TASACION DE PROPIEDADES RURALES

Por DOMINGO BOREA *

1. Be sabe que ¢l calor de un predio ristico depende principal-
wmente: 1° de su utilidad, que es directamente proporcional a la canti-
dad, calidad y precio de sns productos e inversamente proporeional
a los gastos, amortizaciones e interés del capital de explotacion que
dichos productos ocasionan, es decir, de su productividad economica,
pues, de su rentabilidad; 2° de las comodidades que el fundo puede
ofrecer al hombre civilizado y culto. Utilidad v comodidades depen-
den, luego, de Tas condiciones y cireunstancias infrinseeas ¥ extrin-
secas del predio mismo.

2. Las causas de las varicciones del valoy de la propicdad fundicrin,
se resumen cn el enadro siguiente:

intrinseeas del fundo
. y ordinarias
Cinsas § nacionales fextraordinarias
’ extrinsecas al firndo . 4 y ordinarias
internacionales . .
! extraordinarias

3. Las causas (ntrinsecas dependen precizamente de las eondicio-
nes ¥ circnnstancias intrinsecas o fisicas o divectas, a saber:

a) Clima : altitnd, enrso en las estaciones, distribueion del calor y
de las lluvias, granizo, heladas, neblinas, brumas, vientos, ete.;

b) Naturaleza y propiedades fisico-quimicas y biologicas del swelo:

¢} Situacion o ubicacién del eampo, orvientacion v exposicion del
terreno, forma de la superficie, disposicion de la finea:

d) Calidad y profundidad del agua:

¢) Flora del campo;

' Trabajo recibido para sn publicacion ¢l 3 de noviembre de 1951,

* Profesor titular de Administracion Rural y Contabilidad.
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) Bl eapital mejoras fundiarias gne forman parte del capital fun-
diario o territorial o inmobiliario, es decir, de la propiedad fundiaria :
suelo y mejoras fundiarias,

El capital mejoras fundiarias se refiere a las mejoras que se etec-
tdan precisamente para mejorar, es decir, bonificar, el suelo, el campo,
con las consiguiontes ventajas para las explotaciones agropecuarias
v de Ta higiene que atane al elima y a la habitacion del ser humane
y a la vida de los animales domésticos.

Las mejoras fundiarias se clasifican asi:

1. Mejoras extraordinarias o bonificaciones, que pueden ser:

1) Agotamiento. desecacion o desecamiento de los terrenos palu-
dosos de un nivel inferior al del mar. Se realizan estas mejoras o
bouificus hidrdnlicas {(instalaciones hidriulieas), pues las aguas son
camalizadas y luego se despachan y recogen en cauces o cuencas, de
donde son, con medios mecinicos, alzadas y llevadas al mar (ejem-
plos: en Holanda; « Paludes Pontinos », su desecamiento, en Italia:
enel « Veneto», en talia, en lullanuradenominada « Bajo Polesine » ),

2) Obras de riego : Diques, embalses, canales principales y seenn-
darios que constituyen obras de hidranlicas; los canales y acequias
dentro de las explotaciones, hidrologia agricola,

3) Desagiies (eanales de desagiie : Prov., de Buenos Aires).

4) Obras para efeetnar el plantio en el Delta del Parani: diques:
zanjas y sangrias que forman un sistema de desagiie y termina en un
colector quea la vez se puede ntilizar como eanal de aceeso y acarreo
a la costa del lugar de earga.

5) Desmaontes,

6} Enmiendas,

7) Caminos interiores,

3) Sistematizacion de La superfieie del suelo. Obras para combativ
la erosion del suelo.

L. Mejoras ovdinarias :

1) Construcciones ruvales,

2) Instalaciones : aguadas, es decir, pozos, molines, tanques, bebe-
deros, ete.; alambrados, cercas y setos, ¢on sus puertas y trangueras,

3) Plantaciones lenosas y herbieeas de Jarga daracion.

