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1. LA VALORACION AGRARIA HASTA EL SEGUNDO TERCIO
DEL SIGLO XX

E STA ciencia, que se inicia como tal en el siglo XIX (si bien no faltan
precedentes bastante mds antiguos), se ha mantenido durante
cierto tiempo apegada a un esquema tradicional, sin sufrir grandes
cambios conceptuales y metodolégicos, como ficilmente se puede de-
ducir de la bibliografia; aunque especialmente en Italia, que en
muchos aspectos puede considerarse como la cuna de la Valoracién
agraria, se hayan producido constantes esfuerzos renovadores.

En Espaiia se pueden distinguir dos grandes etapas en la literatura,
atendiendo al enfoque metodolégico y al caricter de dependencia o
independencia respecto a otras ciencias afines, en especial la agrone-
mia, la economia y el derecho.

(*) Profesor de la Universidad Politécnica de Valencia.
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Estas etapas son, a nuestro juicio, las siguientes :

L.* Desde los primeros ensayos y compendios (1) hasta la apa-
ricién de tratados sistemdticos, como el de TorrEFGN, hacia

el afio 1900,

2. Desde el fin del periodo anterior hasta el comienzo de los
afos setenta, con fuerte influencia de la obra de ToORREJON ¥
de los autores italianos (2).

En la primera etapa, la Valoracién se incluye como un capitulo
miés dentro de los tratados de agricultura (3). Con Ruiz RocuEra y
otros (4) demuestra ya una clara tendencia a acotar su propio campo
y se constituye en una técnica orientada a la préctica pericial, la cual
habia cobrado especial relevancia, sobre todo por su frecuente apli-
cacién en las zonas agricolas de cultivo intensivo.

Sin embargo, los libros espafioles no adquieren un bagaje concep-
tual y una entidad metodolégica hasta tiempos de TORREJON (5), cuyo
tratado, muy influido por las corrientes de la época (principalmente
por la escuela italiana), muestra ya claramente definidas y estructura-

(1) Ver bibliografia (M. Sincmez ViLayoz, F. Veroeyo Piez, F. Rurz Rocnena,
T. Musgros Rovira, L. pE Oraziear, J. Masie v A. ToRRESGN).

(2) Ver bibliografia (SiNcHEZ GAVARRET, SALAZAR, EvrorrieTs, SaNTt JUiREZ, LiovET
Mont-Ros).

(3) La Valoracién agraria aparece unida = la agrimensura en Sincmez ViLrajoz b2
VerbEJo Pirz, citados por Rurz Rocmems. Ver bibliografia (B-202), piginas 15 y 20.

(4) El primer libro conocido por nosotros, que se centra completamente en la Va-
loracién agraria, es el de Ruiz Rocuena, Tasacidn de tierras. Ciencia prictica de ta-
sarlas, Castellén, 1861, donde la Valoracién agraria empieza a tomar cuerpo de doctrina,

(5) En (B-228) pig. 51 y siguientes, el autor clasifica los métodos de Valoracién en
dos grupos: empiricos o sumarios y racionales o analiticos.

Los métodos empiricos, que "corresponden al conocimiento vulgar de las cosas”,
pueden ser directos o indirectos. ;

En la valoracién empirica directa, se considera “el intrinseco y verdadere valor que
le corresponde”, pudiendo efectuarse por varios procedimientos: histérico, de productos
y gastos medios, ¥ por el liquido imponible.

En la valoracién empirica indirecta, se halla “el valor de uwna finca por compara-
cién de su productividad con la de otras andlogas cuyos terrenos sean uniformes y de
cultivos poco variados”, puede efectuarse por varios procedimientos: a) comparando li-
quidos imponibles y valores capitales de fincas anilogas; b) comparando rentas y capita-
les conocidos de otras fincas; c) hallando la media de los valores obtenidos por los dos
procedimientos anteriores; d) comparando la productividad de la finca con la de otra
aniloga cuyo valor en venta es conocido.

Los métodos analiticos, que considera “corresponden al saber cientifico” estin fun-
dados en las siguientes operaciones: a) determinacién de la renta liquida de un predio;
b} capitalizacién de la renta liquida, y ¢) aumentos o sustracciones que deben verificarse
en el capital deducido,

El autor distingue distintos tipos de renta (efectiva, media, potencial y econémica),
que se usardn segin la finalidad de la valoracién.

Asi, para la valoracién expropiatoria recomienda el uso de la rents potencial, que
define come “la que es susceptible de producir un predio réstico, atendiendo a las con-
diciones de la tierra, progreso en las plantaciones, mejoras territoriales, ete.”
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das las técnicas valorativas, que TORREJON aplica a la realidad de
su pais con detalle y profusién de datos, recogidos de su experiencia
como agrénomo y economista.

En la segunda etapa, la literatura espafiola (6) se nutre sobre todo
del tratado de TORREJON. Como resulta de un andlisis comparativo,
las técnicas y esquemas manejados en esta literatura varian muy poco
con respecto a TORREJON y los autores italianos (7). Sélo se matizan
algunos conceptos con vistas a las aplicaciones y se incide en formula-
ciones y desarrollos casuisticos.

Una renovacién de la Valoracién agraria, fundada sobre los con-
ceptos de valor subjetivo y valor objetivo que proceden de la Valora-
cién de Empresas (ciencia, esta tltima, desarrollada especialmente en
Alemania con base a dichos conceptos), ha sido acometida por Ba-
LLESTERO (8); la metodologia de este profesor, seguida y perfeccio-
nada por CABALLER, RoMERO, ARROYOS, efc., inicia una nueva etapa,
que serd estudiada en el titulo 2.

En Italia, como ya hemos dicho, la Valoracién agraria ha sido un
tema cultivado tradicionalmente, destacando los autores de este pais
por sus importantes contribuciones a la construccién sistemética de
esta ciencia, sobre todo a partir del siglo pasado, contribuciones que
se prolongan tanto en la primera mitad del siglo como en nuestros
dias.

Sin lugar a dudas, la bibliografia en italiano es la méds numerosa
sobre la materia y ocupa un lugar prestigioso en la historia de la
Valoracién agraria (9). Su orientacién ha sido fundamentalmente agra-
rista, sin que se haga un uso especial de modelos econémicos. La
escuela italiana, especialmente por iniciativa de un grupo de valoristas,
cuya figura mis conocida es quizd MEDICI (10), ha trabajado en una

(6) Sixcrez GAVARRET, Sarazar, ELORRIETA y SaNTI Juirez.

