac damic rnnctrurrinnac fiimnmm comlawmddan 4




CUADRO N2 4.6

/CUADRQ RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLESEADICIONALES

5/7

. FINCA PASATIEMPO

TIPG DE USO | PAREDES PIS0OS ESTRUCTURA CUBIERTA 0TROS AREA (M2) EDAD | VALOR PRESENTE
TECHO TECHO '
CONSTRUCCIOQONES
Z Control y all lamina gal-|Encemen- Metdlico Lamina galvani|Estructurg 208.00 25 6,240.00
macenaje ca-| vanizada do : zada metélica
fé
Arranque de |Encementa| Metélico Ldmina galva- |Estructurg 140.00 15 10,220.00*
Bodega #1 ladrillo y |do nizada metdlica :
ldmina galv.
Bodeaa #2 Arranque de
S ladrillo y |Encementa| Metédlico Lémina galva- |Estructurd 448.00 15 32,704.00%
ldmina galv.|do nizada metalica
Bodega #3 Arranque de |Encementa| Metédlico Ldmina galva- |Estructura 160.00 15 11,680.00*
ladrillo y |do nizada metédlica
ldmina galv.
Bodega #4 Arranque de |Encementa| Metélico Ldmina galva- [Estructu- 128.00 15 9,344.00*
ladrillo y 7 |do nizada ra metdli
ldmina galv. co
Arranque de
Bodega #5 ladrillo y |Encementa| Metdlico L&mina galva- |Estructurg 128.00 15 9,344 .00%
g ldmina galv.| do nizada metédlica
Bodega #6 Arranque de [Encemen- " Meté&lico Lamina galva- [Estructura 300.00 15 21,900.00%
ladrlllo y |do nizada metélica
lamina galv.

* Valor determinado por el Método de la Linea Recta

Il ae Anamie Aanctvucmrinnae Fiimwae o1,

CONSTRUCCIONES TOTAL ~ 462569.50




GCUADRO N? 4.6 -

/CUADRO RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES

FINCA PASATIEMPO

Valor determinado por el Método de la

Linea Recta

TIPO DE USO | PAREDES PISOS ESTRUCTURA CUBIERTA OTROS AREA (M2) EDAD | VALOR PRESENTE
TECHO TECHO
D ETALTULES A DI CT1 O0NATLES
BANOS PUBLI -|{ . Mixto Encementa | Madera de Teja 32.00 8 6,560.00*
cos V do conacaste '
GALERA 'Ladrillb Encementa Madera Lémina * ¢ 96.00 40 2,880.00
CORRAL Barro do dalvanizada
(1.70 m)
ALMACENAJE No tiene  |Encementa-{ Madera Ldmina galvani- 375.00 40 3,750.00
ZACATE do zada
CORRAL No tiene Encementa-| Metélico Ldmina galvani- [Estructura] 730.00 10 53,874.00*
do zada metédlica
- SILOS Arranque Encementa-| Madera . Teja . 377.00 40 3,770.00
FORRAJES ladrillo  ldo ,
GALERA Ldmina gal- |Encementa-| Metdlico - L&mina galvani- [Estructura} 108.00 25 3,240.00
TRACTORES vanizada do metédlica
BENEFICIO Sin paredes |Encementa- Métélico Lémina galvani- Estructural 180.00 10 36,900.00%
CAFE do zada | metdlica
SUB-TOTAL £110,974.00
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CUADRO N¢ 4.6
DETALLES ADICIONALES

717
FINCA PASATIEMPO

RUBRO ESPECIFICACIONES CANTIDAD

VALOR PRESENTE

I Tanque elevado de

hierro Capacidad 7000 galones ' 1 ¢ 10,000.00
F  Tanque de hierro Capacidad de 40.000 galones 1 15,000.00
Silo de lémina galva
nizada Capacidad 600 qq. 1 3,000.00
Patios Galleta de barro y borda peri
metral de ladrillo de barro 11.365 m2 34,095.00
Cerco de malla ciclén Tubo de hierro 2.50 m. 1.235 ml 14,820.00
Cerco de madera Postes de madera 2.00 m. 385 ml 1,540.00
Cerco de alambre postes de concreto 1.50 m. 225 ml 1,350.00
espigado
Cerco de alambre
espigado Poste de brotones 3.00 ml 5.300 ml 15.900.00
SUB-TOTAL 95,705.00
DETALLES ADICIONALES TOTAL : ¢ 206,679.00

CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES

¢ 669,248.50

NOTA: Los numerales y literales situados. a la izquierda
de cada cuadro designan la ubicacién de acuerdo
la plano.

* Valor determinado por el Método de la Linea Recta.
Las demds construcciones estén valuadas de acuer-
do al valor residual.




174

T RO W W T

Te7

CUADRO RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES FINCA MONTENUEVO

CUBIERTA QOTROS AREAM2  EDAD VALOR PRESENTE

TIPO DE USO PAREDES PI1S0S ESTRUCTURA
DE TECHOS DE TECHOS
CONSTRUCCIONES
1 Oficina Adobe Fncementado  Madera Teja -- 98.00 40 ¢ 1,960.00
2 Comedor y Tienda Ladrillo y Encamentado  Madera Lamina galvani - 319.00 25 7,975.00
1&mina zada
3 Cocinas Ladrillo y Encementado  Madera Lamina galvani
1&nina zada -- 110.00 25 2,750.00
5A Casa colonos (3)  Adobe Encementado  Madera Teja - 100.00 25 €,000.00
5B Casa Colonos {1) Ladrilloy Encementado  Madera Teja - 180.00 25 5,400.00
lanina
5C Casa Colonos (4)  Ladrillo Frcementado  Madéra Teja - 42.00 25 5,040.00
y lamina ‘
6A Mesdn Saltex Ladrillo de © Metdlica L&mina galvani- - 207.00 20 59,616.00%*
camento zada
6B Mestn Saltex ladrillo de  Metdlica L&mina galvani- - 161.00 20 46,368.00*
canento zada
DETALLES ADICIONALES SUB-TOTAL ¢ 135,109.00
RUBRO ESPECIFICACIONES CANTIDAD | COSTO TOTAL NOTA: Los nurerales y literales situados a la izquierda de cada
cuadro designan la ubicacién de acuerdo al plano.
4 Tanques de Hie- |Capacidad 20.000 Glns 1 #5,000.00 * : Valor determinado por el Método de Depreciacién de la Linea
rro Recta. Las demds construcciones estdn valuadas de acuerdo
7 Tanque de con- _ al valor residual ‘
creto armado Capacidad 40.000 Glns 1 12,000.00
SUB-TOTAL ¢ 17,000.00

TOTAL ¢ 152,109.00




CUADRO RESUMEN DE CONSTRUCCIONES Y DETALLES ADICIONALES FINCA:  JABALI

TIPO DE USO PAREDES PISOS ESTRUCTURA CUBIERTA DE { OTROS AREA M2 'EDAD DEL VALOR PRE-
DE TECHOS DE TECHOS INVUEBLE SENTE
CONSTRUCCIONES
1 Oficina Ladrillo y |
lamina Cemento Madera Teja - 100.00 25 ¢ 3,000.00
2 Mesbn Saltex Ladrillo Madera Teja - 75.00 20 16,500.00*
camento
4 Casa Colonos Adobe Encementado  Madera Teja - 27.00 40 540.00
4 Casa Colono Adobe Fncementado  Madera . Teja - 16.00 40 320.00
5 Bodega Madera,malla Ladrillo ' |
ciclon cemento Madera Teja - 56.00 0 840.00 |
© Comedor Madera,malla Ladrillo Madera 'Teja - 72.00 30 1,080.00
ciclén cemento”
7 Cocina Madera,malla . '
: ciclén ladrillo Madera Teja -~ 20.00 0 300.00
~ camento
DETALLES ADICIONALES _ SUB-TOTAL ' g 22,580.00
3 Galera Madera Tierra Madera  Teja — 27.00 30 ¢ 400.00
SUB-TQTAL ¢ 400.00
RUBRO ESPECIFICACIONES CANT} COSTO TOTAL : .
8 Tanque de Hierrd  Capacidad 80.000 GIs] T |f 28,000.00 NOTA: Los nmeros situados a la izquierda de cada cuadro designan la ubi
9 Tanque de Hierrq Capacidad 40.000 Gls{ 1 18,000.00 cacitn de acuendo al plano X |
e Hie cidad 40. S| ,000. . . 3
e P2 * : Valor determinado para elMétodo de Depreciacidn de la Linea Recta. |

Las damds.construcciones estan valuadas de acuerdo al valor resi-
dual. :

SUBTOTAL ¢ 46,000.00
TOTAL ¢ 68,980.00




CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES:

- EI valuador de bienes inmuebles es un analista de valores y no un
fijador de precios. Lo anteriormente expresado nos indica que de-
bemos considerar al valuador como un técnico y reconocer que en él
concurren los conocimientos fundamentales del valor y sus teorias,
as{ como las sbélidas bases de una profesidén, como la Ingenieria y

la Arquitectura.

Por la escasa documentacibn impresa sobre Ingenieria de Valuacién,
trabajos como el presente aportan cada vez més luz y mejoran el -
criterio de los valuadores, tanto de los ya iniciados como de los

aspirantes a esta apasionante profesién.

La etapa bésica de toda valuacibén es en origen, la investigacién )
y homogenizacién de valores circunscrita a la zona de la localiza-
cidon del predio o parcela a valuar. Esta es la parte mds delicada,
ya que de aqui saldrd la informacibén que conlleva a un resultado -
final 6ptimo, pués si se falla en esta etapa, los resultados no re

flejaran la realidad.

- Los factores de modificacién son nmeros indicativos de las carac
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teristicas del inmueble, que el valuador utilizard con amplio criterio;
y es aqui donde la experiencia se convierte en un factor determinante -

~- para la adecuada seleccién de los factores.

- La actividad de valuar conlleva generalmente a la integraci6n de grupos
multidisciplinarios, tales como Ingenieros Civiles, Industriales, Mecé-
nicos, Eléctricos, Quimicos, Agrénomos, Arquitectos, Administradores de

Empresas, Abogados, etc.

- En la aplicaci6n del Método Comparativo a través del andlisis de Regre
sién Lineal Maltiple, éste constituye un avance importante en las téc-
nicas de valuacién frente a los métodos convencionales, pero aln hace
falta mucha investigacién, tanto en el campo técnico como en el practi

co, para la solucién 6éptima de los problemas que se presentan.

- El andlisis de la Regresidon se aplica generglmente en casos en los que
existe direccidén de dependencia o causalidad, toméndose en cuenta que
el coeficiente de correlacién representa el grado de covariacidén entre
variables, interpretédndose como una medida de exactitud o ajuste de

la recta de regresién.

- El andlisis de correlacién es técnicamente neutral y no prueba causa y

efecto, pero si da confiabilidad de los resultados obtenidos del andli--
sis de regresion.

- El programa utilizado en el Método Comparativo se emplea Gnicamente para
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5 variables independientes o factores de modificacibn, pudiéndose a-

daptar fécilmente para cualquier nlGmero de variables.

De los métodos generales de valuacibn el mé&s indicado para el val(o
de bienes inmuebles rurales con vocaci6n agricola, es el Método de -
la Renta, pués el principio fundamental de éste estd en funcibn de -

su rendimiento.

Los costos de construccién sufren variaciones significativas en --
cuanto a los costos de materiales y de la mano de obra, lo que regu

la el valor de los bienes inmuebles.

El Método del Costo de Reposicién se refiere exclusivamente a las -
construcciones, sin incluir el valor de la tierra, ya que ésta se va

luaréd de acuerdo a las condiciones y factores que presente.

El costo de Reposicién de las Construcciones se deduce a partir del
valor actual de éstas aplicéndole la depreciacidén adecuada de acuer-
do al tipo de construccidn; también puede valuarse una construccidn
haciendo una comparacién de los precios de mercado con otras de igua

les caracteristicas constructivas y de acabados.

Las deficiencias que presente el inmueble influird directamente en
el valGo, pues éstas provocardn un descenso en el valor por unidad

de drea de construccidn.
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5.2

--Para la adecuada aplicacién y mejor uso de los costos unitarios es ne

cesario hacer una buena apreciacidon de las construccionese que se es-
tén valuando y elaborar estos costos tomando en consideracién ei siste
ma constructivo, materiales empleados, incidencia‘de la mano de obra,
etc. con el prop6sito de obtener resultados que se ajusten lo més po-

sible a la realidad de nuestro pais.

RECOMENDACIONES: .

En vista que el valudador es un Consultor, deber& mantener una estre
cha relacién con Abogados,Notarios,Economistas,Contadores; ya que és
tos profesionales en un dado momento le podrén auxiliar en la parte
legal, fiscal, etc. con respecto a la (s) propiedad(es) objeto del

val(o.

Para el buen desempefio de su trabajo, el valuador deberd tener con--

ciencia de su responsabilidad ante la sociedad en que vive.

La ética profesional deberd prevalecer sobre todas las actividades
del valuador tanto en su trabajo como en su vida privada,.debido a -
que la imagen confiable del valuador estaréd respaldada por todos los

actos profesionales en que éste intervenga.

La valuacién deberd estar enmarcada en un tiempo dado, para lo cual

se requiere que el valuador esté actualizado conforme la dindmica

que presentan las transacciones inmobiliarias.
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- EI valuador debera ser habil, amable en su trato, mente alerta para defi
nir de una manera acertada las condiciones del ambiente, las cosechas,
los suelos, los caminos, las mejoras, etc. y deberd tener un espiritu
de cooperacibén cuando exista las necesidad de efectuar el estudio de -

valuacidén con la ayuda de otras disciplinas.

- Los valuadores deberdn estar autorizados y registrados para el ejerci--
cio de su profesibn en una dependencia gubernamental, a fin de contro--
lar la calidad de estos trabajos, evitando asi el suréimiento de Técni-
cos sin ninguna base s6lida; esto ocurre principlamente cuando se efec--

taan las valuaciones de activos fijos, reflejando valores inconsistentes.

- Se recomienda elaborar un arancel para este tipo de trabajo, con el fin

de proteger tanto al profesional, al propietario del inmueble y a las -

instituciones de cfedito.

- Se deberfa implementar como asignatura técnica electiva los conocimien--
tos sobre Ingenieria de Valuacibn, especialmente en lo concerniente a -
bienes inmuebles, tomando en cuenta que la tierra es un bien limitado y

la extension superficial del pafs es pequefia.

- El método de regresifn lineal mGltiple, como herramienta de
cdlculo, cumple con la flexibilidad que demanda el Sistema
Catastral, lo que implica el uso de equipos de cdmputo

para almacenar la informacién la cual estarfia disponible tan-
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to en forma resumida o detallada, para cualquier consulta que se re-
quiera,por lo que su uso principalmente se recomienda a Catastro --

Fiscal del Ministerio de Hacienda y a las Alcaldias Municipales. .

Se deberd de impulsar el estudio y la investigacién de la "Programa
cién Lineal"™, como una herramienta Gtil en materia de valuacién de
bienes inmuebles tanto en lo rural como lo urbano, para la determi-

nacién de valores maximos y minimos, que se le pueden asignar a una

propiedad.

Para la estimaci6n de la tasa de capitalizacién, el valuador debera
de considerar en la valuaci6tn una tasa de capitalizaci6n similar a

las tasas vigentes empleadas por Instituciones Financieras.

Cuando hacemos la valuacién con base a la renta pasada pueden ocu-

rrir los siguientes casos:

a) Si la renta pasada es mis baja en comparacién con la renta futu
ra, tal renta deberd ser capitalizada a una tasa mds baja que la
tasa vigente. |
b) Si la renta pasada es mayor con relacién é la renta futura, tal

renta deberd ser capitalizada a una tasa més alta qué la vigente.

Las limitaciones que presenta este Método se refieren a la recopi-

lacibén de informacidén referente a todos los ingresos y egresos, ya
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que éstos son obtenidos Gnicamente en aquellas propiedades en que lleven

la contabilidad."

En aquellas propiedades que no llevan una contabilidad confiable o que

-simplemente no se lleve, podremos efectuar el valGo por medio de la -

renta comparativa,. aplicando el Método de Regresi6n Lineal comparando
la propiedad a valuar, con otra que lleve contabilidad, siempre y - -
cuando exista en ambas una similitud en las clases de tierra y en los

tipos de explotacibn, y que pertenezca a la misma regién.

Debe de tenerse mucho cuidado para escoger la tasa que servird para
capitalizar la renta neta, pués un 1% produce una marcada diferencia

en el cdlculo del valor de la propiedad.

Se recomienda que el costo unitario sea calculado por separado tanto
para la estructura bésica de la construccién (fundaciones, pisos,pare
des, techo, cielo - falso, puertas y ventanas, etc.), como para los de
ialles adicionales (galeras, corredores, tanques, silos, etc.), esto
se refiere especialmente cuando se hace un levantamiento de carécter

fiscal.

En el valGo de construcciones se recomienda utilizar formularios, permi
tiéndonos asi estimar los costos unitarios, de acuerdo a su funciona-

bilidad y estado de conservacion.

- Deben incluirse todos los detalles l6gicos y el valor particular de
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cada edificacidén que tenga el terreno a ser valuado, en funcidn de

drea, uso, estado y funcionabilidad.