Ahorabien: Las mejoras extraordinarias ya representan nna bonifica
(enteras, completa, como sistematizacion del snelo apto para las explo-
taciones agropecuarias). Y las mejoras extraordinarias, completadas
con las ordinarias, forman una bon!fica integral,

Las mejoras extranrdinarias representan un eapital fijo coloeado

CM ':QIC
L


decir.de

1L Bowks, Tasacidu de prapiedades roapales 183

de una manera permanente, gue anmenta el precio del suelo y que
incide sobre el costo de la preduccion por su interés solamente, lo
cual contribuye al aumento de ln Renta Fundiaria (interés del capital
snelo):

El valor de las mejoras ordinarias ineide sobre la produceion por
el respectivo interéds, por su amortizacion, conservacion y seguro,

¢) Nistemas de cultivos y de la eriu de ganados, actuales, o que podria
hacerse, en la finea y en la comarca; personal que requiera, clasi-
ticados.

Iy Causas adversas y plagas delos eultivos y de los ganados:

i) Sistema de conduecion del fundo: directa, arrendamiento, apan-
ceria, arrendamiento vitalicio, arrendamiento conopeion a la compra;

J) Patrimonio, o sea. el conjunto de hienes de la persona que dirige
y administra la explotacion y de las cargas que la gravan.

1) Las causas extrinsecas nacionales ordinarias, son las condiciones
¥y circunstaneias extrinsecas referentes a los factores indirectos dela
produccion agraria, esto es: a) K1 Fstado y sus instituciones, con las
cuestiones propias en lo tocante a la poblacion, inmigracion, justicia,
policia, régimen de la propiedad; politica de las comunicaciones y
transportes; legislacion rural; politica del erédito, de los seguros;
el régimen impositive; la ensefianza, ete., con todus sus instituciones
especializadas ; b) La organizacion social y econéomica de los produe-
tores agrarios (cooperativas, mutnalidades y sindicatos); ¢) La comer-
eializacion de los productos del catmpo, con sus mercados y organi-
zaeiones respeetivas,

Las causas ectriusecas nacionales ectraordinarias pueden ser: il
munento de la poblacion urbana; el progreso de las industrias manu-
factnureras ; la construecion de nuevas vias férreas y el mejoramiento
de log caminos (nacionales, provinciales y municipales); el inere-
mento de un nuevo cultivo en determinada zona; el exceso de los
gastos nacionales, provinciales y municipales ; las migraciones inter-
nas; la inmigracion ; las crisis internas e internacionales.

5) Las causas extrinsccas internacionales ordinarias pueden ser:1il
progreso en los transportes maritimos, por su rapidez seguridad y
comadidad; el progreso de Lt industria del frio : el costo de los
productos; la inmigracion y la emigracion.

Por Qltimo, las causas extrinsecas interaacionales cxtraordinarias,
pueden ser: La saperproduceion, el infraconsumo, la insuticiencia de
produceion, que infuyen en ladeterminacion de los precios ; las erisis
financieras internucionales debidas a una o diversas causas ; las gue-
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rras: la entrada o el retivo de gramdes capitales extranjeros; la
economia dirigida en sus miltiples aplicaciones (cambio, moneda.
prodnccion agraria, produccion industrial, ete.).

6) El agronomo que procede a la tasacion o valuacion, o valoracion.
o estimaeion, o justiprecio de una propiedad fundiaria, de todo lo
anteriormente expuesto deduce que cuando todos los factores direetos
¢ indirectos de Ta produccion rural son favorables, se tiene una nnidad
economica agraria que se detine enlossiguicntes términes, de acnerdo
a las conclusiones a las cuales Hego el Departamento de Eeonomin,
Legislacion y Administracion Agravias de la Facultad de Agronomia
de Ta Universidad Nacional de Eva Peron :

Unidad ceondmica agraria, es calquier clase de explotacion raval,
en que Jos factores directos: tierva, trabajo, capital, ¥ organizacion
v direccion-administracion de la empresa, se hallan en pevfeeta armao-
nia, exs decir, cada uno en la proporeion corvespondiente, de consuno
con las teyes del minimo y del rendimiento no proporeional : que en
etla se apliquen las normas de ta evologia agravia: que le sean favo-
rables Jos factores  externos :de manera que sn resultado permita
obtener la maxima produeecion econdmiva,

Ya sabemos gue sn resultado econdmico debe coneretarse en la
obtencion de T mavor wtilidad lguida o gananein admisible desde ¢l
pinito de vista soeial.