(7) ELormiera distingue entre los métodos: simtético (o empirico o absoluto) que
“consiste en conocer ¢l precio que en el mercado tienen las mercancias de que se trata,
juzgar de su calidad y adoptar en la escala de precios conocidos el mds adecuado” y
analitico, es decir, “la valoracién basada en la capitalizacién de las rentas o de los ser-
vicios que prestan” (ver pp. 163-181 de su libro “Valoracién de la tierra™).

SanTt JUAREZ, en la pigina 81 de su libro “Valoracidn de fincas y predios” afirma:
“l 4 valoracién puede enfocarse con dos criterios: bien calculando la posible rentabilidad
o determinando directamente €l valor en venta. Estos dos criterios conducen a los dos
métodos de valoracidn conocidos, que son los siguientes: a) Método “racional” o
analitico, b) Método “empirico” o sintético”.

(ff))A partir del articulo Falorecién de Fincas, AS.P.A., 1970, Bibliografia (A-4)
y (A-5).

(9} Biancarpt, Borto, Sesastiani, CLERECI, MARENGHI, Mepict, SerpiErl, Ficar y sus
discipnlos. Ver bibliografia,

(10) Junto a Mepici, hay que citer a AcosTy, BarteLvet, Bentiveena, Bruscar, De
Cocco, Famuraro, Forre, Lecal, Micriets, Porciant, Roairr, ete. Ver bibliegrafia.
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teoria de la Valoracién agraria que, aun sin perder su fundamenta-
cién econdémica, tuviera una entidad cientifica muy propia y definida.
Este empefio se ha logrado parcialmente, pues los interesantes des-
arrollos en torno a las ideas iniciales no siempre han conducido a re-
sultados operativos.

Una de las aportaciones méds notables de la escuela de MEpic. es
el enfoque teleologico (11), que, en cierta manera, puede considerarse
como un precedente, para el caso de la Valoracién agraria, de las
ideas de valor subjetivo y valor objetivo, que la escuela alemana ela-
boré en el dominio paralelo de la Valoracién de Empresas,

Los valoristas agrarios franceses se han solido mover dentro de
una linea tradicional. El andlisis comparado de los trabajos en ambos
paises (12) demuestra que se utilizan sustancialmente los mismos mé-

(11) G. Mepicy, en Elementi di Estimo, pdg. 25-26, dice: “Da quanto & stato prece-
dentemente esposte risulta che un bene econcmice pud assumere valori molteplici, a
seconda del punto di vista sotto il quale viene valutato. Sorge allora la domanda: quale
di questi valori & quello vero? Qccorre rispondere che sono tutti veri, ma che ciascuno
di essi ha un particolare significato. Pertanto, a seconda dej rapporti economici che
si stabiliscono tra quel bene e gli altri beni, o a seconda anche dei rapporti che si
stabiliscono tra quel bene ele persone, o meglio, in termini generali, 3 seconda dei
rapporti che si vogliono considerare tra quel bene ed altre azionj economiche, 'uno o
Paliro dei possibili valori viene ad essere vero” ... “Ci pare cosi sufficientemente
chiarito il principio che qualsiasi bene ha pill aspetti economici e, di questi, uno risolve
logicamente la stima. Data la region pratica della stima, ne risulta determinato I’aspetto
economico de valutare. Non & forse inutile far notars che mentre gli scopi per i quali
pud essere richiesta I'opera del perito sono infiniti, essendo infinite le circonstanze della
vita practica, gli aspetti economici di uno stesso bene sono limitati ¢ consistono preci-
samente nei sei aspetti che abbiamo individuati”.

(12) TFERRIERE, en Estimations Rurales, Paris, 1966, pp. 4647, afirma: “Existen dos
métodos clisicos de valoracién: a) estimacién a partir de la renta, y b) estimacién por
precios medios”. Define asi el método analitico: “la valoracién a partir de la renta es la
operacién que consiste en buscar el valor en venta (valeuer venale) de una propiedad to-
mando como base la renta neta de esta propiedad y capitalizandola a una tasa apro-
piada”. Alude a! método sintético en la siguiente forma: “La valoracion por precios me-
dios, en la regién en que se encuentra la propiedad, puede ser considerado como un
método empirico”. Afirma también que ambos métodos se complementan,

Mebici, en Elementi di Stimo. Bolonia, 1960, pig. 52, clasifica los métodos de valors-
cién en: a) valoracién sintética (que divide en tres tipos: “ad impressione”, “per com-
parazione” y “per valori tipici”, b) valoracién analitica o por capitalizacién de la renta.
Y define estos métodos de la siguiente forma:

— Valoracién sintética “ad impressione”: “El perito, examinando el bien a valorar, lo
confronta mentalmente con otros bienes similares, de los cuales conoce el precio de
compraventa, y teniendo en cuenta todas las caracterfsticas que lo distinguen, formula
su juicio de valor”.

— Valoracién sintética “per comparazione™: “Se aplica, en general, a aquellos casos en
los que el valor a estimar estd condicionado por una o pocas circunstancias ficilmente
determinables”; asi, por ejemplo, el canon de arrendamiento.

— Valoracién sintética “per valori tipici”: “Se procede del siguiente modo: 1) se de
termina la superficie del bien a valorar, 2) se recogen datos estadisticos sobre los
precios medios unitarios de las tierras correspondientes, y 3) se fija, con arreglo a
estos datos, un valor unitario para la tierra a valorar”.

~ Valoracién analitica: “Consiste en determinar €] probable valor de un bien a través
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todos, aunque los autores franceses parecen més polarizados que los
italianos hacia los planteamientos juridicos y menos preocupados por
el enfoque teleologico.

La similitud en cuanto a problemitica operativa puede comprobarse
también en olras obras, tanto de autores modernos (13) como de anti-
guos (14).

En Estados Unidos, las publicaciones sobre Valoracion agraria (15)
difieren poco conceptualmente de las publicaciones europeas (16);
pero en cuanto a metodologia, hay que sefialar un importante avance,
que tiene lugar alrededor de 1920 (17), con la introduccién de técnicas
estadisticas, como la regresién miltiple, que suponen un cierto impulso
revolucionario, si se tiene en cuenta que los tratadistas europeos solian
prescindir de este tipo de anélisis, incluso a nivel muy elemental.