Deberd el tasador o perito valuador tener especial cuidado en lo re-
ferente el tipo de construccién, ya que muchas veces ciertas construc
ciones presentan a simple vista, 6tro tipo de construccibn y en conQ
secuencia tendrd que variar el valor establecido por metro cuadrado
de construccién; en caso de duda, se efectuard un examen més detalla

do para poder establecer el tipo de construccifn.

Para el informe pericial los autores recomendamos un formato espe--
cial para terrenos que le 1lamamos DGH-1 y que est& presentado en €l
Anexo N°AM y otro para las construcciones que es-la férmula DGH-2

en el Anexo N2 A5,
También presentamos en los anexos N A6 hasta A14 los formatos gene-

rales de Valuacidn que utilizan diversas instituciones oficiales y --

bancarias.

220




BIBLIOGRAFTIA

ESTUDIOS Y OTROS DOCUMENTOS

Banco Hipotecario de
El Salvador

- Departamento de Asuntos
Econbmicos y Sociales
Naciones Unidas

- Direccién General de Caminos,
Ministerio de Obras Pdblicas

- Direccién General de Contri-
buciones Directas, Ministerio
de Hacienda.

- Editorial Cumbre, S.A.

- Gobierno de El .Salvador y
Collett and Clapp Inc.

- Hernédn Lara, Fredis; Villa--
rreal S., Pedro

221

Avalto de Inmuebles Propiedad de
IRCA.
San Salvador, 1970.

| Manual de Procedimientos del Im-

puesto sobre Bienes y Raices.
Nueva York, 1969

Ley de Carreteras y Caminos Vecina
les.
San Salvador, El Salvador, C.A.

Apreciacidn de Bienes y Raices.
San Salvador, 1971.

Diccionario Enciclopédico Quillet,
Tomo V, México, D.F., 1978

La Valuacitén de la Propiedad Raiz.
Tomo Iy II, 1964. o

Curso sobre Clasificacién de Tie-
rras.

Direccidn General de Contribucio-
nes Directas, Departamento de Ca-
tastro Fiscal, Ministerio de Ha--
cienda. .

San Salvador, 1979.




- Instituto Geogrédfico Nacional,
Ministerio de Obras PaGblicas.

- Ministerio de Hacienda

. ENTREVISTAS

Aguilar Ramirez, Reyes-

Gutiérrez Mario, Antonio

Loépez, René

Rico, Miguel Angel

222

Catastro Nacional, Instructivo

Ne 1.

San Salvador, EI Salvador, C.A.
Diccionario Geografico de El1 Sal-
vador ‘

San Salvador, 1973.

Ley de Impuesto sobre la Renta y
su Reglamento-Ley de Vialidad
San Salvador, 1969.

Ing. Agr. Jefe de la Unidad de Va
lGos adscrita a la Gerencia de Ad
quisicién y Asignacién de Tierras.
Instituto Salvadorefio de Transfor-
macién Agraria, San Salvador.

Ing. Agr. Asesoria Cultivo de Café

Agrénomo Técnicb Departamento A--
gropecuario Banco Agricola Comer--
cial y Perito Valuador Eanco Mer--
cantil y Banco Financiero, San Sal
dor.

Ing. Agr. Jefe Oficina Levantamien
to General de Suelos, Direccibn Ge
neral de Recursos Naturales Renova
bles, Ministerio de Agricultura y
Ganaderia.

San Salvador.



ZGniga, Roberto

C- LIBROS

- Berrini, L.C. .

- Bomfim Dei Vegni—Neri
Guilherme

- Chandias, Mario E.

- Da Rocha Medeiros Jr.
Joaquim; Broto, Nelson

- De Caroli, Callioli,Fitosa

223

Ing. Agr. Jefe Oficina Conjunta,
Direcci6n de Recursos Naturales Re-
novables, Ministerio de Agricultura
y Ganaderfa, San Salvador.

A Avaliacao de Terrenos Urbanos.
Editora Escolar Profissionais Sale
sianas,Rio de Janeiro, Brasil, 1946
Avaliacoes de Imoveis. |
Editora Freitas Bastos, S.A.

Rio de Janeiro, Brasil, 1957

Avaliacoes de Glebas-Loteamentos
Distritos Industriais.

Editora Nacional, Sao Paulo,
Brasil, 1979.

Avaliacoes de Imveis Urbanos e Ru-
rais.

Editora Nacional, Sao Paulo,Brasil
1979. ©

Tasacién de Ihmuebles Urbanos
Editora Alsina, Buenos Aires, Ar-
gentina, 1954.

Seminario de Pericias Judicais.

‘Editora PINI LTDA. Sao Paulo,

Brasil, 1979.

Matrizes e Sistemas Leneares,
Editora Ao Livro Técnico, S.A.,
Rio de Janeiro, Brasil, 1974



Dobner Ebern,
Horst Karl

Hess, Geraldo; Pees,
Marques, Puccini

Instituo Brasileiro de Ava-
liacoes e Pericias de
Engenharia (IBAPE)

Merrill, William C. ;
Fox, Karl A.

Ribeiro de Caires,
Helio Roberto

Rivas, Pedro G.

Rochac, Alfonso

Ruy Canteiro, Joao

La Valuaci6n de predios urbanos
Editorial Concepto, S.A. 1983.

Engenharia Econbmica
Editora Difell, Sao Paulo, Brasil,
1083.

Avaliacoes para Garantia

Editora PINI LTDA, Sao Paulo, Brasil,
1983.

Ehgenharia de Avaliacoes

Editora PINI LTDA, Sao Paulo,Brasil,
1984.

Introduccib6n a la Estadistica Econd-
mica.

Amorrorto Editores, Buenos Aires,
Argentina, 1970

Novos Tratamentos Matemdticos Em Te-
mas de Engenharia de Avaliacoes.

Editora PINI LTDA., Sao Paulo, Brasil,

1978.

El espafiol que hablan en el Salvador.
Edicién de Publicaciones, Ministerio
de Educacién, San Salvador.

Diccionario del Café
Oficina Panamericana del Café 1964.

Construcoes-Terrenos (Subsidios
A Tecnica Da Avaliacao)

Editora PINI LTDA, Sao Paulo, Brasil,
1980.



1

Sorto, Jose Mario Formulacién y Evaluacidén de Proyectos
1986.

Spiegel, Murray R. Estadistica
Editora Mc Graw-Hill, Sao Paulo,
Brasil, 1977..

Taylor, George A. Ingenieria Econdmica
Editorial Limusa, México, 1977

Yamane, Taro ’ Estadistica

Editora Harla, S.A. de C.V.
México, 1982

D.TESIS
- Campos, José Heriberto La Valuacién Aplicada a Conjuntos
de Vivienda.
Tesis de grado: Universidad de El
Salvador.

- Herrador Panamefio, Manuel Ténicas de AvalGos de Bienes Inmue-
Vicente; Martinez Cobar, bles Urbanos en el Area Metropolita
Ricardo Alfonso; Regalado na de San Salvador.

Paz, Ana Sofia Mercedes Tesis de grado: Universidad Politéc
nica de El Salvador, 1985.

- Nosiglia Durédn, Mario Aplicacién de la Programacidén li-

Alberto neal a Problemas de Ingenieria

Civil.
Tesis de Grado: Universidad Centroa-
‘mericana "José Simebén Cafias",1984.

225



ANEXO N° AT

FORMULAS DE INGENIERIA ECONOMICA

Monto Simple

S =C (1 + it) C = Capital
i = Tasa de interés nominal
anual
t = Tiempo
S = Monto simple
Valor presente de un pago finico (interés simple)
C= ——
(i+it)

Valor presente de un pago Gnico (interés compuesto)
S
C = RESL n = nmero de periodos de -
capitalizacidn.

Valor presente de una- anualidad cierta ordinaria --
vencida.

1- (+i) ™™
i

A = R R = cuota uniforme o depdsi
to.
A = Valor presente o actual

Monto compuesto de una anualidad anticipada.

(1 + )2 |
S = R ! f i)-1 1T+ i
1

Valor presente de una anualidad cierta perpetua an-
ticipada..
R

A = T (1 + 1)

FUENTE: Ingenieria Econémica, George Taylor. Edito

rial Limusa, S.A. México, 1977.
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N

CUADRO RESUMEN DE LA CAPACIDAD DE LAS TIERRAS (AGROLOGICO)

. ZONA PAN | AERO| SALI TOTAL

DEPARTAMENTOS I bid hiis > x ~r prain iy HRB. AGUA 1ano | euer | neras (uas.) %
Ol. AHUACHAPAN 246 6,579 22,478 24,087.2 574 9,198.8 53,151 7,254 265 127} — | — _ 123,960
02. SANTA ANA 129 5,§4c 22,339 23,666.2 5,363.8 | 13,477.4 §8,956.2 | 35,267.4 sg9 | 5,689 | — | — — 202,317
03. SONSONATE 142 8,242.6 | 23,841.2 | 28,334.4 1,606 15,201.8 32,102 12,046 1,061 —_ ) | — —_ 122,577
04. CHALATENANGO _ 1,518 14,080.8] 12,274.8 1,608.6 | 14,747.6 112,904.6 36,385.6 | —— | 8,038} — | — - 201,6%8
C5. LA LIBERTAD — 9,073.4 { 15,981.4| 26,929.2 1,838 29,348 63,154.8 17,455.41 1,267 241 | — | — —_— 16%,288
06. SAN SALVADOR g9 5,665.6 7,900.2} 10,687.2 522 6,697.8 43,911.2 - 289 8,334 | 4,509 | — | — —_ 88,615
07. CUSCATLAN _— 1,435 8,330 20,326.4 267 6,819.2 32,829.4 650 —_— 4,962 | — —_ _ 75,619
08. LA PAZ 2,138 | 24,875 23,223.6 | 22,241.8 | 3,153 15,4126 23,267 1,693 s22 | 4,705 — | 730 —_— 122, 361
0. CABANAS —_— 428 2,897.8} 20,728.2 792 ‘ 2,823 43,519 32,579 195 389 | — | — —_— 110,351
10. SAN VICENTE 6E6 | 8,147 18,683 20,115 4,834 8,314.77 37.381.23] 19,270 366 628 | — | — — 118,402
1i. USULUTAN g,068 | 25,580 38,269 39,108.4 | 4,471.8] 29,701 49,088 i4,i65.8} 1,091 { 1,488 | — | — | 1,012 213,044
12. SAN MIGUEL 645 7,181 25,704 41,2442 4,276 28,821.2 €5,299.6 | 28,908 £,223 | 3,473 | 935 —_ _— 207,710
{3 MORAZAN —_ 769 4,623.8| 19,185.6 831.6 4,651.6 97,715.4 16,754 —_— 212y — | — — 144,743
14, LA UNION —_— 552 9,i18.8] 23,932.2 }15,447.6| 15,781.4 109,364.6 30,869.4 393 | i,880] 95 —_ _ 207,434

TOTALES 13,733 1105,965.6 |237,470.6 |332,860.8 |45,585.4 {200,996.17 | 858,643.83 [253,586.6 {16,006 36,439 | 1,030 730 | 1,012 2,104.079

FUENTE: MINISTERIO DE AGRICULTURA

Y GANADERIA

CENTRO DE RECURSOS NATURALES
PROGRAMA DETERMINACION DEL USO POTENCIAL DEL SUELO

% Calcuios Oficialas Preliminares

Febrero de

(:2-1}

AATITAYLE
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ANEXO N° A3

AHUACHAPAN = 01

228

MUNICIPIO MUNICIPIO
Ahuachapin 01  Jujutla ' ' 07
Apaneca 02 San Francisco Menéndez 08
Atiquizaya 03 San Lorenzo 09
Concepcidn de Ataco 04  San Pedro Puxtla: 10
E1 Refugio 05 Tacuba 11
Guaymango 06 Turin 12
S ANTA ANA 02
MUNICIPIO ‘ MUNICIPIO
Candelaria de la Frontera 01 San Antonio Pajonal 08
Coatepeque 02 .San Sebastidn Salitrillo 09
Chalchuapa 03 Santa Ana 10
E1 Congo 04 San Rosa Guachipilin 11
E1 Porvenir 05 Santiago de la Frontera 12
Masahat 06 Texistepeque 13
Metapan 07
SONSONATE 03
MUNICIPIO . MUNICIPIO ]
Acajutla 01 Nahuilingo % 09
Armenia 02 Salcoatitidn 4 10
Caluco 03 San Antonio del Monte 11
Cuisnahuat 04  San Julian 12
Santa Isabel Tshuatdn 05 Santa Catarina Masahuat 13
Izalco 06 Santo Domingo de Guzman 14
JuaytGa 07 Sonsonate 15
Nahuizalco 08 Sonzacate 16
CHALATENANGDO 04
MUNICIPIO MUNICIPIO
Agua Caliente 01 Ojos de Agua 18
Arcatao 02 Potonico 19
Azacualpa 03 San Antonio de la Cruz 20
Citala 04 San Antonio de los Ranchos 21



MUNICIPIO

Comalapa

Chalatenango

Dulce Nombre de Maria

+~El Carrizal
El Paraiso-

La Laguna
La Palma
La Reina

Las Vueltas
Nombre de Jesfs
Nueva Concepcién
Nueva Trinidad

MUNICIPIO

- Concepcidn Quezaltepeque

Antiguo Cuscatléan
Ciudad Arce

Coldn
Comasagua

Chiltuapan

HuizGcar
Jayaque
Jicalapa

La Libertad
Nuevo Cuscatlan
Nueva San Salvador

MUNICIPIO

Aguilares
Apopa

El Paisnal
Guazapa
Ilopango
Mejicanos
Nejapa

- Ayutuxtepeque
Cuscatancingo

Panchimalco

ANEXO N° A3
CHALATENANGDO 04
MUNICIPIO
05 San Fernando .
06 San Francisco Lempa
07 San Francisco Morazan
08 San Ignacio
09 San Isidro Labrador
10 San José Cancasque
11 San José Las Flores
12 San Luis del C&rmen
13 San Miguel de Mercedes
14 San Rafael
15 Santa Rita
16 Tejutla
17
L A LIBERTAD 05
MUNICIPIO
01 Quezaltepeque
02 Sacacoyo
03 San José& Villanueva
04 San Juan Opico
05 San Matias
06 San Pablo Tacachico
07 Tamanique
08 Talnique '
09 Teotepeque
10 Tepecoyo
11 Zaragoza
S AN SALVA O R 06
MUNICIPIO
01 Rosario de Mora
02 San Marcos
03 San Martin
04 San Salvador
05 Santiago Texacuangos
06 Santo Toméas
07 Soyapango
08 Tonacatepeque
09 Delgado
10 '
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22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22

11
12
13
14
15
16
17
18
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07

CUSCATLAN 07
MUNICIPIO MUNICIPIO
Candelaria 01 San José& Guayabal 09
.Cojutepeque 02 San Pedro Perulapéan 10
El Carmen 03 San Rafael Cedros 11
El Rosario 04 San Ramdn 12
Monte de San Juan 05 Santa CrQz Analquito 13
‘Oratorio de Concepcidn 06 Santa Crlz Michapa 14
San Bartolomé& Perulapia 07 Suchitoto 15
San Cristobal 08 Tenancingo 16
L A P A Z 08
MUNICIPIO MUNICIPIO
Cuyultitan 01  San Juan Tepezontes 12
El Rosario 02 San Luis Talpa 13
Jerusalén 03 San Miguel Tepezontes 14
Mercedes La Ceiliba 04 San Pedro Masahuat 15
Olocuilta 05 San Pedro Nonualco 16
Paraiso de Osorio 06 San Rafael Obrajuelo 17
San Antonio Masahuat 07 Santa Maria Ostuma 18
San Emigdio 08 Santiago Nonualco 19
San Francisco Chinameca 09 Tapalhuaca 20
San Juan Nonualco 10 Zacatecoluca 21
San Juan Talpa '
CABARNAS 09

MUNICIPIO MUNICIPIO.
Cinquera 01 Sensuntepeque 06
Cuacotecti 02 Tejutepeque 07
Ilobasco 03 Victoria 08
Jutiapa 04 Villa Dolores 09
San Isidro 05

S AN VICENTE 10
MUNICIPIO MUNICIPIO
Apastepeque 01 San Lorenzo 08
Guadalupe 02 San Sebastian 09
San Cayetano Istepeque 03 San Vicente 10
Santa Clara 04 Tecoluca 11
Santo Domingo 05 Tepetitén 12
San Esteban Catarina 06 Verapaz 13
San Ildefonso



ANEXO N° A3
USULUTAN 11
MUNICIPIO MUNICIPIO
Alegria 01 Ozatlan
Berlin 02 Puerto El Triunfo
" California 03 San Agustin
Concepcibn Batres 04 San Buena Ventura
El Triunfo 06 San Dionisio
~Ereguayquin 06 Santa Elena
Estanzuelas . 07 San Francisco Javier
Jiquilisco 08 Santa Maria ,
Jucuapa 09 Santiago de Maria
Jucuaran 10 Tecapin
Mercedes Umafia 11 Usulutan
Nueva Granada 12
S AN MIGUETL 12
MUNICIPIO MUNICIPIO
Carolina 01 Nuevo Edén de San Juan
Ciudad Barrios 02 Quelepa
Comacaran 03 San Antonio del Mosco
Chapeltique 04 San Gerardo
Chinameca 05 San Jorge
Chirilagua 06 San Luis de la Reina
El Transito 07 San Miguel
Lolotique 08 San Rafael Oriente
Moncagua 09 Sesori
Nueva Guadalupe 10 Uluazapa
MORAZA AN 13
MUNICIPIO MUNICIPIO
Arambala 01 Meanguera
Cacaopera 02 Osicala
Corinto 03 Perquin
Chilanga 04 San Carlos
Delicias de Concepcidn 05 San Fernando
El1 Divisadero 06 San Francisco Gotera
" E1 Rosario 07 San Isidro
Gualococti 08 San Simdén
Glatajiaglia 09 Semsembra
Joateca 10 Sociedad
Jocoaitique 11 Torola
Jocoro 12 Yamabal
Lolotiquillo 13 Yoloaiquin
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ANEXO N° A3
L A UNTON : 14
MUNICIPIO "~ MUNICIPIO
- Anamoros 01 Meanguera 10
Bolivar 02 Nueva Esparta ' 11
~Concepcidn de Oriente 03 Pasaquina 12
Conchagiia 04 Polords 13
“E1 Carmen 05 °~ San Alejo - 14
El Sauce 06 San José 15
-~ Intipuca 07 Santa Rosa de Lima 16
La Unidn - 08 Yayantique 17
Lislique 09 Yucuaiquin 18

FUENTE: Apreciacidn de Bienes Raices, Direccidén General de Con
tribuciones Directas, Ministerio de Hacienda. San Sal
~ vador, 1971.
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ANEXO N® A4

INFORME PERICIAL PARA VALUO DE
TERRENOS RURALES-FORMULA DGH -1

INSPECCION PERICIAL No, _ EXPEDIENTE No,

1/3

r
I- DATOS DE LA PROPIEDAD:

1- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO-

Nombre:

Direccidn Postal:

Profesion:

2- UBICACION DEL INMUEBLE:

Lugar:

Canton:

Municipio:

Dapartamento:.

- DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

1- NOMBRE DE LA PARCELA:

.2« CLASIFICACION DE ACUERDO A LA CLASE DE TIERRA:

3- LOCALIZACION:

A
4- SUPERFICIE : HECTAREAS = M ANZANAS




ANEXO Ne A4

Il CARACTERISTICAS EXTRINSECAS:

1- LOCALIZACION DE LA PARCELA:

Optima 0 Muy buena [J Buena O
Desfavorable | Mala O Pésima 0
2- SERVICIOS:
Energla Eleotrica [ T atéfono_ O Sin Servicies []
3- VIAS DE ACCESO:
3.1- Poblacidn mas préxima :
3.2- Distancia a dicha Poblacidn:
Carretera Pavimentada KM,
Carretera Balastrada KM,
Camino Vecinal , KM.
OTRO S KM.
3.3-Vias Internas :
Pavimentada [] Balastrode [ Tierra O]
Veredas O No tiene. [
IN CARACTERISTICAS INTRINSECAS:
1- TOPOGRAFIA:
Llano 0  ondulade (] Montofioso [] Escarpado [
2- EROSION: U 0
Suelo O Subsuelo a
- 3~ ROCOSIDAD:
1- o e- O 3- O
4- DRENAJE: .
Imperfecto (M Moderado () Pobre 0O
5~ RIEGO:
Bueno O  Regular O Pobre O Sin riego O
6- ELEVACION:
Bajio [ Media altura [] Altura O
T~ SUPERFICIE:
Seco y firme [ ]  Arenoso O Pedregose [ Encharcado []
8- ABASTECIMIENTO DE ASGUA:
Pozo 0  Fuente O Rfo 0




3/3
‘
Y INFORMACION COMPLEMENTARIA :
CLASE DE EXPLOTACION : AREA
ELEVACION DE LA PARCELA M.S.N. M,
CERCAS:
Propias [’ Ajenas [ Medianeras [ No tiene ]
CONDICION ACTUAL N
Mejordda T[] Mantenida [ Desmejorada [ ] Abandonada []
AREA MECANIZABLE
AREA NO MECANIZABLE
VOCACION DE LLA PARCELA :
CONSERVACION DE SUELOS : »
Bordas [ Barreras [ Canales O
Terrazas [ No tiens [
1

¥I OBSERVACIONES :

- w5 & — S



ANEXO N2 AB . 1/2

INFORME PERICIAL PARA VALUO DE
CONSTRUCCIONES - FORMULA DGH -2

INSPECCION PERICIAL N¢ EXPEDIENTE N®

1 . CONSTRUCCIONES:
1. FUNDACIONES
1.1. Estructura : e

2. PISOS
2.1.Estructura :
2.2. Revestimiento:

3. PAREDES EXTERNAS
3.1. Estructura :

3.2. Rewstimiento ;

4. PAREDES INTERNAS
4.1 Estructura:
4.2. Revestimiento :

5 TECHO
5.1. Estructure :__
5.2. Cublerta
8. CIELO RASO
8.1. Estructura:
6.2. Revestimiento:

7. DETALLES DE CONSTRUCCION

8. AREA CONSTRUIDA M2

IL . CLASIFICACION :
1. TIPO DE USO

Familiar [ Bodega [ Establo [ Gallinere [
Otros 0

Especifique :

2. DETALLES ADICIONALES Y MEJORAS :




ANEXO ‘N® A S

\
III. INFORMACION COMPLEMENTARIA.
1. ANO REAL O PROBABLE DE CONSTRUCCION :
2. EDAD DEL INMUEBLE EN EL MOMENTO DEL VALUO: __ANOS (X)
3. VIDA UTIL PROBABLE DEL INMUEBLE : . ANOS (n)
. 4_VIDA PROBABLE : _ AROS ()
5. % ﬁem:cmclon : — Yo
6. CONDICION ACTUAL:
Mejorada [ Mantenida [J Desme jorada [ Abandonada O
7.COSTO UNITARIO PROMEDIO ACTUAL : ¢ M2
8.0BSERVACIONES :
—

£

aun>
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. - - - R e e T T SRR 1- - == EEE R I S S — ~ o
. - t - ol .
i EDIFICACIONES .RESIDENTIALES @ FECHA POR: ’ -
10 FUNDACION B {4 CIEL. O RASQ 18 DETALLES ADICIONALES 5] CLASIFICACION
Solerc Comcreto arm. PLAKTAS ] }
Zopato i eSTRUCTURA | : ' COQREDOﬂ'cm Arsq Yt :clot Total TIPO DE_USO o de Umdodes! Cicse Const
MNomposteria - 12 L3 E] Bod. : An.l - c N Recreativg N R B -
Empiontiliode Medere i 1 Pieata Unifomiiar 1
P Concreto Armodo 22 Plonta - - Multifamikar
" N 30_Pientc
Pilotes Concrste Arm. . . Rierro .:? o 20 . .- - - - e - .
Piictes de Maders 3¢ Plonte )
4 - - - SUB - CLASE
REVESTIMIENTQ i1 j2 4(5! .Bod: AN | St -
Calidad Adscuade inadecucda t Plywocd Est .
Sdvatex Gorage ‘, 2t DEPRECIACION
H PISOS -
Csliotex X Cochera A4 de Veiuo +
ESTRUCTURA MATERIAL DEL PiSO Mochinambes Sus - TOTaL - Afio de Construccise [
viges Madero Tebioncike ! Resete | |Afinedo . CALIDAD Ado  Electivo
Tierra Compactede Duele Mach:inempraoc Hormug < . FONTANERIA nf. gfrnn, Sup. | Unit. | vaer | Totas | Edod Etsctive
Concrato  Simple Ladriiio d¢e Camanto Sin Cials Inodoros g | Vide Probadie
Concrets Armade Encementade . Layamaonos < T % Buare
Ducha - N < " "
Empedrado Ledriilo de Berro Condad it ] { Fromedie ! ]5“."0' ‘[ Sofers - P Fisico Adic.
Concratesdo Bidetts Oecrecxeion Funcionsi .
A i85 ALTURA CIELO RASO © - § Urincr.os — P~
sfoltace 7 P Oepr E -
v ta Planta. Altsl reQader
Marmat 5o _Pionta AL Tavodercs % Bueno Ajustade
Terrazio 2e_Planta Bodege Calentader .
: - T B . ) 22 OBSERVA
3 Plonts : .. | séteno | | Agua_Potable VACIONES
; Agues Negras
Ae Piente Aguas Lluvias . >
Colidad Inf. ’ f Promedie ! § Superier 16 TECHO . ] ; z
- —
12 -~ PAREDES EXTERIORES ESTRUCTURA CUBIERTA 5U8 - ToTAL i 23 DETALLES DE CONSTRUCCION §<)
Te T P IR
ESTRUCTURA REVESTIMIENTO Madera -';a de_ Barro OTROS OESCRIPCION Unit |Valor : Totl @)
Losa Concreta Arm. Lémine Asbesto Cem. Jordines
Adode - Ropeils ! iAﬁnMo ~ P - Tanque Modera | | Vidrio Modera Vidrie Closets . .
Banarswwe Medera Hisrro Laning Gal 9 Piscing N
- vigas Cencrate Arm. Limine do A Civterna Metal ;{vidrio ||Meni Vidris || Librers =
Lamma Galvonizods Vestidercs Metal Pidatico | | Metal et
Uite Lemne Asvestos C. Calidod__interier Limme  Pidstica e 3 = Plestico | | Gab. Cocme o
B v Bor
B - Po2o Sum:ders
Concrets Armeds Lomina do Auminie Tangus Sepice Cohdod 1nf. | Promedic | Superior | i :;
rherrs EncAcpeds -
- free 24 ELECTRICIDAD :
Csiosie Mermel - Escalerones
Sleguss Terretze inst. Ducto Watel tnat.  Ducto po  Metel .
Metel Despiogsde SUB - TOTAL ) . nst. Linec Abierts flum. lncsadescants
Calided Int L L Prematie 1 I Superior Total Detalies Adiciongias - Caiidod Iit. } LPMcdio ‘ T Superior 1
] 17 - CALCULO DEL VALOR DE LA EDIFICACION
Catdod inf. | | Prometie | | Superier ARD 19 Reviss -1 9 Revss 1S Revwo 19 Reviso' -
FORMA - . . . . .
3 PAREDES INTERIORES PLANTAS Aree Uaitarie Yalor Arsa Unitario Vaoler Arse Unitorio vaior Arae Uniterio Yalor -
ESTRUCTURA REYESTIMIENTO le __Pilanta
2g__Plonta
Adods Repets l Llhnub 3o Panta
Sohersgue - Medors - 4e__ Plonia
- Sa  Puanta
Moders Lemine Plonta Adicronal
Mizte Lawune Asdesto Cem Altille - °
N B 3odega - N
Cencrele Armaede Lomine Mustice Sotono T
- Mierre Pyveod - |
Celorie ELULL Total Oetclies Adicionaten
Biegues Enchapede Cotto de Reem. Nuevo N
Metsl Despiagade %2 Bueno Alustedo N
{osto de Resmpiozs
valwo Editicociones Adicional ’ ~
Coticed wt. | | Promadis | | Suserier vaidos N
Fermuia No. 7-C -

Oriraccion cw Serwcros Gritrcos.
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1t ol e mapg ko b

6¢C

gy

. R Y SR B i
NOMBRE DEL COMPRADOR;: : S i ' _ - DATOS DE LA PARCELA} -7 ™ 7w# = -
DIRECCION POSTAL! ’ : ST LT T Ll e bEPTe . aa]e00iGer e o e e e et
NOMBRE DEL VENDEGOR: o L . Municipio: .. Juso DE LA TIERRA |MEJORA DE CALLES S SERVICIOS
DIRECCION POSTAL D . . . .:. _ T o e LT 7 -t - =7 |Residencial T Tierrg =~ N Agua Potable
UB;CACION: R s Area Catostral: ~ {Semi Rnidancigl ‘{Grava -------""- o, AcuciﬁﬂLluvia_t
B ~ .- industrial . . Empedrado - Agugs Negras
DIAGRAMA — — — = —— = —
. Area Registrol: Comercial ", Asfoltads Tgnque Septico
o R""N'WO e 1 jConereteado 7T Aseg T T
‘rorosmaria “lcuitural 2 "} | agoquinade ] {erectricidad | 3
Pigng ~: © - Naciongl == - Adoquingdo Mixto |~} Teidtono "=~~~ ' 1~
{inclinoda o] iReligioso " - | ‘lcunete Corden §liuminacidn™.
Quebrada 1. |Benetics .. .- Arriate Acera Pozo de aqua Potabid
Sobre Nivel Calle -+ | Rustice ~- ---—v Servidumbre =~ 4~ §Hidrante ™~ " ~{".-
Bcio Nivei Caolle (e we <=~ --ic o} ~13im accese T i s I
- TDATOS DE LA TRANSACCION ~ 55 .00¢7 w77 F.
s - . . L. . T oo “_, s e e, W .
1 Fec hg de ia Tronsoccwn T T e e Volor To!u.h L.______.___" ST T
;'; Al Contado D Al Crzd‘no - : ’
C “Prima ¢ T
COnd:cmnes de Poqo. Saldo. € z ! i
L -~ Para hupotecar [ § - o & 'I‘D‘e_mandaii'c .N -
- ;_}_"“. T interes: °/° Plazo: afios, ‘__'Opi'nidn: ¢ - i |

INY .

Como conuuem el valor do la Trunsoccvon ? AHa D
- PR HIPN B e o

Por la respuesto antenot LCunl cons:dera que puede ser ¢l valor eorr.do’ ‘

Si decu:hom vendel :u propicdad g Cudl serfa su precno 7

oV N OX

LCuamo cons«dero que seg el vaior acapfable m !oa uludcdoru?

‘En eucm!c cst:mo el vslor de los utruc‘lurct dc u pmpoedadf... -

B e e .

IE" cucmc eﬂima el valor dc lo hcrrc de 30 propudod 1.0 - ' '
El Alquiur menmal. LEn cudnto’ ostlme h umtu do s

N ‘- P

e e PRI LT

onssn\ucxo«ss :'»‘ R ‘i e T - o SRS B
. . - - - . : N ,‘ - . | - B - . -~ B
T T T I . C reema
o e o T PARA USO EXCLUSIVO DEL TECNICO -~ *~ "IN® de Zona
x VALOR DE TIERRA: AREA A USAKX: B VALOR UNIDAD
EDIFICACIONES RESIDENCIALES S ‘ : - S e e e
. . DEPARTAMENTQ DE CATASTRO FISCAL - INVESTI®O: C = destevis — - -
" DIRECCION GENERAL DE CONTRIBUCIONES DIRECTAS - o e e . . et e - e e e A
MINISTERIO -3 3 HACIENDA nuuao’ REVISO‘I.
Farme. NL-1
O PSS S e

r
¥
¢

7/7




ove

4. DATOS DE LA PARCELA -

NOMBRE DEL COMPRADOR - -+ -~ " - s -
DIRECCION FOBTALS ™ - itn ‘roepr oo 4o ot %o e . DEPTO: | NOMBRE DE LA #ROPIEDAD
PP ~ — — opiso
NOMBRE DEL VEMDEDOR - ' "= .« / L~ - : Municipio - 1S
. Ny Ty PR T Pa— —— usICacion
fiarecion POTTS — CARACTERISEICAS INTERNAS
’ CARACTERISTICAS EXTERNAS . AREA CATASTRAL py - MEJORAS
1$PORIFILIDAD ASUA "
- AV e e [ T ELECTRICIDAD - R
3 £ L2108 ", N .c~ 0 R oo CALLES INTERRAS ! CERCAS -~ SONSERYACION
TREN DE ASEO-- s v ABUA ¢ D BIFILAR D Ca L B TIENR T AREA-REGISTRAL [yo° ntu ~ : O¢ BUELWLH
ALCANTARILLAS w A TELEFONO TRIFILAR D ‘MO TIENE o T i Ty o T
) T e s - uso powesmico ] racrias- [ sonsas .
ACCESO A LA PROPIEDAD “inie ¢ =~ - hd - <t CALIDAD BE = f-rim . g Cricas- O . : :
APRECIACION Y CALCULO DE CULTIVOS PEAMANENTES LA PROPIEOAD luse Auo'!cwth L‘.;;ﬂ;“ o O sarreras O
DISTANCIA-|ARBOLES pRoD. AREA 7 s alt. lExezLEWTE " " - suentE . 2 MEDIANERAS ]
cLask itto | POR e, uup sorne] mer | o | o umiTano | - vavon RETCTICE c ’mnnu.a a3 (] camaces [}
CANE R : T 11 . - s PR —— uo mieme [} D
— 1= —_—t RESULAR ~ "~ - Iwomiene ""D
. PR PR Pyt R ETIY DA - L _friavacion . oe.m. O
R S N N 2., DATOS DE LA TRANSACCION
> - el el Dl L F‘ccha dn o Tronwoc:on SR vaior Total §.
— e "f_' .7 Al Conteda ] Al Cudnc 0 T
. APRECIACION ¥ 'VALUO OE TIERRA Y AREA DE ‘RIEGO - ST T Brimae £ ’ )
CLASE 1 wwrame: YOAREZA vaLoR CONBICIONER o\ " g . Olsrte: ¥
TIEARA MOOIFICADO | we. 1 s. 1 ca. e .. ot "'.°’ Paro hipolecor £ . Damaondo: ¥,
. w M St s e et . -t . o __lnuu' % Piazo afios ‘. . Opinion: £
Como cu-nniduu el volor de 1o Tronsaccidn? .Allo_D_'i"" i 8ajo B Juste D

CALCULO PARA OBTENEﬂ ELVALOR RESIDUAL PQR CLASE DE TIERRA

Por lo rupuuiu antarior, Cudl considera qus pucue ser e valor correcto? .