T) Los motivos qre hacen pecesarin la tasaeion son los siguientes ;

«) Compraventa de la propicdad, estableciendo el valor de aldqui-
sicion o valor de mercado, valor venal. precio;

h) Garvantia de préstamos : vidor para garantizacion ;

¢) IExpropiacion:

el) Reclamaciones por invasion en terrveno ijeno:

) Regulacion de cargos impositivos:

e} Confeceion de inventario;

) Valuaciones judiciales;

g) Organizacion y tuncionamiento del eatasiro,

La materia que se ocupa de las tasaciones de Jos campos se Hania
Agrotimesia (de «agros», campo y «timesis », estimacion).

La estimacion o valuacion o tasacion de una propiedad rural
puede hacerse en forma indirecta o en forma directa, empleando ¢l
método sintético o un método analitico. En los cuadros sindpticos que

sigren, se consignan las clasificaciones respeetivas :

LaDURIC
o



D. Bonka., Tuswcivn de propicdades rurales IXH

indireetas o comparativas
L . - y rutinarias
Estimaciones \ empiricas .
directas ! racionales
analiticas o de renta
indireetos o comparativoy

Métodos de \ intitico \ empiricos ratinarioy

Sk directos . .
Estimacion J R’ ! empiricos racionales

analitico ©directos. analiticos o de renta

3) La tasacion de una propiedad fundiaria deberia siempre reali-
zarse con el método analitico, esto es, la tasacion de renta, la cual
traduece en cifras concretas y mide la utilidad material del predio
(beneficio fundiario) ; consigune esta hase segura luego pasa a la deter-
minacion del capital fundiario que le corresponde. Kn otros términos,
por el conciemientodel beneficio fundiario (renta fundiaria, miis interds
fandiario), o solamente de la renta fundiaria (cunando no existieran
mejoras en la finca o si fuera necesario o conveniente hallar el valor
de la tierra sin mejoras), se deduce, respectivamente el valor fandiario
o el valor del suelo.

La valoracion raciondl directa, analitica o de capitalizacion de la
renta, proporciona resultados tidedignos respecto al valor real de los
bienes. Exige vastos conocimientos de las ciencias agronomicas, de
la economia rural y de la administracion rural, que sélo posee el inge-
niero agrénomo; un gran espiritu de observaciéon y de anilisis, y
tiemposuficiente para estudiar y consignar con honestidad losdiversos
hechos y cirecunstancias que influyen cn el valor.

Para determinar el valor del predio con el método racional anali-
tico, hay que averiguar el beneficio fundiario, el ¢nal se deduce de
L eviiacion :

Bf-=0Ph  (G+A4+DBiI+L1

Luego :

Bf ’

I

Vp -

Bi se quiere determinar el valor del suelo, esto es, de la propiedad
sin mejoras. recordando que Bf = R + If, se obtendri la renta fun-
diaria de la ecnacion :

R =7DPb— (If+G 4+ A+ Bi+ IFp+ U), donde el costo de produecion
P, resulta de la suma de Bf + G 4+ A 4+ Bi; y el precio minimo
Prin =D 4 I'p + U,
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Por consiguiente cnando ¢

'l = Prm — justa ganancia
Lwego :
. R
Vit == .
v

Los términos avriba wmencionados tienen los valoves signicutes :

Pbh=producto bruto o valor de la producecion anual constante
vencida (término medio de nn periodo de afios).

G =importe anual medio de los gastos de produccion. es decir:
gastos especiales fijos ¥ variables, gastos generales y salarios.

A = cuotas anuales de amortizaciones de las mejoras fundiarias v
del capital fijo de explotacion : vivo e inanimado.

Bi= beueticio industrial, ¢& decir, interés medio anual eorrespon-
diente al capital industrial o de explotacion (tijo y circulante) nece-
sario parva el tipo de explotacion agropecuaria mis conveniente pava
1a localidad ¢n que se halla el predio que debe avaluarse.