Los autores latinoamericanos (18) han preferido seguir la orien-
tacién norteamericana a través, por ejemplo, de MURRAY (19), antes
que utilizar la bibliografia europea.

2. SITUACION ACTUAL DE LA VALORACION AGRARIA

Dejando para un iltimo lugar el estado de la investigacion en
Espafia, pasaremos revista a las tendencias que se observan hoy en
los tres paises a que anteriormente nos hemos referido.

de la capitalizacién de la renta; ello equivale a sumar las rentas futuras descontadas

al momento de la valoracién”. El problema (como apunta V. CasaLLEr en su libro

Concepto y métodes de Valoracién Agrarias, pp. 121-122) es que el término “valor

probable” se presta a multiples interpretaciones.

(13) Arnavc, VieneEroT, RoussEAv, FerriEre, DuMant, Arraco, ROUVERAUX y BERNARD.

(14) Cazior, CuniLier, Massaroux y la escuela forestal (Puron, ParapE, LorenTtz
Reus, HUFFEL, etc.) citada por Erormiera (B-82), pag. 335.

(15) Murray en Farm appraisal and valuation, pég. 285, distingue dos grupos de
autores en valoracién estadistica, segin un eriterio cronoldgico: Haas, WarLace, EzexIEL,
Rensaw (de 1920 a 1960) y AHMED, PARCHER, Davis, REMER, ABDEL-BaDIE, PENN, Boi-
ToN v WoLr (de 1960 a la fecha en que escribe el autor).

(16) MuRRAY, en su obra citada, pp. 23-26, utiliza los mismos métodos comparativos
que los autores italianos, y en cuanto al método analitico, distingue dos clases de valor
(pdg. 183): “Existen dos valores totalmente diferentes que pueden ser obtenides por
capitalizacién de a renta. Uno es un valor de capitalizacién que carece de toda relacién
con el valor de mercado. Esti basado en la eleccién de un tipe de capitalizacién elegido
arbitrariamente. El otro es una estimacién del valor de mercado que se obtiene aplicando
el tipo de capitalizacién que resulte de relacionar las rentas de fincas similares que se
hayan vendido con sus respectivos precios de compraventa”.

(17) Segiin MuRrray, (B-180), pig. 276, este avance fue introducide por G. C. Haas
en la fecha indicada.

(18) Uno de los mis conocidos es RocHac: Manual de Avaliios Agricolas. CEM.LA.
México, 1958. Bibliografia (B-199).

(19) La Tasacion Agricola. Edit. Banco de Fomento de Cuba. La Habana, 1953.
Bibliografia (B-179).
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En Italia, como se desprende de la literatura reciente (20), sigue
teniendo considerable influencia la direccién de MEbicr, pero ha apa-
recido también una corriente que trata de vincular més estrechamente
la Valoracién agraria a la teoria econémica (21).

Desde el punto de vista metodolégico, los trabajos mds representa-
tivos de la escuela italiana se caracterizan por la escasa utilizacién
de la estadistica, asi como por la infrecuencia de una modelizacién ma-
temdtica al estilo del andlisis econémico (22).

Desde el punto de vista conceptual, algunos valoristas han pre-
ferido mantener una no integracién con la teoria econdmica, e in-
cluso se llega a afirmar que la Valoracién es una ciencia indepen-
diente de la economia (23).

Esta opinién, compartida por ciertos autores, pudiera parecer
arriesgada, ya que algunos de los problemas planteados en Valoracién
agraria podrian quizd abordarse desde la Sptica mds amplia de la
teoria econémica (24).

En Francia, los tratadistas se han mantenido, por lo general, fieles
al enfoque cldsico. En el aspecto metodolégico, se utilizan algunos
procedimientos estadisticos (25), con lo que se logra una operatividad
similar a la observada en las obras italianas.

Sin embargo, los autores franceses no han llegado quizé tan lejos
como los italianos en el camino de la teoria. Los procedimientos es-
tadisticos siguen siendo, en sus manos, unas técnicas de las que se
extrae un indudable partido, pero los planteamientos aparecen, por

(20) Véanse articules publicados em “Genio Rurale”, (Bibliografia),

(21) En esta corriente pueden incluirse los trabajos de los profesores Z1zzo v Rizzo,
de la Universidad de Catania.

(22) Sin embargo, algunos autores, como Bruscmi y Porciani recurren a ciertas
técnicas estadisticas, v. gr., el ajuste de rectas por procedimientos grificos.

(23( Asi, MALACARNE, en ! Principi scientifici dell'stimo (B-146), pig. 11, afirma
“Meditando sulla natura a sul significato logico di questo principio, ci siamo convinti,
pur ponendoci in contraste con lopinione corrente, che propio questo principio, fonda-
mentale per I'Estimo, sancisce la netta autonomia dell’Estimo dalla Scienzia economica...
L’Estimo, in altre parcle, non & come si ritiene, un capitolo della Scienza economica, ma
€ un rame autonomo della Scienza”.

(24) Por ejemplo, 1a acertada eleccién del tipo de capitalizacién; con lo cual se
cumpliria el objetivo de la “unicidad de los criterios de valoracién™, en el que hacen
hincapié los autores italianos, tratande de concretar las condiciones de aplicacién del
método analitico para que “el valor de capitalizacién” coincida con “el valor de
mercado”.

(25) Algunos que proceden del campo de 1a valoracién inmobiliaria y de empresas,
como ARNAUD, BravArD, GRavELLE, Pauvrmac, Rerai, etc. Por otro lado, Paurmac, en
L’Experiise inmobiliare, Ed. Eyrolles, Paris (1973) estudia los principales métodos de
va]ora;:ién y hace una critica de los métodos comparativos (véase pag. 195 de la obra
citada).
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lo comin, debilitados, al no haber evolucionado suficientemente el
marco tedrico,

En Estados Unidos (26) la situacién actual de la Valoracién
agraria no difiere, en esencia, de la ya expuesta para Francia e Italia,
aunque los métodos estadisticos se encuentran seguramente mds des-
arrollados.

La introduccién del anilisis de regresién por los autores ameri-
canos y, en general, su interés por los métodos estadisticos, les ha lle-
vado a aplicar una poderosa herramienta operativa que, al igual que
en el caso de Francia, quizd no se haya complementado con una cons-
truccién conceptual idénea (27).