Si dec«dnru vmd" s propiedad, Cudl ssria su precio? . .. ...

CunMo conuidero que sea c| vaior aceptoble en Iot alrededoras ?, |

En cuon'o estima of valor derias utructurnl dl sv propiedad ?. ..

oN  OXIANV

CLASE e o | uniTane AREA : En cuuMo estimg «f valor de ig tiarra de sy propndnd S S
TIEARA teva c' ° . ©- % L wootricase | we. e | co vaion .- : .
T Ei Alquchr m-nwai, En cudnio nhmo ie un!o dc (1] ;:ropudod S
: En cud’nto estimao los gasios i ¢ '____—__J
YWY R eera, b * i [] anuaiss d¢ man mmufmo de s¢ proma-dnd
: ]
VALOR RESIDUAL o”“‘v‘;c'a.“. A
T .
YALOR RESIDU AL : = . - - ‘
vt | T VALOR REZSIOUAL OBTENIDD POR UNIDAD' , .
. VALORES < "5" - [SUMA DE VALORES PARA COMPROBACION — - - —
SULTIVOS PERMANZNTES NENRA cvunvo. PERMANENTES. i Interme : ~ : ) ) reEcHaA
EDIFICACIONES "5 .z EDIFICACIONES - - F : -
ormos oTnos ""——""—"Q “PARA USO EXCLUSIVO DEL TECNICO T
IVALOR TOTAL OF COMPACBACLION r
TIEARA . TIEARA e ; 10M: | AREA TOTAL: NUMERO DE ZONA:
. “” DEPARTAMENTO DE CATASTRO FISCAL INYE8TIoE: = LS cu.cus.& - —
o 7 DINECCION SENEMAL DE CONTAIBUCIONES DIRECTAS - - C e R e S~ -
 WINIITERIO COETNACIEND AT oisuad: revied:

FCF- ni-2 Boieta paro investigacion de Volores,»:.

LY
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TARJETA DE TASACION RURAL

—DE

MOTIVO

NOMBRE DE PROPIETARIO

co01G60

N T

DIRECCION POSTAL

UBICACION

NOMBRE DE LA PROPIEDAD

Ke PREDIO No PROPIE TARIO Uso CASO MANTENIMIENTO No. PROPIETARIOD UsSQ ODATOS REGISTRALES
SEAV, PUBLICOS M E R S OISP. DE AGUA CARACTERISTICAS XTERNA
O R A E XTERNAS . SUMA DE VALORES
AGua D CALLES INTERNAS] C E RCAS [CONSERV. SUELOS| yg TiENE D POBLACION MAS CERCANA DIST XM
ARO
TELEFONO D VEREDAS D PROPIAS D BORDAS D APT DOMEST. MERCADO DIST XM lvatuo 19 19
CORRED, DIsST K
ASEO Dc.nsnnD AJENAS unznsD APT.AGROP.@ TIERRA
D D ASD D TELEGRAFO OISt Kt
ALCANTAR. C. BALASTRE MEDIANER, CARALES uso ESCUEL A DIST. KM | CULTIVOS PERM.
ELECTAIC. C.PAVIMEN.D NO TIENE D TERRAZAS D FUENTE: HOSPITAL DIST. KM
EDIFICACIONES
no miewe [ Jlwo Tiene Dt NO_TIENE UNIDAS OE SALUO oIsT KM
CONDICIONES DE LAS MEJORAS: BUENA [T] REGULAR [] MALA [TJ|/ACCESO VALOR TOTAL
ELEVACION DE LA PROPIEDAD M. S N M SERVIOUMBRE [J[J vereoa [[J[] ¢ TIERRA [J(J & GRAVA [TJ[] ¢ PaviMENTADA [J[J
I n TIERRA MES 19 CULTIVOS PERMANENTES MES |- J—
CLASE I PRODUC. AR E A
o FACTOR unitamo | UNITARIO AREA VALOR CLASE VARIEDAD | DIST. lAR8/Ha{ EDAD | pog We. Tig T Ta i UNITARIO| vaLOR
TIEARA{ZONA! AREA | AGUA | RIEGO! ACC.] FMX MODIFICADO Hs. e. ’Cl.
i !
T
T
APREC!O’_’ FECHA. CALCULO‘: FECHA: IEVISO-I FECHA:
2y TIERRA MES t9 CULTIVOS PERMANENTES MES_ I8
ARO P ROOUC. A R a
C'E,?EI FACTOR - UNITARIG ARE A VALOR CLASE VARIEDAD | 0tST, ARS./He] EDAD | poR Ha.|Ta. 2. | Ca ] UNITARIO vALOR
TIERRA{ZONAT AREA | AGUA | miEGO] Acc | FuMX MOOtFICADO |  He. | w. | Ca.
.
APRECID: FECHA: CALCULO: FECHA: ' REVISO: FECHA:
ARO CULT ANUALES| GANADO |cant | C ALIDAD DE LA PROPIEDAD: excerente [ [ ] svewa [ f ] mesvean )] wawa [

OBSERVACIONES

DEPARTAMENTO DE

CATASTRO FISCAL

OIRECCION GENERAL DE

CONTRISUCIONES OIRECTAS

MINISTERIO DE MACIENOA

REPUBLICA DOE EL SALVAOOR

o

8V,N OXINV

¢/
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. EDIFICACIONES FECHA: POR :
FUNDACION DIAGRAMA Alture de Cislo Rase ___ Mis ESC | Cme M DETALLES ADICIONALES
| Zopota Sotero_Concrete Armado - . Ciase | Aros | Umt | vaier | Torel
Momposter io CORREDOR
Besos - S %
Colidad A o - Serage
P1SOS Cochers
ESTRUCTURA MATERIAL DEL PISO . . . Emped.
Vigos de_Modero Tobioncitic T - - AREA COM Engrem.
Twerro Compectoda Duela_Mechinembrees | REVESTIMENTD {Lerws
“Concrato Smmie Ledriiia_de_Comento ; : Conorend
_Concrato Armess Encamentede . .
Empedrodo Ladriio oe Borre . R CLASIFICACION
. Ti*0 DE USO Ne e Unat. Ciese Consiruccien
Caiided int f | Promedse l ]s-p«nf P
amiier
PAREDES EXTERIORES Bosese
ESTRUCTURA REVESTIMIENTO . Estabie
ABobe Repelie | | Atimodo . Gellinere
Ronerseus Madero °
“Moders Lemine SUB-CLASE
e Eachapedo | caLipad i
Concreto_Armede Poja [ 1 reima FONTANERIA +
Hrerro Stn Revestrmiente {taf. {Prom; Sup.] USH. ;| vemwr | Tetal
[ 8loqwes nosere 3
Casosia T T Levamened
. Juche
Celidod  Inf l ]Pmuv.n | I Superior Bahers >
TECHO oo ! =
CIners i
ESTRUCTURA CUSIERTA CALCULO DEL VALOR DE LA EDIFICACION Lovoders ] i
Modere Toxos_de Borro aRO ) Rovs : s Revisd : Calentoser i <
»?"o_«_c.vﬂo Armodo t::r:: de Barre FORMA ’ Agea Potable 11 (@]
Vigas Camcrato Armodo  Pew__ 11 Puime PLANTAS ™ Unitece | veer Acee Unterw | Velor Aguor Negres : -
[ c ! T = ) - Aguas Liwvies . ] ¥ i
Coiwted Inf | i Promeds Supenee 4 is Penis ! 1 i °
Bsdesers t V i
PAREDES INTERIORES 2. Piante Poto 1 T Ji
ESTRUCTURA REVESTIMIENTO Plente Adicenet Tuberia | j =2
Adove Redelio [ Afinado Altilie 1 i e o]
:'Bnnunv\- Moders Sotano i
Wodera Loming 0TROS Descripeson unit | Veler | Tatal
Witto Poje 1| Meime Ctros Teneus Sepixe i
[ Concreto_Armodo Teia Meteiice Total Detalies Adicionstes e A f
r_cn«n Sia_Revesiimients Costo de Reampiom Muewrs + - .
T :
Coided it | | Premedre [ ! sSuserwr % Bvene A SEPRECIACION
CIELO RASO Caete de Reempisze N
ESTRUCTURA RE VESTHIENTO Verer Extructerss Adscromeres Aho e Vaine i |
Medare Piywood vatue Totst T T AR da Canstruccen
Concreic Armado Silvetex
e Catioter DETALLES DE CONSTRUCCION Ade Efectiv
Ovelc_mechihembrade PUERTAS T VENTANAS I DETALLES MUEBLES ADOSADOS | E4%¢ Efective
L] Medsre Viarie | Metors Vidrie | Moléure Cisets Vide Prabedie
Masel Vidrie i Metel Videie Chambrane Lisrors | | Botsawin %, Sueae
Conded tat | | Promedie [ 1 suserer Metel Plestics T etel Plastios Gadinste da Cocine oemee Faves At
4 It Prom. 3 proc Faice .
ELECTRICIDAD (oot [ prom| [3er Vancune ! Vemcigne ! Ber
Unitedes Neoo] | Muches 1 { % Buens Ajutinde .
CALCULO DE ESTRUCTURAS ADICIONALES OBSERVACIONES
Canttod uso Clese | Poresss | Tecne Pise Dimensiones Aree Uniteri veier [ Valor Nodifscode
TOTAL | ¢
OPJT- Diressidn &0 Servimes GraNess

FORMULA Ne 8-C

2/t




ANEXO- N° A9
l@[@]l@ IE]E’]@IEE@@D@
DE EL SALVADOR
| GARANTIA RUSTICA
INSPECCION PERICIAL No. ' ' EXPEDIENTE No.
Fecha de Inspeccién:
1.-~SOLICITANTE:
2--CALIDAD DE SOLICITANTE:
3.--NOMBRE DE LA EXPLOTACION:
4.--SITUACION:  Lugar: Cantén:
l Munlcipio: Departamento:
5.---VIAS DE COMUNICACION:
6.--INSCRIPCION EN EL REGISTRO:
7--REFERENCIA EN LA COPIA DE LINDEROS: -
8.--CLASE DE EXPLOTACION: 14--ALTURA: Maetros
Hacienda
Granja 15--CLIMA:
Terreno .. ... .. Fresco
9...SUPERFICIE: : Manvanss | V2 Célido. —
, Promedio
Segin Titulos .
Segtin Plano e 16—~TOPOGRAFIA: Manzanss ve
R Plano —
Segin Propietario o
, Ondulado
Segfin Perito
Quebrado
10--SERVIDUMBRES: Activa  |Paslva Accldentado
De Trénsit
o raneo 17-SUELOS: -
De Acueducto Veqetal e
De Medianerfa egelalen
Arcillosos
Mercedes de Agua
Talpetatosos
No Hay: ]
Rocosos
11--CERCAS: Clase | Estado Arencsos
Propias ,
i\jenas 18--CONDICION DEL SUELO:.
Medianeras Seco
No hay: . 0] Himedo
12--LilJORAS: . Ee":d“
Carreloras antanoso
Ferrocarriles 19~RIESGOS:
Energia Eléctrica Erosién
Riegos . Vientos __ ——
Nuevas Construcciones Inundacién —
Caminos Internos _ Litigio
Mits.: n No hay RN -
13--AGUA: Abundants | Ese, || 20—CONDICION ACTUAL
' i
Rios ' Mejorada T
* Arroyos I+ Mantenida
Nacimientos Desmejorada _—
Pozos ____ Abandonada_ o
T esrm, v.-328

5,

tmp. Arteca 1000h. 10.74
. .
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ANIEXO N° A9

Fiaag o .

21. -—-RIEGOS Ly SRS Ol ‘Em&- 24--USO DE LA TIERRA: ; 11| . Manxanas ‘ve
Rfo ] " Labranza: - v it ! :
Fuente . , Area activa
Pozo . En descanso
Particular . Cultivos Permanentes:
Comunal , _ Cofia
Superficle Irrigada: ) o Frutales -
Manzanas: P
22-ABONOS: Pastos Sembrados: -
Orgénicos Jaragué !
Qufmicos Par&
Superticie abonada: Del Barco —
Manzanas: . A
"l 23.--LABOREQ: Pastos Naturales: "
Traccién Animal: Gramales
No. de bueyas . Malezas

No. de arados metélicoa
No. de carretas

Montes o Bosques:” - -

Montes
Traccién Mecénica: Montafias -
No. de arados No Aprovechables: -
No. de rastras ‘ Pantanos
No. de cultivadoraa ' . Rios
No. de camiones Barrancas
No. de jeeps Tierras rocosas,
No. de tractores : - Caminos _—
No, de trailers " Cascos

SUPERFICIE TOTAL

25.-~-INDUSTRIAS PECUARIAS:
(Al dfa de la Inspeccién)

GANADO LECHERO

vacas del pafs a¢

B l_______me]oradas
\__pura gangre, ;. ..

toroy jbura sangre. .. a €

GANADO VACUNO - S »'i

vacas horras del pafs, - a® "' .chue ¢
‘ vacas horras mejoradas, a¢€ - ) to/u" ., "
—_novillas del pais, at L ao/u” ) REERLEE RS
__novillas mejoradas, ag , [+ « c/u” "
___toros del pafs. - at : A yofu” »
GANADO DE REPASTO o _
reses, a ¢ c/u "

El ganado lechero produce: '
Diariamente (dfa lnspeccién) Botellas
Promedio invierno. ........ Botellas
Promedio verano ...... .... Botellas

Se venden anualmente para destace

Reses.

[ TOTAL ¢

26.--CONSTRUCCIONES:

Destino " Ratado Bupurlicl; Materlales

Avaluo
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ANEXO N° A9

27--POTENCIAL DE LA GARANTIA

Concepto Macseoss | Propiocion por | Proesd® | Viemad TOTAL

Arrendamientos_______
Censos__
Potreraje ___
Frutales .
Cafia ! : L ,

TOTALES

28.-RENTA DEL SOLICITANTE POR INVERSIONES EN CULTIVOS PROPIOS: -

Mafz
Arroz [
Frijoles
Maicillo e -
Algodén
Leche

TOTALES

20.-AVALUO DE LA EXPLOTACION:
(Valor hipotecario al momento de la inspeccién):.

30.~OBSERVACIONES:

El inmueble inspeccionado est4d formado por —_porciones las que
identificadas conforme sus colindantes antiguos y actuales.

de

o fueron

de 190__,

San, Sajvador,

Nombre y firma del Parito
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CANEXO N° A0

Fechu de la Inspeccién:

PN RY R o )
! | ! ' ERNEE @m@l@@mrﬂ AR
b , DE EL BALVADOR,
- : I .GARANTIA. FINCA DE CAFE
' ' SR ]
Informe Pericial No. - .'.' .

, ,Expediente No,

-—SOLICIT ANTE:

1

-»-C ALIDAD DE SOLXCITANI'E

+

3--NOMBRE DE LA FINCA

4-SITUACION:  Lugar: Cantén:

' Y Municiplo: . i Departamento:
5.-VIAS DE COMUNICACION: '

‘ . " !

6-~INSCRIPCION EN EL REGISTRO: .’

7—-REFERENCIA COPIA DE LINDEROS:

- '
8--SUPERFICIE: Y+ 1 14-CLIMA:

. Segin Titulos ' Fresco
Segin Plano ' Calido
Segtn Propietario - Promedio
Segtn Pertto . '

i 15~-TOPOGRAFIA;
9-SERVIDUMBRES: Active | Pasive . Plano__,
De Trénsito ) Ondulado
De Acueducto ' Quebrado
De Medianeria Accidentado
Merrades c}e_Aqua s

‘No Hay: (] 16--SUELOS:

’ : N | Vegetales
10--ALTURA: ‘. ! Ascillogos ;
11-CERCAS: | ' Ciaxe | Eatado | © . Talpetatosos

Proplas ____ l Rocosos :

Alenas “ " Arencsos )

Medianeras

No hay: 0 17--CONDICION DEL SUELQ:
Seco

12--MEJORAS: » " Humedo
Carreterag : *Regadio |
Ferrocarriles
Energia Elsctrica 18—RIESGOS: ! |
Riesgos . Erosién
Control de vientos 1 Vientos
Cortrol de erogién Inundacién
Nuevas Construcciones i Litiglo
Caminos Internos " Nohay
Mis.