Fp— fondo de prevision (autoseguro) o cuota deriesgos no usegit-
rables por ninguna entidad, media anual {las causas adversas al des-
arrollo de los cultivos son de cavicter climatologicos, ocasionales o
fortuitas. yuyos o malezas y plantas parasitas, pequefios animales
dafiinos, inscctos ; enfermicdades provoeadas por microorganisinos,
por virus, por causas de origen fisico o0 quimico, por efecto de la
accion de insectos, dcaros v otvos animales,

U —utilidad lignida o ganancia media anual, adwmisible.

If=:interés fandiario, interés que corresponde al capital mejoras
fundiarias.

R=renta fundiaria, interés que corresponde al capital tierra sin
mejoras,

Vp—valor de la propiedad tfundiavia (tierra ¥ mejoras).

Vi =valor del fundo, sin mejoras.

r=tasa del interés a razon de un tanto por uuo.

. Asiqgue Pb, G, A, Bi, Fp y U son valores, términos medios, de un
suficiente periodo de afios (cinco, diez 0 mis o, a veces menos de 5).

En lo tocante alos valores de Fp y U, se fijardin en un tanto por
ciento de la cantinad G, por ciento que varia segin la elase explo-
taecion: pava Fp de 8 a 137,y para U de 6 a 20 °/, menos para los
cultivos perennes, mis para los anuales y las explotaciones ganaderas.

El método analitico de tasacion de un predio rustico es inactuable,
es decir, no puede adoptarse cuando no es posible obtener Tos datos
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detallados de Ph, I Gy A, Bi, I'p ¥ U por un cierto periodo de
anos. Mds, si al contrario, fuera posible conseguir esos datos. la tasa-
«ion de venta debe ser preferida a los otros mdétodos de valunacion.
Sin embargo, para un experto. ¢s decir, un ingeniero agronomo.
podrian ser suficientes las citras referentes a los rendimientos y alox
precios de los productos obtenidos en la localidad durante un periodo
conveniente. Estos datos serviran para fijar ¢l producto brute. Luegeo
se establecera I elase y Ia magnitud de la explotacion que es tuctible,
desde el punto de vista economico. (Las condiciones ecologicas:
clima, suelo y variedadex: las comndiciones zootécnieas : elima, suelo
v razas, podrian considerarse convenientes desde ¢l punto de vista
de la técenica, pero no de la econonin). Acto seguido se detallari el
aapital necesavio para su funcionamiento : y por tlltimo, se ealenlaran
los valores probables, para el presente y el futuro, de I, G, A, Bi, Fp
¥y U, por cada cultivo ¥ explotacion de ganado, ¥ en su conjnnto,

Cuando la finca a valuarse no ex un campo parejo. uniforme, sino
que hay pantanos, bafados, médanos, niveles diteventes ete., entonces
habri que dividirlo en parcelas teniendo en enenta para cada uno la
clase del snelo y sus aptitudes agropecuarias,

9) Respecto al factor trabajo, asi como tambicn sobre intereses del
capital agrario v otros elementos del costo de produccion. el « Primer
Congreso Sud Americano de Investigadores en Materias Agrond-
micas », realizade en «La Estanzuela» (R. Q. del Uruguay). en
noviembre de 1949, aprobo el trabajo presentado por los ingenieros
agréonomos Juan L. Tenembaum y Domingo Boérea. del cual citamos
a continnacién la pavte que se vefiecre a la remuneracion del empre-
surio y su fawmilia :

« En los gastos de produccion de las cuentas de cultivos ¥ de explo-
tacion ganadera, corresponde se fije al empresario, propictario o
arrendatario, en concepto de direceion y administracion de la empresa,
una remuneracion, cuya cantidad esté de acuerdo con la clase y
magnitud de la misma : y precisamente en la explotacion de la pequeiia
¥y mediana magnitud. que son famidiares, el sneldo a aplicar seria el
equivalente al que se abonariaa un capataz sin comida, aparte del sa-
lario que corresponde a cada persona de la familia del agrienltor en
edad de trabajar y que preste servicio efectivo en la explotacion, de
acuerdo con los salarios que rijan en la zona, fijados oficialmente, o
per ser habituales en la misma. computados en forma mensual du-
rante todo el afio.