Consideremos, por iiltime, el estado de la investigacién en nuestro
pais. Los trabajos de BALLESTERO dentro de la materia que nos ocupa,
continuados recientemente por CaBALLER, RoMERO, ARrOYOS y Ro-
DRiCUEZ BaRRIO, arrancan de 1970 (28). La metodologia de este
equipo se caracteriza por su enfoque integrador; es decir, por su
tendencia a sistematizar y formalizar la Valoracién agraria desde las
bases de la Valoracién de Empresas, y por la novedad que suponen
algunas de sus técnicas y modelos.

Una de sus aportaciones es la demostracién de la identidad esen-
cial entre los métodos cldsicos de Valoracién agraria (analitico y
sintético) cuando se utilizan para estimar precios de mercado. La es-
cuela cldsica consideraba al método sintético, por una parte, y al mé-
todo analitico, por otra, como distintos, e incluso como contrapuestos,
en cuanto a su raiz y planteamiento bisico, sin atinar a ver en ellos el
parentesco substancial que los une cuando ambos se usan como estima-
dores de un «valor de mercado». En este caso (seguramente el princi-
pal en que piensan los valoristas de la escuela cldsica en sus tasaciones
periciales) puede demostrarse que uno y otro método responden a
una misma concepcién y que, en realidad, sélo difieren en la forma
con que se presentan. Desde un punto de vista estadistico-matemético,
el método analitico puede reducirse a la misma ecuacién de regresién
que un método sintético, tomando como variable exégena la renta de

(26) La bibliografia moderna en Valoracidn Agraria se condensa en las revistas:
The Appraisal Journal v Journal of the American Society of Farm Managers and Rural
Appraisers Ine.

(27) La estimacién de valores de mercado por el método de la regresién miltiple ha
sido desarrollada por Murray, Haas, PEnNN, BorroN, Ezexier, Warrace, PARcHER, ete.
Véase el comentario de V. CABALLER, en pp. 9 y siguientes de El valor objetivo en los
métodos estadisticos de wvaloracion de inmovilizados. Bibliografia (A-14).

(28) Véase bibliografia (A-1) (A-2) (A-3) (A4) (A-5) (A-6) (A-T) (A-8) (A-9) (A-10)
(A-11) (A-12) (A-13) (A-14).
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la tierra. En el método sintético, la variable exdgena es un signo ex-
terno o caracteristica técnica, econémica, etc., que sirve para comparar
las fincas, y este signo externo puede ser, en particular, la renta de
la tierra u otra variable relacionada con ella (29). En el método ana-
litico, la variable exégena es la renta de la tierra ¢ la suma (benefi-
cio + renta) (30). Ahora bien, desde el momento en que la renta
puede tomarse como signo externo o variable de comparacion a la
manera sintética, en una ecuacién lineal cuyo coeficiente de propor-
cionalidad es la inversa de la tasa de capitalizacién, tenemos que el
método analitico coincide en este caso con el sintético; o de un modo
mds exacto, se convierte en un caso particular dentro del método sin-
tético, siempre que se utilice la «tasa de capitalizacién que estima el
valor de mercado» como parece que intenta hacer la valoracién agraria
tradicional.

Por otra parte, los valoristas espafioles, siguiendo en su mayoria a
BaLLESTERO, han hecho una critica del método analitico, basada en
tres puntos:

a) En el método analitico no se especifica la clase de valor que
se trata de estimar. El hecho de que en la prictica pericial se le
utilice con frecuencia para estimar valores de mercado, no significa
que esta clase de valor pueda asociarse inequivocamente al método
analitico desde un punto de vista teérico. MEDICI y otros tratadistas
consideran que el método analitico estima un valor sui generis (valor
de capitalizacién), pero lo dificil es dar al valor de capitalizacién una
interpretacién adecuada en términos valoristas, es decir, identificarle
o relacionatle con alguna(s) de las clases de valor que se manejan en
Valoracién (valor de mercado, valor subjetivo y valor objetivo), las
cuales tienen ya un claro sentido, mientras que el concepto de valor

(29) En este sentido, es evidente que los métodos sintéticos de Valoracién agraria
pueden ser asimilados a métodos estadisticos (véase V. CaBALLER, Concepto y métodos
de Valoracién Agraria, pp. 103-108).

Desde el punto de vista operativo, los autores cldsicos utilizan la férmula a = TY/TX
que es asimilada por CABALLER a la de regresién simple sin término independiente, donde:
a = EXY/2X2,

Esta asimilacién debe interpretarse de la siguiente forma: A) Desde el punto de vista
conceptual, la primera f6rmula corresponde a una recta sin término independiente que
une el origen con el baricentro del poligono formado por la unién de los puntos que
representan los pares de datos. La férmula (2) corresponde a un ajuste minimocuadratico.
B) Desde el punto de visita operative, ambas férmulas proporcionan resultades muy pa-
recidos en el caso de que el intervalo donde toma valores la variable exdgena (X) sea
relativamente pequefia y también en el caso de que exista una fuerte correlacién entre
ambas variables.

(30) Ver V. CABALLER, obra citada, pp. 139-146.
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de capitalizacién carece, en si mismo, de una interpretacién para el
valorista.

b) En todo caso, el método analitico ( y el valor de capitalizacién)
tampoco podria tener una interpretacién tinica, ya que sus resultados
difieren segin cual sea la tasa de capitalizacién utilizada. Como hemos
dicho antes, puede pensarse en la «tasa de capitalizacién que estima
el valor de mercado». Entonces, y sélo entonces, el propésito del mé-
todo seria estimar el valor de mercado. Pero ni ésta es la tinica tasa
de capitalizacion posible, ni el método analitico sugiere cémo puede
determinarse la «tasa de capitalizacién que estima el valor de mer-
cado». Ademads, ya hemos visto que si la «tasa de capitalizacién que
estima el valor de mercado» se intenta obtener por procedimientos
estadisticos, el método analitico se convierte en un métode sintético,
perdiendo asi su razén de ser como método peculiar.