T AGUA: : Abund. | esonss 19—-CONDICIO|N ACTUAL:
Rios . Mejorada : '
Arroyos Mantenida |
Pozos ' Desmejorada
No hay: 0 Abandonada
Tanques Rehaciéndose
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2/3
s et il i o N
AT S |93-COLTIVOS-CAFE: ¥. - {B_| B | M
20-ZONA CAFETALERA:™ R VAREDAS =
Primera Clase ¢ , U Borbén
Segunda Clase g pet [ wsunl a1 Arbbigo
Tercera Clase : “"Nacional
Cuarta Clase SOMBRA: e
Pepeto N
21---BENEFICIOS: Madrecacao —r —
Mé4s cercano Pepeto y Madrecacao .
Proptetario Nontafia I
Distancia Variada et =
Recibidero cercana ATENCION: ‘ )
Iislancia Ahoyado
Resiembras —
22--USO DE LA TIERRA: b va, " Suachado
Caté Cosechero Cajuelado —
Caté Plantia Terraceado
Potreros Abonos —
Montafia “  Poda de Sombra -
Incultos .Poda de caleto _—
Caminos Agobios ]
Casco ‘Deshijes . . N
‘Desyerbos
SUPERFICIE TOTAL: Recepas
24-CONSTRUCCIONES '
DESTINDO Estado SUPERFICIE 3 MATERIALES AVALUO
| "
| ' i !
0 | R s
: < .l
: o~ il . . ! e e
e !' .i'.;v"- : "< ‘l Y 1 ::" 1 '
. . L Pt - .
Vot ' ‘ i Lo
] t :' ! :
i
" TovAL
25-.RENTA ANUAL: ) 3
AREA CULTIVADA MANZANAS :g'?‘:‘l:‘%cz'r'?_‘,‘_‘ PRODUCCION | Ui " ToTAL ‘ é
: L
F- 4
P
- ~‘ O
. i
o
, !
|
’ L
O
; i
: B c i
! \5' ’ :
. : |
TovAL ' ' ‘

—~—ae s




ANEXO N° A10

j .
[ - Lo '
" " 26~AVALUO ACTUAL
i ! .
: (Valor hipotecario al momento de la inspeccién)
‘ 27--OBSERVACIONES:
La finca inspeccionada esta formada por porciones, las que__________fueron identificadas confor-

me sus colindantes anliguos y actuales.
. 1

A}

San Salvador, ___de

de 197_____

Nombre y Firma del Perlto
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ANEXO N° A1]

BANCO AGRICOLA COMERCIAL
DE EL SALVADOR
. GARANTIA RUSTICA
INSPECCION PERICIAL No. S -

1 Expediente No.
Fecha de la Inspecclén:

1.—SOLICITANTE:

2.~CALIDAD DEL SOLICITANTE:

3.—~NOMBRE DE LA EXPLOTACION:

4.—SITUACION:  Lugar: Cantén

Municipio: Departameﬂto:
5.—VIAS DE COMUNICACION: '

ry L LI S W Y

6.—INSCRIPCION EN EL REGISTRO:

7.—REFERENCIA EN LA COPIA DE LJI}IDEROS:

5 -~ -, -

8.~'(?l,(\S[’1 I?’E EXPLOTACION: . * ' 14.—ALTURA: . i Metros|
"Hacienda, "’ '
«  Granja 15.~CLIMA: ‘
’I.vrt:enn‘_lm_" :'\ ! Fresco
9.~SUPERFICIE Manma | arems | Chlido
- Segtn Titulos - Promedin
Segin Plano 16.—TOPOGRAFIA: Muansanas Arens
Segin Propietario .. Plano ' B
Segin Perito Ondulado
10.—SERVIDUMBRES: Activa | Pastrs Quebrado :
De Tréansito ’ Accidentado
De Acueducto " { 17.—SUELOS: ‘{ » iy
De Medianeria Vegetales ' - . ]
Mercedes de Agua ¢ Arcillosos
No hay: in “Talpetatosos
11.—CERCAS: ‘ Ctass  [Estado| ,Rocosos_ " ,
Propias _ Arenousos
Ajenas 18.—CONDICION DEL SUELO: | 151
Medianeras ] Seco
- No hay: ! . Hamedo
12.—MEJORAS: Regadio
Carreteras Pantanoso
Ferrocarriles 19.—-RIESGOS:
Energia Eléctrica . y Eroslon
Riegos i Vientos
Nuevas Construcciones Inundacién
Caminos Internos " Litiglo
Mts.: No hay
13.—AGUA: Abundante | Esc. § 90’ _CONDICION ACTUAL:
" Rios " * Mejorada
Arroyos Mantenida
Nacimientos Desmejorada
Pozos — ) Abandonada

Form. No, V338 .
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ANEXO N° A11

21~RIEGOS;" ‘Oloen | 'Fitado [24.-USO DE LA TIERRA: ' Maozanas | V2
Rio Labranza: SO :
Fuente, . Area activa
Pozo ) . En descanso
Particular Cultivos Permanentes:
Comunal Cafia
Superticle Irrigada: " Frutales
Manzanas:
| 22--ABONG3: Pastos Sembrados:
Orgénicos Jaraguh - !
, Qufmicos Paré
Superlicie abonada: Del Barco N
Manzanas:
23.--LABOREO: Pastos Naturales:
' Traccién Antmal: Gramales ______
No. de bueyes Malezas

No. de arados methlicos

No. de carretas

Montes o Bosques:’

Montes
Traccién Mechnica: " Montafias
No. de arados No Aprovechables:
No. de rastras Pantanos ]
No. de cultivadoraa Rios
No. de camiones Barrancas
No. de jeeps Tierras rocosas, e
No. de tractores + Caminos -
No. de trailers " Cascos

SUPERFICIE TOTAL

‘GANADO LECHEROQ

| vacas del pafs at
. mejoradas, . ..., ..a €. ..
| pura sangre, - ‘ aC;

torog pura sangre.. a € .
_GANADO VACUNO

El—;—a—;mdo lechero produce:

B et i

‘at

Diariamente (dfa inspeccién) Botellas

25--INDUSTRIAS PECUARIAS:

(Al dfa de la Inspeccion)

e ‘“c/uq‘;::...,..c ‘:
\.fl C/u.{ ...... ¢ .
e o ;;c/u.,,‘..,._'@

'\‘4“,1

Yoo, ®

PRI

Ec/uC mv“" ‘

vacas horras del pafs,
. vacas horras mejoradas, a¢ - te/u” ’
—__novillas del pafs, a¢ v polu " . " .
novillas mejoradas, at ; e efu” ” )
___.___toros del pafs. ag® i e "
GANADO DE REPASTO i .
: reces, a ¢ c/u "

I 'ITOTAL T

Promedio invierno. ....... . Botellas :
Promedio verano ...... ... Botellas :
Se venden anualmente para destace — Reses.
26.--CONSTRUCCIONES:
Destino " Estado Supnrﬂcl; Materiales Avaiuo

R i
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ANEXO N° A11

3/3

27~POTENCIAL DE LA GARANTIA

Concapto Manzanan | Profuccion por | Prodeeeion Ut TOTAL
Arrendamientos________
Censgos__
Potreraja___
Frutales S |
Cafia . ,
TOTALES
28.--RENTA DEL SOLICITANTE POR INVERSIONES EN CULTIVOS PROPIOS:
Maiz
Arroz
Frijoles
Maicillo -
Algodén
Leche
TOTALES
29..AVALUO DE LA EXPLOTACION:
(Valor hipotecario al momento de la inspeccitn):.
30,~OBSERVACIONES:
El inmueble inspeccionado estd formado por —___porciones las que . fusron
identificadas conforme sus colindantes antiguos y actuales.
San, Salvador, de___ de 19_._

Nombre y lirma del Perito
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ANEXO  N°AT2

BANCO AGRICOL.A COMERCIAL

‘'DE EL 8ALVADOR

GARANTIA: FINCA DE CAFE

0

Informe Periclal No. co
Fecha de la Inspeccion:

" Expediente No,

1.—SOLICITANTE:

2,—-CALIDAD DEL- SOLICITANTE

3.~NOMBRE DE LA FINCA‘

4,—SITUACION: Lugar:

Cantén:

Municipio:

Departamentd:

5.~ VIAS DE COMUNICACION:

6.~INSCRIPCION EN EI. REGISTRO

7.~REFERENCIA COPIA DE LINDEROS:

8.--SUPERFICIE: . Muf\zunu . Arens 14 .CLIMA:
" Segin Titulos - -Fresco e I
Segir Plano -+ Célide PO
|~ Segin Propletarlo Promedio SO
Segin Perito —
15. «-'IOPOGRAFIA i
9 . SERVIDUMBRES: ' activa | Paiva’ | ™ Plano” S
De Trénsito Ondulado e
De Acueducto Quebrado e —
De Medianeria Accidentado
Mercedes de Agua ?
No hay: O 16.—~SUELOQS:
Vegetales PO
10.—~ALTURA: Arcillosos P
| 11.—CERCAS: ' ' i | iaae | Estego . Talpetatosos —_—
P : : Rocoscs J—
roplag .
. ' Arenosus [
Ajenas
Medianeras i 17;2-CONDICION DEL SUELO: &7
No hay: .0 Seco
12.-MEJORAS: ~ ' ... .| . . " Himedo L
Carreteras Regadio ___ ‘ N
! " Ferrocarriles
18.—RIESGOS:
Energia Eléctrica
" Erosién
Riegos Vient
Control de vientos entos p
Control de erosi6n Inundacién ot
,——-—
Nuevas construcciones . Litiglo
Caminos internos . No hay
Mts.
13.—AGUA: “Abund. | Esesss 19.—COINDICION ACTUAL:
. Mejerada
Rios .
NMantenida
- Arroyos
. s, Desmejorada
- Pozos A
Abandonada
No hay: PSSO S— )
I | . Rehaciéndpse
Tanques__ - .

Cim e e Sep—ta S 28t [
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ANEXO N° A12 2/3
—mww-a“q}afww :k' S '-" o e
202 CAFETALERA: Lh3EE ?~'Lp?3‘~CU LTIVOS—-CAFE: ¥ B | R | M
ONA CAFETALERA o SEt VARIEDAD: ..
g;imer; Cgse Lt Ll N Y Borbén
gunda {lase A Eamd st b A+ Arébigo —
Tercera Clage o Nacional
Cuarta Clase SOMBRA: [
Pepeto : S
21--BENEFICIOS: Madrecacao
' Més cercano Pepeto y Madrecacao —_—
Propletario Nontafta
Distancia Variada et
Recibidero cercana ATENCION: c
Listancia Ahoyado
- Resiembras . .
22-.USO DE LA TIERRA: va, * Suachado
Calé Cosechero Cajuelado . -
Calé Plantia Terraceado I
Polreros Abonos — ]|
Montafia ° Poda de Sombra L
Incultos Poda de caleto _—
Caminos " Agobios
Casco o - Deshijea ____. s e
" Desyerbos
SUPERFICIE TOTAL: Recepas
24.-CONSTRUCCIONES
DESTINOG Estado | SUPERFICIE MATERIALES ‘AvAaLUO
s | "
H ‘ )
- |
] 1 . "
t { ..
| " S' ‘ 1 1
' - L , o .
. ) Qi.’ E ” ks . .
! T \
" yovaL
25-.-RENTA ANUAL:
AREA CULTIVADA MaNzANAs | PRODUCCION | PRODUCEION R TOTAL
. . A, ;
) ‘ ;
TOYAL ]
254
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ANEXO N° A12

26--AVALUO ACTUAL

(Valor hipotecario al momento de la inspecolén)

i, e £

27--OBSERVACIONES: '

La finca inspeccionads est4 formada por_
me sus colindantes antiguos y actuales.

porciones, las que___

fueron identificadas confor-

5 .
:

1

San Salvador, ] de . de 197 ____

Nombre y Firms del Perito




ANEXO N° A13

BANCO DE COMERCIO
" DE EL SALVADOR

e

. JINFORME PERICIAL SOBRE INMUEBLE OFRECIDO EN GARANTIA

~

I. UEL SOLICITANTE:

1/2

2. Direccion:

/IXI. DESCRIPCION DEIL INMUEBLE:

1. Inscripcidn: Vo. ; folios - : Libro N2 de Propiedad de
Departamento de . a favor de

2. llombre de la propledad:

3. Ubicacidn:
a) Cantdn:

b) Municipio:

c) Departamento:

d) Altitud (si se trata de cafetal)

« 4, vias de Ahcceso: _
a) Poblacidén o lugar conocido mas prdéximo al terreno:

b) Distancias de dicha poblacién o lugar al terreno:

Carretera pavimentada Km,
Carretera balastrada Km.
Camino Vecinal Km.
Otros Xm.
¢) Al terreno puede llegarse con facilidad, en vehiculo:
sencillo ( .) doble traccidn ( )
* 5. Extensidn superficial-servidurhbre: .
La) Segun escritura de propiedad- ha,= m
- b) Segln plano de . ha.= m!
c) Superficie real: ha,= ™

d) Es sirviente? sf ( ) Wo ) Dominante? Si ( ) No (
e) Clase de Servidumbre:

‘6, Clase de suelos:

a) Topografia: Planta mz.; semi-plana nz.
Ondulada mz. ; guebrada mz.
b) Textura: arcillosa ( ); arenosa (- ) franca ( ): franco arcillosa(
franco arenosa ( ) pedregosidad ( ) alforacidn rocosa ( )

c) Fertilidad: muy alta ( ) alta ( ) mediana ( ) baja (
| d) Origen de los Suelos: volcanicos ( ) pie de monte ( )
| ‘ aluviales ( ) valles intermedios ( )
| e) Drenaje: bueno ( ) moderado ( ) no tiene ( )
f) Tiene obras de conservacidn de suelos? SI ( ) Wo ( )

)

g) Area Mecanizable: mz.; o Mecanizable mz.

h) Vocacidn del terreno:




ANEXO N° AZL3 2/2

7. Fuentes de agua:
a) Potable, servida por
b) be vozo ( ) tiene bomba? S1 ( ) No ( )
¢c) De rio (nombre) :
d) De nacimientos
e) Nay regadio? 81 ( ) No ( ) Aspersion? ( ) Gravedad? ( )

. £f) Cudntas manzanas se irrigan? . Pcr aspersidn mz .
Por gravedad mz.

8. Hay energia eléctrica? si ( ) No ( ) Voltaje? U voltios.
Qué compaiifa presta este servicio?

| 9. Uso actual del terreno:
| W% Mz, Clase de Cultivo Estado del Cultivo Variedad . Poblacidn

| ; : . E B R M Sembrada: por HManzana
a ' ;

-

'10. Construcciones e Instalaciones:

, Clase Tipo de Construccidn Uso Actual Valor Estimado

|
II. FACTORES DE ESTIMACION USADOS:

[V. AVALUO:

1 a) nz.. de terreno cultivado de a razbn de
¢ POL MZ. vecossvsscsscscavavcase £
1 b) mz. de terreno cultivado de " a razdn de
| z POY MZ. scoesscsssscnsssscscscse £
! c) mz. de terreno cultivado de a razdn de
| z POL MZ: sevevenceosarsarasasass Z
| 4q) nz. de terreno inculto a razdn de ¢
PO MZ. toeeceasntcasasosacssnssaasssssansosassasa

e} Valor construcciones e instalaciones en su estado actual .. ¢
. f) VALOR z

“¢g) VALOR COMERCIAL

T 0 T A L LECIE I I I A I AR A R ICE I RS B I I BT B B B I 2 2 K I 0N

e 000 a0 PO ERORNSS GOSN SONDS ¢

iCHA DE INSPECCION:

Nombre y Firma del Perito Valuador
M-233/26-10-84/gfm. ~
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| | ANEXO N° A4 IRERLERE

APART. POSTAL No. (06)-73
ECCION CABLEGRAFICA SAN SALVADOR. EL SALVADOR, C. A.

‘ TELEX 203172
MNCOSALVN’ ' "TELEFONO 22.6222

‘ Solicitud de crédito de:

1 Informe pericial en inmueble RUSTICO propiedad de:

PR

‘ " " Nombre y/o direccidn de la propiedad:

Avalio:
i : Terreno (detalle al reverso) 4
§ Construcciones: . 4
£
|
\
DETALLES DE LA PROPIEDAD
Area total: Area segin escritura:
Compuesta de: Clase de cultivo:.
Area cultivada: ' Cosecha afio anterior:
\
Construcciones: : Electricidad:
Agua:
‘ Medios de comunicacidn: - «

Servidumbres activas vy pasivaé:
Numero de inscripcidon en el registro de la propiedad:

Segiin escritura que tuve a la vista:
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MINISTERTIO DE AGRICULTURA Y
GANADERIA

CENTRO DE RECURSOS NATURALES (C E N R E N)
DEPARTAMENTO DE INFORMACION Y RELACIONES PUBLICAS

DECRETO N° 22

EL PODER EJECUTIVO DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR.