Go 3] e
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D¢ acuerdo o las normas adoptadas por la ya mencionada Confe-
rencia, la remuneracion al agricultor por su trabajo y el de la familin
debe hacerse en forma indirecta, o sea: sin tijar sueldos, incluyén-
dose en cambio como tales, el importe equivalente a la suma anunal
de todos los gastos de subsistencia : (alimentos, vestuario, asistencin
médica, diversiones, educacion, ete.) que no se aparten de la norma-
lidad, es decir : sin computar enfermnedades graves, operaciones.
vigjes, diversiones exageradas, ete.

Empero, en la actualidad las condiciones economicas y sociales
han eambiado no solo en la Argentina, sino en todos los paises del
continente.

El estado interviene cada vez mas para facilitar el desenvolvi-
miento de las explotaciones faniliares mediante la fijacion de precios
para los productos agropecuarios, rveglamentando las condiciones
del trabajo rural, estipulando salarios para los obreres del agro, etc.

Entonees es necesario poner en pie de igualdad con el resto de los
trabajadores a los hijos de los colonos que trabajan en la explotacion,
asignindoles una remuneracion ignal a la que perciben los obreros
rurales de la zona, y eomo el trabajo familiar ¢s discontinuo y variade
correspoide que esa remuneracion sea mensual y durante todo el atio.

En esta forma se evitard en parte que la juventud agricultora
emigre a los centros urbanos.

Alora bien, cuando se trate de explotaciones de gran magnitud,
en la gue el empresario ejerce solamente funciones directivas admi-
nistrativas, en los gastos por concepto de salarios se consignara la
remuneracion del mismo por la cantidad que se abonaria en el caso
de que dicho empresario no pudiera dedicarse a esta funeion.

Finalmente, se considera que las mujeres en la explotacién agraria
solo realizan tareas complementarias ¥y en forma esporadiea, de modo
que no corresponde remuneracion especial ya que en tal caso los
trabajos vealizados entran mas bien en la categoria de tareas domdés-
ticas ».

Ahora, el Ministerio de Trabaj» y Prevision, por intermedio de la
Comision Nacional de Trabajo Ruval, hace cumplir el « Estatuto del
Peon » (Decreto Ley 28.169/44, ratiticado por Ley 12.921); el Decreto
N 34.147/49 de la Reglamentacion del listatuto del peon; la Reso-
lueion N° 441/52, que trata la remuneracién minima por zonas con
Ias tablas de salarios; la Ley N° 13020 de 1947, del Régimen de
trabajo y salavio rural; el « Bstatuto del tambero mediero» decreto
N 3570 de 1946 ; el Decereto 33.202745, sueldo annal complementario

O SIL
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(aguinaldoj; la Ley N 9633, con <us modificaciones y ampliaciones,
sobre aceidentes del trabajo.

10) La caluacidn indivecta procede por comparacion, que debe husearse
en otros fundes elegidos oportunamente, de superficie y configuracion
semejantes, y de los cuales el perito debe conocer por una parte, las
condiciones intrinsecas ¥y extrinsecas y. por otra, el valor comercial.
Cotejando entonces las condiciones propias del fundo a avalnarse con
las de los otros predios tomados como términos de medida y de refe-
rencia, por medio de una proporcion inductiva o conjetural, del valor
de los fundos-tipo se podrd hallar el valor de la propiedad que debe
estimarse. Los elementos que se tendran en cuenta para la compa-
racion serdn: el precio, la renta actual, el canon de arrendamiento
(neto de impuestos, interés fundiario y gasto de vigilancia y admi-
nistracion) y la renta catastral o imponible de los fundos-tipo.

Tomando un concepto del Ing. Agr. Luis .A. Foulon, diremos que
en un partido o cuartel, oen un departamento o distrito, una explo-
tacion rural puede decivse tipica. por las condiciones ecologicas y
economicas del medio. En cuanto al grado de frecuencia, una explo-
tacion tipica puede ser corriente (frecuente), y cnando prevalece sobye
lus demis explotaciones, se dice dominante. Bl tasador de un predio
ristico, si en una localidad (cuartel o distrito, partide o departa-
menta) se encientra frente a nna erplotacion tipica dominante, puede
decididamente adoptar los valores de las semejantes en ¢l caso de
tener que llegar a definir valores ventisticos. Es el caso del método
indirecto de estimaciones de propiedades rurales, que se realiza sobre
la base de fundos-tipo o patrones.