¢) El método analitico requiere el conocimiento de la renta de
la tierra (referida a una unidad de superficie). La renta se calcula por
la ecuacién:

R=I—-C—B

donde I son los ingresos, € los costes (incluyendo intereses de los ca-
pitales) y B el beneficio empresarial, magnitudes todas ellas referidas
a una unidad de superficie (y no a una explotacion). Sin embargo, no
puede hablarse de un «beneficio por hectirea» {como es B en la ecua-
cién anterior), puesto que el beneficio depende, entre otras cosas,
del tamafio de la explotacién y, mds en general, de las caracteristicas
de cada empresa. El beneficio es una variable vinculada a la em-
presa; por tanto, no es adecuado introducirle como términoc de una
ecuacién que pretende estimar una variable vinculada a la tierra, como
es la renta R. Por ejemplo, supongamos que queremos valorar una
pequefia parcela de 3 Ha. por el método analitico, para lo cual hay
que comenzar calculando su renta segin la ecuacién anterior. Si dicha
parcela pertenece a una gran explotacién, puede ocurrir que la dife-
rencia (I — C) sea mayor que si la parcela forma parte de una explo-
tacién muy pequeiia, a causa de las economias de escala. Correlativa-
mente, la participacién porcentual del beneficio en (I — C) serd tam-
bién mayor en el primer caso que en el segundo. ;Cuél es la relacién
que liga a B con (I — C)? De cualquier modo, el método analitico no
ofrece una respuesta a esta pregunta; es decir, no nos dice qué por-
centaje de (I — C) corresponde en cada caso a B y a R (problema de
la separacién del par R + B).
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Esta critica ha sido contestada por el profesor MICHIELI en un
articulo publicado recientemente en Genio Rurale. MICHIELI reconoce
la importancia de la aportacién de BALLESTERO, pero defiende la con-
veniencia de integrar este nuevo enfogue con el propio de la escuela
italiana, a fin de llegar a una teoria de la valoracién, donde el valor a
estimar quede perfectamente definido y objetivado (31).

De todos modos, parece dificil que pueda retornarse a la idea de
valor de mercado como pauta exclusiva de objetivizacién. Los valoris-
tas cldsicos han buscado seguramente estimar un «valor de mercado»
en el sentido que este término tiene en la teoria de la competencia
perfecta (32). Pero la hipétesis de competencia perfecta no es admi-
sible en Valoracién agraria con generalidad, ya que el mercado de
tierras no se ajusta, en muchos casos, a las condiciones de homogenei-
dad, transparencia y concurrencia que definen la competencia perfec-
ta (33), apareciendo frecuentemente en este mercado situaciones de
monopolio bilateral.

El problema es, en parte, anilogo al que se presenta en Valoracién
de Empresas; por esta razén, era preciso partir de los conceptos de
valor subjetivo y valor objetivo, y trasladarlos desde la Valoracién de
Empresas a la Valoracién agraria. Sin embargo, convenia sistematizar
esta tiltima ciencia sin abandonar del todo la idea de «valor de mer-
cadoy, idea que ha sido desterrada casi por completo de la Valoracién
de Empresas, a causa de su inconsistencia alli (34), pero que, en rea-
lidad, puede mantenerse en Valoracién agraria siempre que se la mo-

(31) Dice MicreLi: “No hay duda que la obra del profesor CABALLER reviste, en
su conjunte, un evidente interés, al menos por la novedad introducida en la valoracién en
general y en la de fincas rdsticas en particular, formulando consideraciones y proble-
mas desconcertantes y revolucionarios en el tiempo actual ¥, 8 veces, a mi pesar, también
contradictorios”.

Y un poco més adelante: *...se hace necesario que el libro de valoracién de CABALLER
vengz traducido integramente en el mds breve tiempo posible y difundide entre los
economistas agrerios y los valoristas italianos —docentes y no docentes— para hacerlo
cbjeto de estudio y de critica. El hecho reviste una notable importancia porgue se trata
nada menos que de echar por tierra toda, o en parte, la valoracién de la escuela italiana
o aquello “presuntamente moderno” de la escuela espafiola, o bien para integrarlos de
cualquier modo y en cusnto sea posible, partiendo, sin embargo, de conceptos y funda-
mentos que se consideren vidlidos —prescindiendo asi de todo tipe de escuela y de
cualquier forma de prejuicios— solamente sobre la base de la légica de la agudeza,
del buen sentido prictico y de la experiencia, distinguiendo perfectamente en cada
caso la valoracién ordinaria de la legal o convencional, asi como el juicio del valor
objetivo del subjetivo”,

“Una nuova metodologia estimativa?”, Genio Rurale, niim, 7.8, vol. 40, julio-agosto 1977,

(32) Ver V. CaBALLER, obra citada, pp. 99-120.

(33) CaBALLER, obra citada, pég. 69, afirma que el mecanismo de compraventa de
una finca ristica no es siempre de mercado competitivo. “Se iratz més bien de un me-
canismo de monopolio bilateral”.

(34) Véase Jaensca: Valoracion de la Empresa, Ed. Gili, Barcelona (1969).

It
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difique de un modo adecuado, tratdndola dentro de un contexto alea-
torio.

Para dotarla de un necesario rigor que la haga otra vez interesante,
se ha introducido el valor probable de mercado, cuyo fundamento es
estadistico y requiere ciertos supuestos sobre el comportamiento de
la poblacién de valores subjetivos. A nuestro juicio, este concepto, tal
como aparece en CABALLER (35), se queda corto, necesitando un des-
arrollo mds amplio.

Una de las aportaciones mds importantes de BALLESTERO a la
Valoracién agraria son algunos métodos y modelos, como el método de
comparacién de funciones de distribucién, y la valoracién agrourbana.
Incluimos aqui los modelos de optimizacién para el cdlculo del valor
subjetivo, que se desarrollan por primera vez en la literatura valorativa.
En estos modelos, la estimacién va precedida de una optimizacién (ver-
bigracia: maximizando unas expectativas de renta), lo cual conduce
al establecimiento de un plan de compraventas y a la estimacién del
valor subjetivo como consecuencia de este plan (36).