CONSIDERANDO:

Que el Area Metropolitana de San Salvador, estd amena-
zada por insuficiencia de égua, lo cual representa un
factor negativo en su desarrollo, haciéndose méds alar
mante por el crecimiento de la poblacidn y la reduc--
cidén de la capacidad de infiltracidn de'las dreas de
recarga, debido a la falta de una cobertufa vegetal a-
decuada; |

Que cl volcan de San Su]vndOr.constituye la principal
drea de recarga de los mantos de agua subterrinea que
abastecen el Area Metropolitana, presentdndo aquella
drea una creciente degradacion de los recursos naturg
les, razdn por la cual, requiere una inmediata refo--

restacion;

Que la planificacidén urbana necesariamente ha de consi
derar la capacidad de filtracidén de los suelos, para -

evitar la reduccidén de las dreas de recarga comprendi-
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das dentro del Area Metropolitana;

V- Qué el establecimiento de masas boscosas es el medio
mas iddneo para aminorar la contaminacidén ambiental,
disminuir la eséorréntia y erosién de. los suelos, au
mentar la fiitracién, purificar el medio ambiente y
proporcionar arcas de¢ recreacion.

V- Que el Ministerio de Agricultura y Ganaderia, por me-
dio de la Direccidn General de Recursos Naturales Re-
novables, ha realizado los estudios necesarios para -

- promover un desarrollo ordenado de los recursos natu-
rales de la Regidn Metropolitana, tales como: suelo,

agua, bosques y fauna silvestre;

v

POR TANTO,

En uso de sus facultades legales y de conformidad al

Art. 45 de la Ley Forestal.

DECRETA
Art. 1°) GEstablécese la primera '"Zona Protectora del
Suelo en las areas del Volcadn de San Salvador y del Comple-

jo Cerro San Jacinto y Subcuenca del Lago de Ilopango".

El 4drea del Volcdn de San Salvador comprende una ex--
tensidn superficial de veintitres mil novecientas sesenta y
seis hectdreas, cuyos limites territoriales estdan comprendi

dos en jurisdiccidn de los Municipios de: San Juan Opico, -
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Quezaltepeque, Nejapa, Apopa, Delgado, Cuscétancingo, Mejica

"nos, Ayutuxtepeque, San Salvador, Antiguo Cuscatlan, Nueva -

San Salvador y Coldn, de conformidad a 1osAsiguientes 1imi--

tes:

Partiendo de la interseccidn del eje de la carretera
CA-1 que conduce a Santa Ana, con ¢l eje del tramo de la ca
rretera Sitio del Nifo, Apopa en el lugar conocido como des
vio al Sitio del Nifio, con rumbo hacia el Noreste sobre el
eje del tramo de carretera mencionada hasta la interseccién
con el eje de la cafretera CA-4 (Troncal del Norte); de la
iltima interseccidn mencionada y sobre el eje de la carrete
ra CA-4 hasta la interseccidn con la linea férrea deilos Fe
rrocarriles de E1 Salvador en el lugar denominado Milingo;
de alli en linea recta hacia el Oeste franco hasta la inter
seccién con el camino vecinal que de Ayufuxtepeqﬁe conduce
al Cantdén El Zapote,~pasando por.el lugar denominédo Plan -
del Pito; a partir de dicha interseccidn rumbo Suroeste en
linea recta hasta interceptar el punto donde conVergen la -
ﬁrolongacién del eje del Pasco General Escaldén y la Linca -

Central de la quebrada La Mascota; de este punto sobre el -

eje de dicha quebrada hasta la interseccidn con la prolonga

cién del eje de la Avenida Masferrer a la altura de.la Urba-
nizacidén Campestre en la Colonia Escalén; de alli en linea

recta rumbo Sureste hasta interceptar el punto donde conver

gen el eje de la carretera CA-1, con la linea central .de la
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quebrada La Lechuza, a inmediaciones de la Basilica de Gua

~dalupe; de alli contindia sobre el eje de la carretera CA-1

hasta la interseccién con la 17 Avenida Sur de Nueva San -

Salvador; de élli rumbo NOrte sobre.la prolongacidn de la

17 Avénida hasta la interseccidn del eje de la prolongacidn
de la 13 Calle Oriente de dicha ciudad; a partir de tal pun
to con rumbo Oeste sobre 'la proloﬁgacién del eje de la 13 -
Calle hasta la interseccidn con el eje de la 14 Avénida Nor
te;»de alli rumbo Sur sobre la misma Avenida hasta la inter

séccidn con el eje de la 2a Calle Poniente; de ese punto ha

‘cia el Oeste sobre el eje de la carretera CA-1 hasta la in-

terseccidn con el eje del tramo de la carretera Sitio del -
Nifio-Apopa donde se origina la delimitacidén.. El area del -
complejo Cerro San Jacinto-Subcuenca del Lago de Ilopango

en una extensidén superficial de siete mil qﬁinientas cincuen
ta hectireas, cuyo-limite territorial estd comprendido’ en -
los municipios de: San Salvador, Soyapango, Ilopangé, San -
Martin, Santiago Texacuangos, San Francisco Chinameca, San-
to Tomas vy San Marcos. Partiendo;de la interseccién de los
ejes del rio Acelhuate y el Boulevard del Ejército Nacional
rumbo. Este sobre dicho Boulevard, continuando sobre el eje
de la carretera Panamericana hasta la interséccién con el -
eje de la calle que de San Martin conduce al Cantdén E1 Sau-
ce, a la altura de la Planta Almacenadora nlmero uno San --

Martin del Instituto Regulador de Abastecimientos (IRA), de
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este punto sobre el eje de dicha calle rumbo Sur, hasta la
interseccidén con el punto donde-coﬁvergen el eje de la ca--
rfetefa que de Apulo conduce a dicho Cantén y el eje de la
quebrada El1 Arenaldn; luego de esfe punto sobre el eje de -
la quebradé antes mencionada rumbo Sur, hasta la desemboca-
dura en el Lago.de Ilopango; continuando por la ribera de di
cho Lago rumbo Oeste hasta la Punta Buena Vista en donde -
sigue:sobre el parte-aguas principal que une esta punta con
la carrétera Santiago Texacuangos;San Miguel Tepezontes. De

este punto rumbo Oeste sobre el eje de la carretera antes ci

tada hasta la interseccién con el eje de la via asfaltada -- .

San Salvador-Comalapa, en las proximidades de Santo Tomas. -
De alli sobre el eje de la carretera antes citada hacia el -

Oeste hasta la interseccidn.

Con el eje de la calle Benajamin Orozco, en las proxi-
midades de la Iglesia San Antonio de Padua. A partir de este
punto en linea recta, hasta interceptar el punto que did ori

gen a la presente descripcidn.

Art. 2°) Las obras y trabajos relacionados con la pro

- teccidn. conservacidn de suelos que se realicen en la zona -

descrita, necesitaran antes de'que se inicie su éjecuéién, -
de la respectiva autorizacidn del Servicio Forestal y de Fau
na, dependencia de 1a‘Direccién General de Recursos Natura--
les Rénovables, la cual a su vez'dependé del Ministerio de -

Agricultura y Ganaderia.
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Art. 3°) Los propietarios poseedores o meros tenedo-
res, a cualquier titulo, de tierras comprendidas en la zona
‘mencionada, estardan obligados a efectuar todas las obras de
forestacidon, reforestacidén o conservacidén de suelos, qﬁe --
sean necesarios para los fines de este Decreto. E1 Servi--
cio Forestal y de Fauna, al ordenar la ejecucidn de las --
obras a que se refiere, el inciso anteriof adoptarda los pro

cedimientos que resulten mas practicos y econdmicos.

Art. 4°) Quedan excluidas de las regulaciones del pre
sente Decreto, las tierras que se dediquen a cultivos perma
nentes, las que actualmente se dediguen al cultivo de cafia

de azlQcar y los ingenios y sus instalaciones.

Art. 5°) Tlactltasce al Servicio Forestal y de Fauna -
para que nombre un delegado, que conjuntamente con los dele
gados de la Dircccidn General de Urbanismo y Arquitectura,
Direccidn General dé Salud y Alcaldia Municipal respectiva,
integren una oficina conjunta para conocer, conceder o deng;
gar las solicitudes de permiso para construir o parcelar Qn'
terrenos comprendidos dentro de la zona descrita en el arti

culo 1 de este Decreto.

El interesado presentarda con su solicitud, el plano -
‘topografico con-las copias que determine la oficina, el --
cual deberd contener los siguientes datos:

1- Nombre del propietario y demds generales;

265



ANEXO N°® A15

© 2= ?1ano que contenga la ubicacidn del terrenoAy_de~
mas datos pertinentes;
3- Clase de construccidn y sus fines;
4- Firma y sello del profésional responsable del pro
yecto; y |

5- Cualquier otro dato que la oficina le solicite.

Los permisos a que se refiere este Articulo, deberén

ser concedidos por unanimidad de votos de los delegados.

Art. 6°) De las resoluciones dictadas por la oficina
mencionada en el Articulo anterior, se admitirad recurso de
revisién.para ante el Ministerio.de Agricuitura y Ganade--
ria, quién deberd oir previamente el dictamen-de los Minis-
terios de Obras Publicas y de Sulud Piblica y Asistencia So

cial, asi como de la Alcaldia Municipal respectiva.

E1l recurso establecido en el inciso anterior deberd in
terponerse dentro de los tres dias siguientes al de .la noti

ficacidn respectiva.

Art. 7°) E1l presente Decreto entrard en vigencia ocho

dias después de su publicacidn el el Diario Oficial.

DADO EN CASA PRESIDENCIAL: San Salvador, a los siete -

dias del mes de febrero de mil novecientos setenta y cuatro.

ARTURO ARMANDO MOLINA
Presidente de la Repiblica
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- MAURICIO ELADIO CASTILLO
Ministro de Agricultura y GAnaderia

JULIO ERNESTO ASTACIO
Ministro de Salud Pdblica y Asis
tencia Social

PUBLICADO: En el Diario Oficial N° 29
del 22 de febrero de 1974.

A15

JORGE»ANTONIO SEAMAN SOTO
Ministro de Obras Pdblicas

JUAN ANTONIO MARTINEZ VARELA
Ministro del Interior.

Soyapango, Cant6én El Matazano, 1° de julio de 1984.
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GLOSARIO DE TERMINOS.

LEs la clasce de camino (s) que comunica (n) al in
mueble con los centros urbanos y o de mercadeo,

y beneficios de productos o a un camino princi--
pal. Tales vias de acceso pueden ser veredas, -
caminos vecinales, carreteras de tierra, grava o
pavimentada. ' '

Doblamiento espontédneo  de una planta, eje vertical
o rama lateral. Doblamiento que se hace a un ca-
feto o'a una asta, para provocar el nacimiento de
retofios, hijos o ramas cosecheras.

AGUA DE DRENAJE: La que huabiendo atravesado el suelo por 1la

APRECIAR.

ARTE.

AVALUO.

BAJIO.

accidn de la gravedad no puede volver a &l, des--
plazdndose subterrdneamente a distancias varia---
bles.

Es la .accién de inpeccionar el inmueble y descri-
bir todas las partes que componen un inmueble pax-
ra luego poner precio o tasa a las cosas vendi---
bles. :

Acto mediante el cual, valiéndose de la materia -
expresa el hombre lo real o lo subjetivo. Conjun
to de preceptos y reglas necesarias para hacer --
bien alguna cosa.

.Valuacidn de una propiedad por una autoridad en -

la materia. Operacidén o conjunto de operaciones
que se efectdan con el fin de fijar el precio o
valor exacto de una cosa o de un servicio.

Café de bdle 51gn1f1ca cafe de zonas de baja al-
titud.

VBENEFICIO (DE CAFE). Labores de despulpar y preparar el ca-

BIENES.

fé para el mercado.

Econdmicamente hablando son todos aquellos obje--
tos ‘capaces de aumentar la riqueza de una soc1e-—
dad.

Las cosas que son o pucden ser objeto de apropia-
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cidén; se dividen en inmuebles y muebles. Los --
bienes inmuebles o raices son las tierras y .los
edificios y construcciones adherentes al suelo.
Los bienes muebles son las cosas corporales co-
mo maquinas, utensildios, abonos, animales, fru--
tos percibidos, productos elaborados. Los bie--
nes muebles pueden ser fungibles cuando se consu
men con su uso y durables cuando no se consumen
con el uso.

Variedad de café considerada como mutacidn espon
taneo del Coffea Arabico comGn. Es originaria -
de la Isla Bourbdn hoy la Reunidn. Se produce
en otras localidades bajas y calientes. E1 angu
lo que forman las ramas con el tronco es mucho

. mas cerrado o agudo en esta variedad que en el -

CAFE ORO.

ardbico comlin. Las hojas son mids rigidas, ovales,
cortas, prensadas, achatadas y muy unidas en las
axilas con nervuras poco visibles. Es menos sus-
ceptible que el arabigo comin a los efectos de --
los rayos solares alcanzando el apoyo de su pro--
duccidn a edad mas temprana. Las flores son muy -
aromdticas y los frutos pequefios y numerosos. Por
esta razdn se hace necesario recolectarlos rapida
mente para evitar la caida del fruto. Exige poca

altura sobre el nivel del mar. Con &1 se han for
mado dos hibridos: Bourbdn Maragogipe y Bourbdn -
Arabigo, conocido también éste Gltimo por Café de
E1 Salvador.

Es el grano o semilla del café al cuidl se le han
quitado las diversas capas que lo cubren. Se le -
llama almendra, café verde, café crudo. En este -
estado ya estd listo para su torrefaccidn.

CAMINOS VECINALES O MUNICIPALES. Son aquellos que comunican

CANALES

CARRETERAS.

villas, pueblos, valles, carreteras o caserios en
tre si, o conectan éstos con cualquier carretera

su construccidén, mejoramiento y conservacidn co--
rresponde a la municipalidad de la respectiva ju-
risdiccidn.

Excavaciones abiertas para conduccidén de agua, --
con o sin revestimiento.

Son vias cuyo rodamiento las hace de trdnsito per
manente; su planificacidén, construccién, mejora --.
miento y conservacidn corresponde al poder ejecu-
tivo en el Ramo de Obras Pablicas.
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CARRLETERA RURAL. s aquella capacitada para una intensi--

dad de transito de 100 vehiculos promedlo por dia,
con cinco metros de plataforma y un minimo de tres
metros de rodaje en los puentes, o que, sin lle=
nar tales caracteristicas, dicha carretera haya --
sido construida por el Gobierno Central.

CASO FORTUITO Todo suceso que no se pueda prever o que , -?_

CATASTRO.

CHAPODA.

‘CIENCIA.

~aln cuando se haya previsto, no es posible evitar.

Procede de accidentes naturales, como inundaciones,
terremotos, heladas, etc.

E1 Censo analitico de la propiedad raiz ubicada --
dentro de un territorio. Se llama censo de la pro
piedad raiz, porque su objetivo es conocer las ca-
racteristicas de la misma. Catastro debe obtener
datos con respecto a la propiedad inmueble del ---
pais, o sea, cuidntos predios existen’en su ‘territo
rio, de quién son o quienes ostentan su propiedad
a qué se encuentran dedicados, incluyendo su uso -
actual y su uso potencial, sus caracteristicas so-
cio-econdmicas.

Deshierbe de malezas y su remocién del terreno.

Es conocer porqué los actos realizados logran un
fin. Es la facultad de conocimiento de las cosas

y sus relaciones de causas y efectos, de modo que
al resultado de poner en movimiento acc1ones causd
les puede predecirse.

CLASE DE SUELO. Agrupacidon de suelos basada en la proporcidn

relativa de separados del suelo.

CLASIFICACION DE TIERRA. Clasificacidn -de las diversas varie

dades de terreno de acuerdo con sus caracteristi~-
cas particulares. La clasificacidén natural de 1las
tierras es aquella que divide en categorias los di
versos tipos naturales de terreno, conforme a sus
caracteristicas inherentes. La clasificacidn de -
la tierra de acuerdo comn su utilidad es aquella -
que divide las diversas clases de terreno de con--
formidad.con sus diversos usos potenciales para el
hombre. ‘

CLASIFICACION POR CAPACIDAD DE USO. Es un agrupamiento de un

nimero de interpretaciones. que sz hace principal-
mente para fines agricolas de acuerdo con sus po-«¢
tencialidades y limitaciones en 1 uso 0 riesgos c
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dafios al suelo, los cuales van creciendo-de la --
clase I a la clase VIII.

CODIGO CATASTRAL. s la ubicacién geografica que ocupa el -

inmueble en el territorio nacional.

CONSERVACION DII SULLOS. s la proteccidn de suclos contra -
la erosidn, -habiéndo varios sistemas: barreras
vegetativas barreras de piedra, bordes de canal,
terrazas de banco.

COSTO DE REPRODUCCION. Es la estimacidn de lo que costaria
reproducir una propiedad esencialmente idéntica a

la que ya existe, pagindola al nivel de los pre-

cios de la fecha escogida.

COSTO  DE SUSTITUCION. Es la estimacidn de lo que costaria
reemplazdr el servicio que presta la propiedad --
existente por el de otra propiedad, de cualquier

tipo, para rendir un servicio mis econémico y pre

ferente, a los precios de la fecha escogida.

CUALIDADES PERMANENTES DEL SUELO. La pendiente, la textura,
la profundldad del suelo, los efectos de la ero-
sidén del pasado, la permeabilidad, la capacidad -
de mantener la humedad, el tipo de arcilla,

CULTIVO EN FAJA. ‘Siembra de diferentes clases de cultivos.
corrientes, en. fajas largas de terreno de distin-
ta anchura, a través de una ladera aproximadamen-
te a nivel, donde alternativamente se cultivan se
menteras de vegetacidn tupida y de vegetacidn es-
cardada.