11) La raluacién directa empirica procede por sintesis. Después de
haber recorrido la propiedad a valorarse, el perito, que debe ser un
buen conocedor de la regién en gue actia y estar al corviente de los
multiples y diversos contratos de compraventa de propiedades que
tuvieron fugar, infiere el valor comercial directamente, por sintesis
refleja, con una serie de comparaciones mentales.

Awmbos métodos : la estimacion indirceta y la directa empiriea, (del
concepto abstracteo de la utilidad y de las comodidades pasan, sin
mis, ala determinacion del valor comercial «en conicieto» y, por
esto, pueden Hamarse métodos «a valor capital » o métodos sintéticos.

Cuando se efectaa la estimacion con estos métodos, se tienie presente
si ge trata de una fasacion de compraventa (valor de adquisicion) o de
unu tasacion de garantia (valor para garantizacion), por cnanto en la
primera impera el criterio comercial de Tastasaciones, en el que preva-
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lece ¢l fin especulativo, y Ia tendencia, pues, a poner un precio nuis
alto que el real, porque se ticne mas en enenta el valor de plaza del
suelo ¥y el costo de las mejoras, gne no el valor resultante de una
posible renta, y, a veces el valor venal aunmenta si se trata también
de un valor de afeccion : en la segunda, hay la tendencia de tasarlo
mas bajo posibie la propiedad y se toman en cuenta valores indes-
tructibles e inamovibles. firmemente arraigados en el suelo, 4 mas
de este wltimo, porque la valnaeion debe servir de hase para una
operacion de erédito fundiario.

Eu las expropiaciones €l calor actual puede seriumentado teniendo
en cuenta, en parte, el ralor poiencial del predio.

st demas decir que si la contiguracion topogriifica, el suelo, las
aguas v demas factores intrinsecos del dominio, son uniformes en toda
su superficie, Ja valuacion se realizari en « block ». Pero, si hubiera
tierras improductivas, es decir, sicrras, bafiados, pantanos, lagonas,
salitrales. médanos. rios y arroyos; &i el terreno fuera desigual, despa-
rejo, 1n estimacion se efectuara por parcelas o secciones.

12) Conviene ahora precisar la diferencia entre método de esti-
mueion empiried rufinaria y método de estimacion empirica racional.

Ll ratinario obra por rutina. Una valuacion rutinaria se hace por
rutina. Rutiua es costumbre inveterada. el hahito adquirido de hacer
las cosas por mera priactica y sin razonarla. Este concepto est:i de
acuerdo con la gignificacion vulgar de empirismo, procedimiento
tundado inicamente en la rutina, de modo que el empirico tiene de
un arte o de tna ciencin un conocimiento puramente practico, que
puede ser bueno pero en el que hay desconocimiento de la casnalidad
v de la ley.

Entonces, ¢l perito ratinario, quicn tiene conocimientos técnicos y
ceondémicos insaficientes y deficientes, no estudia con detencién las
condiciones intrinsecas y extrinsecas de la propiedad, que corres-
penden a los factores internos ¥ externos de la produccion, pues cree
que basta un poeo de practica para apreeiarlas en conjunto. Ademis
se entera basta vagamente, a veces, sobre las aperaciones de trans-
terencias de dominio realizadas en los Qiltimos afios o recientemente.
v concreta el valor del fundo, rapidamente, en un breve informe.

Verbigracia, log sistemas empiricos rutinarios que se emplearon
futsta algunos afios ha para Jas estimaciones de los predios risticos.
sobre todo en la aplicacion de la ley 10.676, perjudicaron al Banco
Hipotecario Nacional y a los prestatarios, por cuante habian fijado
tasaciones altas, habian contribuideo a la valorvizacion fieticia de la

gle
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tierra, habian tenido mas en coenta el valor de plaza del suelo. muy
exagerado, y ¢l costo de lus mejoras, que no el valor resultante de su
posible renta (Coni, Lus tasaciones en ol Lanco Hipotecarvio Naeional ;
Borea, Tasuciones rurales. Apuntes).