En el método de comparacién de funciones de distribucién (37),
el «valor de mercado» de una finca es estima por comparacién con
otras (como es propio de los métodos sintéticos) pero recurriendo para
este fin al cotejo de dos funciones de distribucién beta, una para el
«valor de mercado» (o precio estadistico de compraventa), y la otra
para la caracteristica o signo externo con que se trabaja. Estas fun-
ciones se obtienen ficilmente cuando se posee informacién sobre va-
lores extremos y modales (precio de mercado para las tierras de mejor
y peor calidad, dentro de una clase determinada, asi como para las
tierras de calidad moda y valores correspondientes del siglo externo).
En la prictica, se llega rdpidamente a resultades mediante el uso de
tablas. El profesor RomERO indica que con el método beta de BaLrEs-
TERO se consiguen resultados significativamente destintos que con
los métodos sintéticos tradicionales, a causa de la informacién suple-
mentaria que se utiliza en aquel. Para evitar el uso de tablas, Romero
sustituye las funciones beta por funciones de distribucién triangulares,
que conducen a una férmula algebraica de aplicacién muy sencilla (38).

(35) Véase V. CABALLER, obra citada, pdgina 86.

(36) Los recursos de la teoria econdmica se utilizan con profusién, Véase V. CaBarLER:
Nuevos modelos de valorecién para huertas-solares. E-T.SIA. Valencia, 1972, donde se
construyen unas tablas originales para valoracidn agro-urbana.

(37) Ver E. BaLLzstEro: Método rdpide de wvaloracién. Bibliografia (A-7).

(38) Véase C. Romero: “Valoracién por el método de las dos distribucienes beta: una
extensién”. Rev. Ecomomig Politica, nim. 75. enero-abril 1977.
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Citaremos también otros métodos, como la aplicacién de variantes de
juegos en la eleccion del tipo de capitalizacién (otras variantes han
sido investigadas con anterioridad en Valoracién de Empresas), te-
niendo en cuenta las inversiones alternativas y los modelos de valora-
cién con fines de concentracién parcelaria, como es el método BASICO,
donde las preferencias de los propietarios, expresadas bajo unas nor-
mas de subasta cerrada, determinan el proceso de valoracién de par-
celas y asignacién de lotes de reemplazo en el drea afectada por la
concentracién (39).

Volveremos a referirnos al método BAsICO al final de este articulo,
por sus aplicaciones al procedimiento expropiatorio,

3. INSUFICIENCIA DE LA METODOLOGIA CONVENCIONAL
PARA ABORDAR EL PROBLEMA DE VALORACION DE BIENES
DECLARADOS DE UTILIDAD PUBLICA

EN RELACION CON LOS METODOS SINTETICOS Y ESTADISTICOS

Los criterios que se han venido utilizando hasta ahora, tanto en
el campo de la Valoracién agraria como de la Valoracién de Em-
presas, parecen insuficientes e inadecuados cuando se trata de valorar
fincas sujetas a expropiacién forzosa. El anélisis de aplicabilidad de
dichos criterios, que haremos en este capitulo, tiene por objeto discutir
esta apreciacion.

“Dentro de los criterios cldsicos hay que desechar, en primer lugar,
aquellos que estiman un «valor de mercado», como ocurre con los
métodos sintéticos o comparativos. Seglin hemos visto anteriorments,
en este tipo de métodos se establece una comparacién entre fincas no
demasiado dispares, atendiendo a una o a varias caracteristicas signi-
ficativas de indole técnica o econémica. De esta comparacién se infiere
el «valor de mercado» de la finca a valorar, en funcién de los precios
unitarios de compraventa de las fincas que se toman como términos de
referencia. En el planteamiento estadistico que acompafia a los proce-
dimientos sintéticos més elaborados (an4lisis de regresién), la varia-
ble endégena es el «valor de mercado», la cual se correlaciona con
variables de naturalera técnica v/o econdmica (las caracteristicas o
sienos externos que sirven de términos de comparacién en la operativa
elemental cldsica).

i (39) Ver C. Arrovos: Andlisis v desarrollo del Método BASICO de Concentracién
Parcelaria. Tesis doctoral; E.T.S.I.A,, Madrid, 1972. Bibliografia (A-1).
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La discutible validez de 1a metodologia sintética (y, en general, de
cualquier otra cuyo objetivo sea la evaluacion de un «valor de merca-
do») resulta de las siguientes consideraciones:

a) Las fincas sometidas a expropiacion forzosa no pasan, en estric-
to sentido, por una transacién, ya que, como consecuencia del proceso
expropiatorio, no existe una voluntariedad por ambas partes (propie-
tario y entidad expropiante), sino que una de ellas (la expropiada) ha
de aceptar, en ltima instancia, las condiciones impuestas por la en-
tidad expropiante o, en el mejor de los casos, un fallo arbitral; y no
puede negarse a la entrega del bien econémico, aunque no esté de
acuerdo con el precio que se le ofrece.

b) El juicio evaluador no se orienta, pues, al asesoramiento de
un comprador (vendedor) potencial que consulta a un experto sobre su
estrategia de compraventa, ni tampoco a mejorar la transparencia de
un mercado de inmuebles. Por el contrario, su fin es establecer un jus-
tiprecio, y no hay, en principio, ninguna evidencia que obligue a identi-
ficar justiprecio con «valor de mercado». Antes bien, pueden aducirse
razones importantes que apoyan la independencia radical de ambos
conceptos de valor.

¢) La prlmera de estas razones es que un «valor de mercado»
(o un precio estadistico de compraventa) se refiere a un punto de
equilibrio entre oferta y demanda de tierra (o a una tendencia en el
desplazamiento del punto de equilibrio), cuando pueda hablarse en
rigor de un mercado de tierras bajo ciertas -condiciones competitivas
(como presencia de numerosos oferentes y demandantes, fincas o parce-
las relativamente homogéneas en cuanto a calidad edafolégica y climd-
tica, dimensién, mejoras, gravimenes y otras limitaciones de naturale-
za juridica, etc., asi como un grado apreciable de transparencia), si
bien es obvio que no siempre existe esta clase de mercado en el caso
de fincas riisticas. Pero aunque nos encontremos ante un mercado de
tierras competitivo, el precm de mercado no tiene por qué ser un co-
rrecto indicador del perjuicio econémico que se causa al duefio de
una finca cuando se le expropia una parte o la totalidad de aquélla.
El perjuicio econémico motivado por la expropiacién se mide por el
valor subjetivo, el cual puede variar considerablemente de unos indi-
viduos a otros para una misma superficie de tierra, atin en la hipéte-
sis de que se mantengan constantes todos los pardmetros de calidad y
situacién que la caracterizan. A este respecto, conviene distinguir clara-
mente entre valor subjetivo {cuya génesis y significado son estrictamen-
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te racionales) y valor de afeccidn, cuyo origen escapa al cdlculo ra-
cional. E] valor de afeccién no aparece como consecuencia de un cileu-
lo econémico en base a expectativas, siendo, por tanto, una cifra dificil
de justificar, ya que procede de un juicio arbitrario, de raiz alégica v,
fundamentalmente, sentimental.