CULTIVOS ANUALES.. Son aquellas que se siembran y cosechan -
en un afio. Ejemplo: cereales, ajonjoli, algoddn,
cafia de azucar

CULTIVOS PERMANENTES. Son aquellos cuya explotacidn se pro-
longa por varios afios, tales como el café, los ci

tricos, cocos, pifna, cacao y otros.

DECLIVE. O pendiente de una camino, de un canal o del te--
rreno, cualquier superficie que se prepare para -
tender un conducto.

DEMANDA. La cantidad de un articulo que los compradorcs es.
tdn listos para comprar .a cada precio ESPQlelCﬂ1:

do en un mercado determlnado y un tiempo tambig
determinado.
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VIA. Derechos sobre terrenos por donde pasa una
carretera, un.ferrocarril, un canal de riego, --
etc. :

Operacidén de poda que consiste en suprimir ramas
a los arbustos del café, pues a las ramas les di
cen también "hijos'". Esta practica se considera
poco irracional pues con el deshije se suprime -
una gran cantidad de ramas cosecheras.

Operacidn destinada a eliminar maleza, por medios
mecanicos, azaddn, machete, etc.

Opecracién de limpiar de malas yerbas los cafeta-
les y es la Gnica operacidn de labranza que se -
efectla en esas tierras. »

ENTRE COSTO Y VALOR. El costo lo conocemos con
exactitud, es matemdtico; en cambio, el valor sd
lo puede ser estimado en términos de comparacidn.

DISPONIBILIDAD DE ACUA. Es la factibilidad de que el agua

existente en la propiedad pueda ser usada para fi
nes agricolas o domésticas; para ésto el valuador
debe considerar lo siguiente: caudal, calidad, pu
reza y ubicacidn de la fuente de agua.

En términos de suelos, es la propiedad que tienen
éstos de permitir la filtracidén del agua a través
de sus horizontes o capas. '

IEn trabajos de¢ saneamiento se da el nombre de dre
naje a un sistema de canales con el fin especial-
mente de sacar el agua profunda del suelo o sub--
suelo, que pucda dafilar los cultivos.

Ciencia que estudia el suelo desde el punto de --
vista de los vegetales que produce.

Accidn de lavado que ejerce el agua u otros facto
res en los terrenos inclinados arrastrando las --
particulas del suelo.

La erosidén que sufre la tierra en su estado natu-
ral sin estar alterada por la actividad humana.

La erosidn que se efectla en la tierra usada para
la produccidn de cultivos o en tierras cuya condi
cidén natural ha sido modificada en alguna otra --
forma por las actividades humanas.
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 ESTRUCTURA DEL SUELO. Los agregados morfoldgicos en las cua

FACTORES DE

FERTILIDAD

les estdn acomodadas las particulas individuales
de suelos. Los tipos comunes incluyen agregados
en terrones, laminares, granulares y prlmatlcos,
uniforme, columnar

MODIFICACION. Son todas las causales cuantifica
bles .que modifican el valor de la propiedad, di-
cha cuantificacién resulta de una investigacidn

de valores de la zona, previa al valdo de la (s)
propiedad (es).

DEL SUELO. . Cualidad que capacita a un suelo para
suministrar los compuestos necesarios en cantida-
dades convenientes y balanceadas apropidamente pa
el crecimiento de plantas especificas, siendo fa-
vorables otros factores como luz, la temperatura

y las condiciones fisicas del suelo '

FERTILIZANTE. Cualquier material mineral que se agrega al -

FRANCO.

FUNDACIONES.

HECTAREA.

- INMUEBLE.

suelo para suministrar uno 0 méds nutrientes para
las plantas

Suelo que tiene arcilla y particulas gruesas en -
proporciones tales de formar una mezcla permecable
friable.

La parte de los edificios bajo el nivel del pi
so y constan de: zapatas o bases, mamposteria o -
emplantillados y soleras de concreto.

Unidad de superficie equivalente a 10, 000 metros
cuadrados.

Todo bien que carece de movilidad, o que no pueda
ser trasladado a otro lugar, y se aplica a los --
bienes raices. '

INMUEBLE INSCRITO. Se considera como la parte o partes de -

LABRANZA.

la superficie terrestre que se encuentra inscrita
en el Registro de la Propiedad Raiz como unidad -
juridica baJo el nimero particular (N°tomo,, N° -
de folio, N° Asiento).

La capacidad fisica del suelo para desarrollar --
ciertas plantas en particular. Término que indica

" la condicidn estructural del suelo, producida por

el cultivo, causado por la labranza y el cultivo.
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LIMITE DE PROPIEDAD.. La linea que separa el drea sobre la

que. se cjerce ¢l derecho de via, con los fundos -
adyacentes. ’ : :

CONSTRUCCION. Es la que delimita la zona de reti
ro con el drea a partir de la cual es permltldo -
construir.

Perteneciente o relativo al contrato de Locacidn
o arriendo. Dicese del precio que se abona en cali--
dad-de alquiler o locacidn de una cosa, como tam--
bién el valor base mensual que el Estado asigna a
un inmueble como presunto alquiler, segin la valua
cidn que realizan inspectores espec1a112dd05, a --
fin de que los impuestos o tasas se apliquen en re
lacidn a ese valor locativo.

Son malas yerbas -que. crecen en cultivos como el ca
fetal dafiando las plantas principales o dificultan
do el trabajo. »

MAMPOSTERIA. Son muros pequefios generalmente de piedra ba-

MANZANA.

jo la solera ligados .con mortero de arena y cemen-
to que soportan las paredes.

Medida de superficie usada en Centro América equi-
valente a:

10,000 wvaras cuadradas
0.698 hectareas.

MAQUINARIA ESTACIONARIA. Es la que estd fija en determina-

PANTES.

PARCELA.

do lugar de la explotacidn prestando su servicio -
durante algln tiempo. Ejemplo: bomba de ragua, mo-
lino, etc.

Medida de lefna

Es una parte de la superficie terrestre que estd -
contenida por una linea que regresa en si, sin so-
lucidn de continuidad, situada dentro del mismo --
predio y registrada en el Catastro con un nGmero -
particular (nGmero de Parcela). Las parcelas se e
numeran consecutivamente de uno en adelante sobre

los mapas catastrales. Una parcela nunca puede -
contener mids que un predio.

PAREDES EXTERIORES. Comprende la estructura o material ba-

sico, o alma de la pared, el revestimiento o mate-
rial. que recubre el material de relleno y la es---
tructura de las paredes.
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La porcidn del edificio que descansa directamente
sobre el terreno.

PODA DEL CAFETO. Es una operacidn que tiene por fin supri.

mir algunas ramas para modificar el desarrollo na-
tural de la planta, para mayores cosechas, mejor -
calidad de granos y regularizar la producc1on

PRACTICAS AGRONOMICAS. Sistemas de defensa de los suelos

PRECIO.

PREDIO

contra la erosidn en las cuales se utiliza la vege
tacidén manejada convenientemente para controlar la
accidén de desprendlmlento 'y transporte de particu-
las del suelo.

El valor de un bien o servicio apreciado en dinero.
Es la suma de dinero .pedida y algunas veces obteni
da por un producto. Este suma, evidentemente indi
dica que el producto esté en venta. Es la razén -
de cambio o propor01on en que se intercambian el -
dinero y la mercancia.

" Las Leyes Fundamentales que rigen el precio, la --
" Oferta y la demanda son:

1° En relacidn con el precio:

- Si el precio sube. - La demanda disminuye y
aumenta la oferta..

- Si el precio baja. - La demanda aumenta y la
oferta disminuye.

2° En relacidn a la Oferta:

- Si.la oferta baja. - El precio sube y la de-
: " ' manda disminuye.

- Si la oferta sube - El precio disminuye y -
aumenta la demanda.

3° En relacidén con la Demanda.

- Si la demanda sube - E1 precio sube y aumen-
, ' ta la oferta.
- Si la demanda baja. - El1 precio baja y dismi-

nuye la oferta.

Es una parte de la superficie terrestre que perte-
nece al mismo propietario o propietarios y que es-
td situado integramente dentro del mismo municipio
y registrado en el Catastro con un namero particu-
lar (NGmero de Predio). Los predios se enumeran -
por departamento. : :

Un predio puede contener una o varias parcelas. -
Vias férreas, carreteras, caminos y vias plblicas
siempre fraccionan un predio en varias parcelas.
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PROFUNDIDAD EFECTIVA DEL SUELO. Espesor de material del --

RADICULAR.

RECLPA.

RIEGO.

RIESGO.

SOLERA.

SUBSUELO.

SUELO.

suelo en el cual las raices de las plantas pueden
penetrar ficilmente para obtener agua y nutrien--
tes. Esta limitado en la parte inferior por una

capa de caracteristicas fisicas y quimicas capa--
ces de impedir o retardar, en forma considerable,
el crecimiento de las raices.

Lo relativo al sistema de raices de una planta.

Corte de una planta o un cjc por cerca de su ba-
SC.

Es la cantidad de agua que debe ser proporcionada
a tierras aridas o semiaridas, para asegurar una
produccidn satisfactoria de las plantas cultiva--
das, los requerimientos de agua pueden ser abaste
cidos en forma completa por medio de la precipita
cidn 'en regiones himedas por precipitacidén y rie-
go en regiones semiaridas o completamente por rie
go en regiones aridas.

Cualquier elemento incierto con posibilidad de --
pérdida o dafio, que es inherente en toda activi--
dad.

Es un miembro estructural horizontal de concreto
armado.

La capa de tierra que estad bajo la superficie del
terreno; en términos generales, la parte del sue-
lo que esta fuera del alcance del arado y donde -
normalmente se desarrollan las raices.

Es la capa superficial de la corteza terrestre --
donde se desarrollan las raices de las plantas y
de donde éstas toman el agua y los elementos nu--
tritivos para su desarrollo.

SUELO FRANCO. Mezcla de arena, limo y arcilla que imparten

TASA.

TASACION.

al terreno sus propiedades en iguales proporcio--
nes.

Accidn y efectos de tasar. Precio mdximo o mini-
mo a que por disposicidn de la autoridad puede -
venderse una cosa.

Avalido de las cosas. Se aplica para finalidades
impositivas utilizandose en Instituciones Guber-

namentales. ‘
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- TECHOS. La porcidn de los edificios sobre las paredes y -
cielo. Comprende:estructura o armazén del techo y
el material del techo o cubierta que se coloca so
bre la estructura.

TECNICA. (bnjunto de procedimientos y recursos de que se
sirve una ciencia o arte. Aplicacidn de los cono
cimientos cientificos en una direccidn utilitaria
para mejorar las condiciones de la vida humana.

TERRAZA. Terraplén que se construye a través de una ladera
para detener cl escurrimiento y reducir la ero---
sidn.

TERRENO. Agregado de condiciones naturales que constituyen
la base de la produccidén. Sus atributos compren-
den climas, configuracidn de la superficie, suelo,
abastecimientos de agua, condiciones del subsuelo
etc. No debe emplearse como sindnimo de suelo.

TOPOGRAFIA. Determinacién de inclinacidn del declive o gra-
do de pendiente del suelo, que puede ser plano, -
ondulado, escarpado, etc.

VALOR En economia, es el poder de un producto, un bien,
0 servicio para ser cambiado por otros bienes y -
servicios; este poder es expresado en términos de
dinero. :

Es el grado de utilidad de las cosas.

Las- influencias sobre el valor son la utilidad y
la escasez. La escasez afecta a la oferta, mien-
tras que la utilidad que pueda tener el objeto,
afecta a la demanda, la cual depende, ademds del
deseo de poscerlo de "la capacidad de compra' --
que puede disminuir el deseo de poseer un bien.

VALOR CATASTRAL. Ls el que sc establece tomundo como base
los valores dados por la oficina de Catastro de -.
la localidad y que sirvan generalmente para fijar
los impuestos prediales.

VALOR DE REPOSICION O REPRODUCCION Es el importe que serd -
necesario invertir para reemplazar un inmueble, -
con las mismas caracteristicas y condiciones que

poseia.

-

VALOR LN PLAZA. DIs aquél establecido en un mercado abierto,
por un nimero de transacciones reales, efectuadas
sobre inmuebles semejantes.
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VALOR FISICO. Es el que tiene una propiedad tomando. en cuen
ta s6lo su costo de reposicidn menos su deprecia-

- cidn. '

VALOR OBJETIVO. Es el costo de crear o reproducir un objeto,
ese valor es intriseco al bien, o sea, es un va--
lor "Propio" del bien.

VALOR SUBJETIVO. Existe sdlo en la mente de los individuos;
refleja el deseo de poseer ese bien, siendo por-
tanto un valor diverso en cada unidad de bien u
objeto, y esta intimamente relacionado al posee-
dor y a quien desee poseerlo o adquirirlo, este
valor es immesurable.

ZANJA DE DESVIO. 4Zanja artificial para desviar las aguas de
: su curso natural.

ZAPATA. = Es la parte de la fundacidn sobre la cual descans
o san las columnas, en la construccién de sistema -
mixto.

Se hacen siempre de concreto armado y no son visi
bles, excepto durante la construccidn.

ZONA DE INUNDACION. Terrenos en las midrgenes de un curso de

agua expuestos a inundaciones anuales 6 periodi--
cas. ' :
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ALGORITMO Y PROGRAMA F-GUTY 5

Dimensionar las matrices y vectores necesarios para la
solucidén del problema, este paso depende del nlmero -

de variables independientes y del nimero de muestras.
Inicializar con cero todas las matrices y vectores.
Preguntar el nimecro de muestras = A

Preguntar por el nimero de variable = B

Redimensionar adecuadamente las matrices y vectores.

Introducir por Data, las variables dependientes (Y) y

asignarlos al vector (V)

Introducir por DATA, las variables independientes (Xi)

y asignarlas a la matriz (M)

Multiplicar las "Y'" por "Xi" y almacenar los resultados

en la matriz "N"

Elevar al cuadrado los valores de "Xi'", almacenar da--

tos en matriz "O".

Multiplicar las variables independientes entre si y al-

macenar los resultados en el Vector "Pi".

BIBLIOTECA CENTRAL |
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- Sumatoria de variables dependientes: almacenar en vector !
|
\
\

"D" posicidén . 1 =D (1)

- Sumatoria de variables lndependientes: almacenar en vec-
tor "D", posiciones desde 2 hasta el nimero de variable

(B). | |

- Sumatoria de productos de variables dependientes por va-
riables independientes y almacenar en el vector "D" posi

ciones desde (2 + B) hasta (2 + 2 x B).

- Sumatorias de cuadrados de variables independientes y al
macenar en el vector "D", desde la posicidn (2+2xB) has-

ta (2+3xB).

- Sumatoria de productosde variables independientes entre
si:

n n n
>X1 Xi3 =>X2 Xi; >Xz X ... >Xg-1  Xn
i=2 i=3 i=4

Almacenar en vector '"D", y las posiciones deberdn incre _
- mentarse, segln el nimero de variables independientes - -

asi tenemos que todas comenzaran desde (2 + 3 B) y lle-

garan hasta (3 B + 3) si B=2; (3 B+ 5) si B=3, --
| (3 B+ 8) siB=24; (3B+12) siB=25; (3B +15) ‘
| . .

si B=6; (3B+23) siB=7,; (3B+28) siB-=238, -

etC [y
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Formar la matriz principal (R); para determinar los coe

ficientes de la ecuacidn general.

- Ordenamiento de la primera columna para la posicién
R(1,1) = B |
Para 1la posiciénIR(Z,l) hasta R(B-+ 1,1)
Hacemos una lazo que va desde F = 2 hésta (B + 1)'
'para que coloque en la posicidén R(F, 1) lo que esta

en €l vector D en las posiciones (F).

- Ordenamiento de la diagonal principal:
Debera de tenerse en cuenta el nGmero de variables -
independientes a fin de analizar el vector "D", a --

fin de tomar la posicidn correcta del Vector D.

- Ordenar la primera fila, se procede de la misma for

ma que para la misma columna.

- Siguiendo el mismo‘procedimiento para la diagonal --

principal se ordenan la diagonal superior y la diago

nal inferior.

- Obtenida 1la matriz principal "R", se procede a orde

nar el vector principal (S), provenientes los resul-

tados del vector D.

- Célculo del determinante de la matriz principal y le

damos el valor a la variable (Do)
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Sustituimos ¢l vector principal (S) en la primera co
lumna de la matriz principal (R), y luego calcularle
el determinante (DM1); asi se prosigue sustituyendo

el Vector "S" en las siguientes columnas hasta lle--

gar a la Gltima que es la (B + 1), cuyos resultados
nos serviran para obtener los valores de los coefi---

cicntes; efectuando la divisidn siguiente:

para Ao = DM1/Do, Bl = DM2/Do, B2 = DM3/Do
y asi sucesivamente dependiendo del nimero de varia--

bles independiente

Obtenidos los coeficientes de la regresidn lineal se
sustituyen en la Ecﬁacién-General; conocida asi la --
ecuacidn se procede a la colocacidn de los factores’

de modificacién correspondientes al terreno a valuar

para obtener el valor del precio unitario que nos in

teresa.