Al contrario, por ¢l procedimiento de tasacion empirvica racional
¢l perito examina detenidamente, ¢s decir, hace un estudio detenido
detallado. prolijo. de las eondiciones y circunstaneias intrinsecas v
extrinsecus del tundo, las cuales determinan precisamente el extudo
legal, natural, agronomico-industrial y economico-social de la finea,

Lnego investiga v trata de conseguir de lox particulares vy de las
reparticiones piblicas nacionales ¥y provinciales, los datos que han
podido rennir durante un determinado periodo de afios con respecto
al vador venal ¥ al valor fiscal de la propiedad; al valor locativo o
sea @ los precios y condiciones de los arrendamientos agricolas v
ganaderox, ete. (Con cierta frecuencia el valor fmndiario o valor
venal, no esti de acuerdo con el valor toeativo) s a las investigaciones
¥ a los trabajos de contabilidad ¥ economia agrarias que realizan las
« Oitcinas de Contabilidad Agravia », iniciadas por la Direccion de
Economia Agraria del Ministerio de Agricultura ¥y Ganaderia de L
Nacion y por el Deparvtamento de Colonizacion del Banceo de Ta Naciou
Argentina.,

Dichas veparticiones por intermedio de ingenieros agronomaos, que
forman parte de su caerpo téenico. proceden a cfectuar el levanta:
miento del inventario inicial de las explotaciones, que prestan su
colaboracion en la conduceion de tan interesante como loable trabujo,
proporcionando en exe momento dos libros en los que el prodactor
anota diaviamente, en torma simplificada, los detalles de los trabajos
realizados por si, =ns familiares o personal axalarviado. los gastox v
las entradax e In explotacion en la forma mas detallada posible,
Peridodicamente el personal téenico efectiia visitax i esas explota-
ciones controlando las anotaciones realizadas ¢ impartiendo instrae:
ciones y ensefianzas a los produetores.

Al finalizar el afio rural, cumplidas las tarcas correspondientes al
cierre de la eontabilidad, se practica, en la sede de las oficinas men-
cionadas, el Balance General, determinando, en cada caso, los costos
de los diversos productos, euyos resultados se ponen en conocimiento
de los productores, indicandoles lasg cansas que provocan, en cada
rama de la explotacion. un mayor o menor margen de utilidad.

Los elementos proporcionados son mantenidos en Tn mis absoluta
reserva y solamente s¢ utilizan en su eonjunto para la ejecucion de
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estudios de Economia Rural, los que basados en aunténticas informa-
ciones proporcionadas en forma directa por los productores permiten
que las investigaciones a cargo de esa oficina retlejen con toda fide-
lidad y eficiencia el panorama rural en un momento determinade.

Facilitara la accion intensa y constante de las oficinas de Couta-
bilidad Agraria el « Registro Nacional de P’roductores Agropecua-
rios », creado por Ia Ley 13.015 de 1947, reglamentada por el decreto
3492 de 1948.

IZn estos casos, empirismo no tiene la significacion vulgar aplicada
al método empirico rutinario arriba explicado, sine que se vincula
con li doctrina filosofica : el empirismo, que toma la experiencia como
principal base o fuente de los conocimientos humanos kEsto guniere
decir que en filosofia «empirismo » tiene otra significacion de la
vulgar, aun cnando, vagamente, la acepeion filoséfica conserve una
ligera relacion con la acepcion vulgar; pero, a pesar de esta relativa
afinidad el sentido es muy distinto.

En fin, la palabra « racional » completa el significado del método,
puesto que racional significa: conforme con los dietados de la xanws
razon o del juicio recto.

En resumen: La estimacion empirica rotinaria es hecha por nn
prictico que no tiene los conocimientos cientificos necesarios para
realizar un trabajoracional. La estimacion empirica racional es hecha
por quien tiene conocimientos amplios de la téenica y de la economia
agrarias, y que no pudiendo aplicar el sistema analitico, siéndole
impesible conseguir todos los datos a este efecto, aplica el empirico,
pero realizando el estudio y la investigacion arriba mencionada,

13) Con respecto a la tasa del interés, para la capitalizaciéon del
beneficio fundiario o de la renta fundiaria, en las tasaciones de los
predios risticos en afios anteriores se adoptaba el 6 */, en las de com-
praventa y el 7°/, en las de garantia.