d) Un razonamiento, en cierto modo similar, puede aducirse a
propésito de la entidad expropiante y de Ia comunidad en cuyo benefi-
cio se procede a la expropiacién. El beneficio social de los terrenos
que se expropian depende del valor subjetivo que tengan para la
comunidad ; no de su precio de mercado. Resulta de aqui, obviamente,
que el justiprecio no puede exceder del valor subjetivo para la comuni-
dad, cualquiera que sea el «precio de mercadoy (la estimacién de
este valor subjetivo se complica porque s el justiprecio aumenta, hay
una fraccién del beneficio social que aumenta correlativamente: la
relativa a los individuos expropiados).

Por otra parte, aunque el «precio de mercado» sea inferior al
valor subjetivo para la comunidad, no existen garantias de que la ex-
Propiacién a precios de mercado conduzca invariablemente a un precio
justo, entendiendo por precio justo aquel que no lesiona los jintereses
econémicos de ninguno de los expropiados. Esto se debe al hecho de
que un terreno que se expropia es una parcela singular, en el sentido
de que no puede reemplazarse siempre por otra de las mismas carac-
teristicas y a la que pueda asignarse la misma funcién.

Relacionado con este aspecto de la cuestién, esti el hecho
de que en cierto tipo de expropiaciones (v. gr.: latifundios con
fines de reforma agraria), el valor subjetivo para el propieta-
rio y el valor de mercado no resultan frecuentemente adecuados
como indices de justiprecio (40).

€) El precio de mercado de los terrenos sujetos a expediente de
expropiacién, asi como el de las fincas vecinas, viene influido por las
expectativas acerca de las obras que la entidad expropiante proyecta
realizar en aquellos terrenos, y también por la informacién que se
filtra sobre el curso del expediente. Por este motivo, incluso admitien-
do que el precio de mercado puede arbitrarse como justiprecio, habria

(40) En cualquier expropiacién hay que tener en cnenta el interds de la comunidad,
¥ no sélo la pérdida de valor por parte del propietario expropiade. CaBaLLER no adopta
este punto de vista en la iiltima parte de su obra citada (caso préctico), donde se atien-
de tinicamente al perjuicio econémico que se causa sl expropiade, aunque deje Ia puerta
abierta a otros criterios que, en fltimo extremo, deben dejarse a la decisién del legis-
lador,
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que referirle a un momento de tiempo bastante anterior a la fecha de
la valoracién. Es probable que se tropezase entonces con dos serias
dificultades: 1.°) penuria de datos; 2.°) necesidad de introducir indices
correctores y lineas de tendencia para tener en cuenta la evolucién
del precio de la tierra a causa de movimientos inflacionistas (o defla-
cionistas) y de cambios reales (distintes del proyecto que motiva la
expropiacién) en el entorno geoeconémico y en las expectativas de las
fincas afectadas. No siempre resulta factible discernir entre los factores
que han incidido en la marcha de las cotizaciones y separar los efec-
tos imputables a cada uno de ellos.

Como los métodos sintéticos, los estadisticos estin basados esencial-
mente en criterios de comparacidn de fincas (correlaciones entre varia-
bles relativas a un conjunto de fincas) y, por las mismas razones ex-
puestas para los métodos sintéticos, no son aplicables al problema de
la valoracién expropiatoria.

EN RELACION CON EL METODO ANALITICO

El criterio de capitalizacién, tal como ha sido expuesto por los au-
tores cldsicos antes de plantear el problema de la «unjcidad del valor
de mercado» (41) tampoco es aplicable, en nuestra opinién, a la valo-
racién expropiatoria, ya que:

a) El criterio prescinde de la consideracién del valor subjetivo,
tanto para la parte expropiada como para la entidad expropiante y
la comunidad social, a cuyo provecho se ordena la Ley.

b) En lugar del valor subjetivo, se contempla en el método ana-
litico un valor que los tratadistas cldsicos no suelen definir con
exactitud, pero que tal vez pudiera asimilarse a un valor objetivo;
aunque la ambigiiedad y escasa concordancia de las definiciones habi-
tuales contribuyen a crear un cierto confusionismo al respecto. En todo
caso, el hecho de que en la formulacién cldsica del método se opere con
valores por unidad de superficie no concuerda con la idea de valor
objetivo, que no tiene el caricter de valor unitario, sino que ha de
referirse siempre a la totalidad de una finca concreta, como valor sub-
jetivo de esa finca para el individuo moda (42). Pero en la valoracién
expropiatoria, el valor unitario no tiene un sentido preciso y, en gene-
ral, no puede utilizarse como justiprecio, puesto que al expropiar una

(41) Ver V. CamaLrer (A-11), pig. 113.
{42) Ver E. BaLLestEro (A-4) y (A-5), pig. 194.
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parte de una finca, el valor unitario de la parte restante depende de
cual sea la parte expropiada.

EN RELACION CON EL VALOR COMPLEMENTARIO

Una aproximacién al problema de la valoracién expropiatoria
desde la perspectiva revisionista de MEpICI, es la idea de valor com-
plementario como diferencia entre los valores de una finca y de una de
sus partes (43). Se reconoce asi la inconsistencia del valor unitario,
va que al desgajarse una parcela de otra, el valor de la parcela des-
gajada no se hace proporcional a su superficie simplemente, sino
que se le pone en relacién con el valor de la superficie restante. En
realidad, hay ya implicita una subjetivizacién en este planteamientn,
pues un hien econémico (la parcela desgajada) se evalia en funcién
de los efectos que su segregacién ha producido sobre otro bien econd-
mico (la parcela restante). Sin embargo, no se llega a una subjetiva-
cién definitiva, puesto que se hace absiraccién de cualquier otra cir-
cunstancia que afecte al propietario (o a un individuo interesado por
la finca) y a su empresa. Se ignora, ademds, las repercusiones sobre
el beneficio social; basta esta importante exclusién para que el valor
complementario no pueda considerarse como un indice satisfactorio
en la expropiacién de tierras con fines de utilidad pitblica.