Para el andlisis de la correlacidn simple entre.la -
variable dependiente y cada una de las variables in-

dependientes se utilizard la siguiente ecuacidn:

n DX Yy -2Xp > Yi
/ > - Qh . m2vi-QYn?

Para obtener los valores de las diferentes sumatorias
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se deberd de ver, cual posicidn tiene dentro del --

vector ''D'".

Referente al andlisis de correlacidn mOltiple se a-

plicard la siguicnte ecuacidn:

Ao2Yi + Bl 2X1 Yi + B2 2X2 Y, *...+Bl-1EXnYi?1/n(§yi)2
sv;° -1 (2vp)”
(E1) (1)

R =

Para la obtencidn de los valores de la sumatbria se
deberd de hacer de acuerdo al Vector D y los coefi-
cientes de la regresidén de acuerdo a los valores de
las variables correspondientes generando asi los vec
tores D1 y B, luego sacar la transpuesta de B y mul-
tiplicar por el vector D, y acumulando en cada posi-
cidén, logrando generar el vector M1, que nos permiti
rd calcular el coeficiente de correlacién miltiple,
tomando en cuenta el valor de la sumatoria del cua--
drado de la variable dependiente almacenado  en el --

vector E1, y si hacemos H = D(1)2/A' tenemos que --

R =C = /(M1 - H)/(E1 - H)

Obtenidos asi los resultados se procede a indicar -

la impresidn necesaria. .-
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— ] %
WANG VS INTEGRATED EDITOR = VERSION 5.12.00 14128 06/19/86 P
INPUT FILE IS FGUTY5S  IN LIBRARY LI3BVJC  ON VOLUME SEDUC 6/

DODT100 Hkkkkhhkkdkkkhdkkkhhhhkokdkkkhkkkkhkhkhkhkhkkkhhkkhkkdkhkkkhkhhkkkhkh ks
000200 = CALCULO D‘ REfRESION LINEAL MULTIPLE

300300 » P LES NDEPENDIENTES Y 13 MUESTRAS

300400 = Vlr:TODn COMPARATIVO

! 300500 = APLICACION A VALUOS DE BIENES INMUE3LES RURALES

-7 030600 *  UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR '
000700 * FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA
000800 = ESCU?LA DE ING“NI‘RIA CIVIL

IDAO0D Fxeabtewads sz kok ok ke dok ok k kg ok ok ko ok k ok ok ek ok ok ok ok ok ok ok ok ko k ok ok 3k ke k ok
001000 DIM (10)1 W(SO/SD): N{30,30), C(30,30), P(30,30), D(50)

001120 oim P1(30,30),P2(30,30),P3(30,30),P4(30,3D)
0012900 DIM R(6,6),5(83,T(6,6)Y,2(6,6),R1(5),B(6),D1(6)
D01300 MAT Z=ZER

001400 MAT P1 = ZER - e - - ) )
001500 MAT P2 = ZER :

. 001500 MAT P3 = ZER
001700 MAT P4 = ZER
001800 MAT V = ZER — e B
001900 MAT M = ZER

002000 MAT N = ZER

D02100 MAT O = ZER - .
002200 MAT P = ZER
002300 MAT D = ZER
902400 MAT R = ZER - T -
002500 MAT S = ZER
002600 MAT T = ZER -
DD2700 MAT R1=ZER
DO2800 INPUT '"NUMERO DE MUESTRA ", A

002900 INPUT "NUMERO DE VAR. INDEP ",B
003000 MAT REDIM V(13) S
003100 MAT REDIM D(26)
003200 MAT REDIM M(13,5)
003300 MAT REDIM N(13,5)
003400 MAT REDIM 0(13,5)
003500 MAT REDIM P1(13,4)
003600 MAT REDIM P2(13,3)
003700 MAT REDIM P3(13,2)
003800 MAT REDIM P4(13,1)
203900 MAT READ V ’
004000 MAT REZAD M

004100 REM MULTIPLICACION DE Y POR VARIABLES X

004200 FOR F= 1 TO A~ o —
994300 FOR €= 1 TO 8 -

004400 NCF,C) = VCF) * M(F,C)
004500 NEXT € - T
D04600 NEXT F

004700 REM ELEVACION AL CUADRADO DE LAS X
004800 FOR F= 1 TO A - : e -
004900 FOR C= 1 TO B

005000 OCF,C) = M(F,C) *% 2
005100 MEXT CTT 0 T T T
005200 NEXT F

005300 REM MULTIPLICACION DE VARIABLES INDEPENDIENTES ENTRE SI
005400 * COLUMNAS IMPARES — - -
005500 FOR C = 1 TO (8-1)

005600 FOR F = 1 TO A

005700 PICF,C) = W(F,C) % M(E,C+1)

Anoa



WANG VS INTEGRATED EDITOR = VERSION
i INPUT FILE IS FGUTYS

005800
005900
935030
004100
305200
004300
206400
005500

| 308

| 000700

006800

006900
007000
007100

| 007200

997300
007400
007500
007600
007700

~ 107800
007900
008000
908100
003200
908300

003400

008500

008600
108700
308800
008900
109000
009100
209200
009300
009400
009500
309500
309700
009390
909900
910000
010100
~ 010200
010300
910400
213509
010500
010700

910800

010900

\ 211000

911100

011200

011300

911400

IN LIBRARY LIBJJF

ANEXO N7 Al17

(F,C+2)

= MCOF,C) * M(F,C+3)

MOF,C) * NM(Fs7C+4)

NEXT F
NEXT C

# COLUNMNAS PARES
FOR C = 1 TO0 (B8-=2)
FOR F =1 T0 A
P2CF,C) = M(F,C) * M
NEXT F
NEXT ¢ -

COLUMNAS TYUPARES

FOR € = 1 T0 (3-3)
FOR F = 1 TO A
P3(F,C)
NEXT F

~ NEXT € 7

* COLUMNAS IMPARES
FOR C = 1 TO (B=-4)
FOR F = 1 T0O 4
P4L(F,C) =
NEXT F
NEXT C

REM SUMATORIAS
* VARIABLE DEPENDIENTE

FOR F = 1 TO A
D(1) = DC1) + V(F)
NEXT F
* VRRIABL:S INDEPENDIENTES
LET I =
FOR C = 1 70 3
LET I =1 + 1
FAR F = 1 T0 ¢ —
DCI) = DCI) + MCF/C)
NEXT F
NEXT ¢ -
x PRODUCTO DE VAR.DEP.
FOR C = 1 70 B
LET I =1 + 1 —
FOR F = 1 TO A
DCI) = DCI) + NCF,/C)
NEXT F —
NEXT C
* CUADRADO DE VAR.INDEP.
FOR C =17T08 - -
LET I = I + 1
FOR F = 1 T0 A
DCI) = DCI) + OCF,C)
NEXT F
NEXT C
* SUMATORIA DE PRODUCTO DE
FOR C = 1 TO 4
LET I = I + 1
FOR F = 1 TO A
D(I) = DCI) + P1(F,C)
NEXT F
NEXT € —
* SUMATORIA DE PRODUCTO BE
FOR C = 1 TO 3
LET T o= 1 47 —

POR

VAR-TINDEP

5.12.30
OV VOLUME ScDUC

VARLINDEP

14:

(IYPARES)

28 06719736

VAR-INDEP

.. r

(PARES) .
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WANG VS INTEGRATED EDITOR = VERSION 6.12.00 14:28 06/19/86 2}/
INPUT FILE IS FGUTYS  IN LIBRARY LIBVJC  ON VOLUME SEDUC 8/

1 70 A
DCId + P2CF,0)

911500 FOR F
011600 ©o(I)
011700 NEXT F
011800 NEXT €
011900 = SUMATORIA DE PRODUCTO DE VAR-INDEP (IMPARES).

012000 FOR C =1 TO 2
312100 LET I = I + 1
_ 012200 FOR F =1 TO A

012300 ©D(ID)
012400 NEXT F
212500 NEXT C
012600 * SUMATORIA DE PRODUCTO DE VAR-INDEP (PARES).

D(1I) + pB(F/C)

012700 LET € = 1
012800 LET I =1 + 1 o - o
012900 FOR F = 1 T2 A

013000 DI
013100 NEXT F
313200 *FIN DE SUMATORIAS* o 0 T T
013300 *REDONDED DE VECTOR (D)
013400 FOR K = 1 TO 2%
013500 D(X)= ROUNDI(D(K),2)
013600 NEXT K
713700 *"QRDENAMIENTO DE LA MATRIZ PRINCIPAL"
013800 *"ORDENAR 1A. COLUMNA DE MATRIZ (R)" ) o -
N13900 R(1,1) = A
014000 FOR F= 2 TO
31 &1 (Er1) = DS
314200 NEXT F i
014300 * ORDENAR DIAGONALES DE MATRIZ (R)
214400 FOR I = 2 TO 6 - " T T
014500 R(I,I) = D(I+10)
014500 for I - - ]
5146700 CNAP 1R. FILA DC MATRIZ : 1
014800 FOP £=27T0 6
214900 R(1,C) = D(C)
015000 NEXT C e T e ST
015100 . ORDENAR DIAGONALES INFERIORES DE MATRIZ (R)

015200 I= 15
015300 X=3
015400 GOSUB 16500
015500 X=X+1 .
015600 IF X = 6 THEN 15900
015700 GOTO 15400
015800 * ORDENAR DIAGONALES SUPERIORES DE MATRIZ (R)

K oY w‘“‘»,

015000 Y=3
316100 GOSUB 17300

016290 Y=Y+1 T T .
016300 IF Y = & THEN 18100
014400 6070 16100

D(IY + P&(F,C)

6
)

015500 *SUBRUTINA DE DIAGODNALES INFERIORES

016500 C=1

014700 FOR F= X TO 5

314800 C=C+1

016900 I=I+1

217000 RCF,C) = D(I)
017100 NEXT F
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WANG VS INTEGRATED E£0ITOR = VERSION 6.12.00 14:28 05/19/86 pa*
INPUT FILEF IS FGUTYS TN LIBRARY LIZVJIC ON VOLUME SEDUC 9/1
317200 RETURN

317300 *SUBRUTINA DE DIAuOVALFS SUPERIORES

017400 F=1
017500 FOR C= Y TO 6

017600 F=F+1

D17700 I=1+1 - - o — —
017800 R(F,C) = D(I)

017900 NEXT ¢ . |
018000 RETURN T T T .
018100 R(6,2)=D(26) |
013200 R(2,6)=D(256) |
718300 REM ORDENAMIENTO DE VECTOR PRINCIPAL —— — - D

018400 J=1
018500 (1) = (1)
018600 =00 I = 7 TO 11 T T T

018700 J=J+1

013800 $(J)=D(I)

018900 NEXT I~ - e o e o
019000 **CALCULO DEL DETERMINANTE DE MAT. PRINC.(R)*x

019100 MAT T=INV (R),D

519200 TOSD S o - - -
019300 **SUSTITUCION DE VECTOR (S) EN (T) Y CALC. DE DETERM.x%
019400 C=0 ‘
019500 MAT T=R e = -
019600 GOSUS 30400 :
919700 T1=D

119800 MAT T=R ,
219900 GOSURB 30400 '

029000 T2=D \
020100 MAT T=R - — — S |
020200 GOSUB 30400

020300 T3=D |
920400 MAT T=R — e s

020500 GOSUB 30400 |
720600 T4=D

020700 MAT T=R-~ ~— - - — — - -

020800 50SUB 30400

020900 T5=D |
021000 MAT T=R I E— — "
021100 GOSUB 30400

021200 Té=D

021300 **CALCULO DEL CUADRADO DE VAR. DEP. PARA LA CORRELACION

021400 E1=0 .

021500 FOR F=1 TO A

321600 E=V(F)*%2 S S e
021700 ET=ET1+E

0218300 NEXT F

021900 *ANALISIS 9% LA CORRFLACION:VARW.DEP Y vAR, IND., * -
022000 FOR I=1 TO 5

022100 DIVDO=(A * D(6+I)) = (D(1) * D(1+I))

022200 DIVSOR=SQR (ABS ((A % D{T11+I) = D(I+I)**2) % (A%E1 = D(1)%%2)))
022300 R1(I)=ROUND (DIVDO/DIVSOR,3)

022400 NEXT I -
722500 ** VALORES DE VARIABLES INDEP. DEL TERREND A VALUAR #%

922600 PRINT “VALORES DE VAR. INDEP. DEL TERRENG A VALUAR"

022700 INPUT "VALOR DE X1 ",X1

022300 INPUT "VALOR DE X2 ",¥2 — T —— B
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INPUT FILE IS FGUTY5  IN LIBRARY LIBVJC  ON VOLUME SEDUC 10
022900 INPUT "VALOR DE X3 ",X3
023300 INPUT "VALOR DE X4 " X4
023100 INPUT "VALOR DE X5 ",X5
023200 A1= ROUND(T1T / T0,2)
023300 31= ROUND(T2 / T0,2) - - ]
023400 B2= ROUND(T3 / T0,2)
023500 33= ROUND(T4 / T0.,2)
023400 B4= ROUND(TS / T0.,2) - . o e
023700 85= ROUND(TS / T0,2)
023800 Y = ROUNDCAT+BI*X1+B2*X2+83%xX3+B4*X4+85%xX5,2)
023900 REM CREACION DE VECTOR (3) ~COEFICIENTES DE REGRESION-
024000 B(1)=41
024100 B(2)=81
024200 5(32)=22
024300 3(4)=83 !
024400 B(5)=834
924500 B8(6)=35 . 1
024600 * CREACION DE VECTOR D1 - o T
024700 D1C1I=DC1)
024800 D1(2)=D(7)

| D24900 n1(2y=D(8) o 7 - o o T
025000 D1(4)=D(9)

‘ 023100 D1(5)=D(10)

~ 025200 D1(5)Y=D(11) T~ ‘ ] B -
025300 REM MULTIPLICACION DE TRN(B)*VECTOR(D1T)
025400 FOR I=1 TO 6 |
025530 ¥=D1(I)*B(I) ) T T
025600 M1=M1+M
025700 NEXT I |
025800 H=D{(1)*%x2/A B I
025900 C=ROUND(SQR{{MI=H)/(ET=-H)),3)
0246000 SELECT PRINTER
D26100 PRINT "PRECIOS UNITARIOS DE TERRENOS" T T
026200 PRINT
026300 MAT PRINT V |
024400 PRINT "FACTORES DE MODIFICACION" - T -
226500 PRINT
026600 FOR F= 1 TO A - 7
J25700 PRINT M(F, 1) TABLS) JM(F,2);TABCT2) I MC(F,3)TASUIBI S M(F,4)7
026800 PRINT TAB(24);M(F.,5) '
D26%900 NEXT F
027000 PRINT - T — -
027100 PRINT "ECUACION GENERAL.”
02?200 PRINT "YC= "JA17"+";B1J"XT1+ ;B2 " X2+ 7835 " X3+" )B4 "X4+4"785;"X5"

hﬁ‘?

027400 PRINT

S
SRTNT

J27500 PRINT
027400 PRINT

027700 PRINT

027800 FOR I=1 TO 5

"027%00 PRINT "RY; I "=";R1(I)

028000 NEXT I
023100 PRINT

T N23200 PRINT

028300 PRINT
023400 PRINT ”TRABAJO DE GRADUACION PRESENTADO POR

323500 PRINT "x*xx Dy

"FACTORES DE CORRELACION PARCIAL :"

IE uauvarc7,

CaRL0S

"PRECIO UNITARIO DE PARCELA # &6 = ";Y;

"FACTOR DE‘CORRELACION"ﬂULTIPLE = "3

MAnRTATAN

¥

o 7t
H

COLONES"
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| INPUT FILE IS FGUTYS IN LIBRARY LIBVJC  ON VOLUME SEDUC 11
028600 PRINT "“x%* GUTIERREZ RIVAS, RENE MAURICIO"
| 028700 PRINT "+%+ HERRERA COELLD, HERBERT ORLANDO" ‘
123800 DATA 27146,23255,25487,25503,29092,27616,28850,27485,26487,2723]
023900 DATA 2983(C,27487,28193
029000 DATA 1/,.95,1,.75+1
029100 DATA 1,.95,1,.75,1.15 o - -
029200 DATA .9,.9,1,.5,1
029300 DATA +9,49,1,45/1
029400 DATA 1,.95,1.2,.75,1.15 - - T
029500 DATA 1,.95,1.0,.75,1.00
029500 DATA 1,.95,1¢1,.75,1.15
— D29700 DATA 1,.95,1%1,.7571.15 T e e e
029800 DATA +9,.9,1,.75,1 ‘ |
029900 DATA 1,.95,1.0,.75,1.00 |
030000 DATA 1,.95,1<1,475,1.50 o T T
030100 DATA 1,.95,1.0,.75,1.00
030200 DATA 1,.95,1e0,.75,1.00
030300 GOTO 31100 — — - e S -
030400 ***SUBRUTINA DE SUST. DE (S) EN (T) VARIANDO COL. Y CALC. oereaw
030500 C=C+1 |
© 030400 FOR F=1 TD 6 T — T .
030700 TC(F,C)=S(F)
030800 NEXT F
| 030900 MAT T=INV (T),D - e - —
031000 RETURN |
| 031100 END