En la época actnal las tasas de interés para los capitales inver-
tidos o comprometidos en las explotaciones agrarias, en las tasaciones
de las mismas, de consuno con las resoluciones sanciopadas en el
Congreso de « La Estanzuela», arriba mencionado, que estan de
acuerdo con el «principio de Howarth » del reparto de los « exce-
dentes » de las sociedades eooperativas, son las siguientes :

ay Renta Fundiaria : La tasa de interés que debe aplicarse al capital
tierra libre de mejoras, sera del mismo tipo que cobran los Bancos o
Instituciones oficiales de crédito para préstamos hipotecarios sobre
tierras. (Iinlas condiciones actuales, es conveniente adoptar el 5¢').
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b) 1uteres del Capital Fojo @ Elinteres que se hade atribuir al capital
mejoras y de explotacion fijo, debe hacerse a una tasa equivalente al
que tienen instituidos Jos Bancos oficiales para préstamos inmahi-
liarios y mobiliavios vespectivamente. (Actualmente ¢l 67 término
medio).

o) Tnteres del Capital Civenlante : Debe serdel tipo corriente gue
cobran los Bancos oficiales a corto plazo con o sin garantia prendaria,
Cuando las inversiones no scan a plazofijo ¥ se hagan en forma p(~{~i(,.
dica durante ¢l afio, se computaran intereses por un término medio
de seis meses, ya que los corvespondientes a los eapitales civenluntes
invertidos se hacen durante todo el afio ¥y seria engorroso calewluren
torma justa enantos dias ha estado invertido cada gasto hasta su
recnperacion por Ia venta del producto obtenido.

14 En otra oportunidad dijimos que el valor de nna propicdad
raral puede estimarse signiendo el sistema de Ja aefualided o ¢
sistema de la aptitud de la misma. La estimacion gque se hace en hase
ala actualidad (en actu) determina el valor veal, o sea, la renta voal,
de acnerdo con el sistema actnal o corviente de explotacion : la esti-
naeion que se hace en base o Taaptitued o xuseeptibilidad produetiva
i potentia), establece el valor poteneial, Tuego, la renta polencind,

De acuerdo con lo expresado por los autores modernes, vy expecial-
mente por Go Mediei, divemos que los dos sistemas e pueden poner
de acaerdo por la teorta de Ta suxceptibilidad relativa o de la « rdi-
navieta » (término italiano que corresponde a la frase « de ordipario» ),
que elimina fa doalidad entre dichos sistemas, es decir, entre aque
llos que juzgan el porvenir igual a la actualidad y aguellos gque ven
o vislumbran solamente el porvenir. La teoria de la « ordinariet: ».
mds que sobre la nocion ae explotacion ordinaria se basa sobre un
genérico sistema ordinario o corriente de muchas explotaciones de la
localidad donde se halla el fundo a valuarse, al que ¢f perito debe
referivse cuando procede a la determinacion de la venta fundiarvia y
del interés fundiario, Exte concepto se halla de acuerdo con una ley
fundamental para las valuaciones, esto es: La estimacion de cualgiier
cosa permutable o cambiable no puede dar la medida absoluta de sy
ralor, sino tan sélo si medida relatica payea wun mercadao determinado,
e un tiempo determinado,

13) En las caluaciones de los predios visticos caben todas las aplica-
ciones de la economia rural, de la adiinistracion vural y de la teenica
agraria, esto es, el andlisis de todas las condiciones v eircunstaneins
intrinsecas y extrinsecas y ¢l estudio de Ia conveniencia econonicn
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de los eultivos, de las explotaciones animales y de las industrias
agrarias conexas por ¢l sistema en uso y por las aptitudes del fundo
i valovarse ; todo lo cual, como hemos dicho, comprende el examen
completo del factor tierra, agente natural, de las mejoras fundiarias
existentes, de los factores trabajo y capital y delos factores indirectos.

El Ingenicro Agronomo es el atiiico profesional capaz, competente,
para realizar con toda amplitud y precision el valor de las propie-
dades fundiarias, puesto que es téenico. estadigrafo, economista. legista.

contador ¥ administrador yurales.
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