EN RELACION CON LA EVALUACION DE PROYECTOS

Algunos criterios conocidos pueden ser, sin duda, ttiles, ya como
técnicas bdsicas, ya como auxiliares, para la valoracién de bienes su-
jetos a expropiacion.

En primer lugar, nos referiremos aqui a los modelos de evalua-
cién de proyectos. Estos modelos son ramificaciones de una teoria mis
general y no tienen una relacién directa con la valoracién expropiato-
ria. Por otra parte, presentan dificultades en cuanto a la definicién
de algunos conceptos y a la estimacién de algunos datos.

El anilisis, como es hien sabido, se lleva a cabo utilizando técni-
cas del tipo coste-beneficio que tratan de estimar de alguna manera
los costes y beneficios sociales, cuya cuantificacién tropieza con difi-

(43) Mepict recoge la definicién de “precio complementario® formulada por Famu-
Laro en “Della variabilitd del valore con lo scopo della stima e di un possibile sesto
criterio di stima”. Bibli. (B-85) y lo aplica al caso de la expropiacién parcial (Véase
B-163, pag. 15).

Puede consultarse también a M, GricLEnzoni: [l valore complementare nelln proble-
matica espropiativa. Bibliografia (B-113).
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cultades evidentes. Los recursos se valoran a precios sombra, y no a
precios de mercado. En realidad, se calcula un valor subjetivo para la
comunidad, pero sin considerar el valor subjetivo para la parte expro-
piada y sin entrar en el problema del justiprecio.

Asi, pues, la evaluacién de proyectos atiende a criterios de maximi-
zacién de la utilidad piiblica, pero no es aplicable a la determinacién
de justiprecios, al omitir uno de los aspectos bdsicos de la valoracién
expropiatoria, como es la pérdida de valor subjetivo que experimenta
el propietario afectado. No obstante, podria pensarse en esta técnica
como punto de partida, calculando el valor actual neto (VAN) para
la comunidad social {en ausencia de toda compensacién a los expro-
piados), para diferentes proyectos y variantes. El paso siguiente seria
la imputacién del VAN a la comunidad y a los expropiados. Del mismo
modo que en valoracidn cldsica se descompone la diferencia «ingresos
menos costes» (I — C) en dos sumandos, renta (R) y beneficio (B),
en el caso que nos ocupa se puede pensar que la diferencia de los
valores actualizados de beneficios y costes (B-— C = VAN) se des-
glose en dos sumandos (R* + B’) que retribuyan, el primero de ellos,
al propietario del suelo que se expropia, y el segundo de ellos, a la
comunidad social como beneficiaria de la obra. Se consideraria asi,
tanto el derecho del propietario expropiado como el de la comunidad
social. Es claro que la férmula de desglose del VAN habria de espe-
cificarse en funcién de criterios que tuvieran en cuenta ambos derechos
de un modo ponderado. En nuestra tesis doctoral (44) nos hemos ocu-
pado de un modelo que se orienta en esta direccién.

4. LA REPARCELACION COMO SUSTITUTIVO DEL
EXPEDIENTE EXPROPIATORIO. MODELOS DEL TIPO BASICO

Un modo de evitar, en ciertos casos, €l pago de compensaciones a
los afectados por la expropiacién forzosa consiste en llevar a cabo una
reparcelacién de la zona afectada, al objeto de repartir de forma equi-
tativa entre todos los propietarios de dicha zona la merma que ocasio-
ne la ocupacién de tierras por la entidad expropiante. La Ley del
Suelo vigente en Espafia (45), contempla este procedimiento como una

(44) Criterios de wvaloracién para bienes de utilidad piblica, Tesis doctoral (no
publicada), Universidad Politéenica de Valencia, 1976.

(45) Véase Ley de 2 de mayo de 1975, art, 80-84, sobre Régimen del Suelo y Orde-
nacién Urbana.
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solucién posible al problema expropiatorio. Ahora bien, la reparce-
lacién no elimina el problema de la valoracién; es mds, lo complica,
¥a que se necesita estimar el valor de lodas y cada una de las parcelas
y subparcelas de la zona (si bien en términos relativos) para que
este valor sirva de indice a efectos de establecer la nueva distribucign
de la propiedad. Es decir, la compensacién en tierra que reciben los
expropiados es funcién de un proceso evaluatorio que se extiende a
la zona en reparcelacién, la cual se divide sobre el plano en unidades
de superficie isovalente (subparcelas), asignindose a cada propietario
una o varias parcelas por agrupacién de subparcelas, y de tal modo
que la superficie inicialmente aportada por él equivalga a la superficie
que recibe (lote de reemplazo), menos la deduccién proporcional a
causa de los terrenos detraidos por la entidad expropiante, que se hace
recaer sobre el conjunto de propietarios en razén al valor de sus res-
pectivos lotes. Si dicha entidad concede simultineamente una compen-
sacién dineraria, habrd también que repartirla teniendo en cuenta los
indices de evaluacién.

La reparcelacién tiene, sobre todo, interés en los casos en que
las fincas colindantes o préximas a los terrenos expropiados expe-
rimentan una plusvalia como consecuencia de las obras de utilidad
piiblica que allf se realicen, o de las expectativas generadas por los
correspondientes proyectos de obras.

Los modelos de tipo BASICO para la reparcelacién presentan, en
principio, la ventaja de dar una cierta autonomia a los interesados en
el expediente expropiatorio en cuanto a 1a manifestacién del valor sub-
jetivo de cada parcela y al subsiguiente proceso de redistribucién de
la propiedad (46).

Estos modelos, aunque son de aplicacién general en concentracién
parcelaria, se adaptan especialmente al caso de bienes sujetos a ex-
propiacién forzosa, ya que el proyecto de obras origina, a medida que
se va haciendo realidad, una variacién en los valores subjetivos ini-
ciales, circunstancia que no siempre ocurre en la concentracién par-
celaria.

Sin embargo, para que el BASICO sea un instrumento teéricamente

(46) “La técnica B.ASI.C.O. es inversa a la técnica convencional, donde la va-
loracién de las tierras aportadas determina la valoracién de los lotes de reemplazo, En
el método B.ASIC.O. la valoracién de las unidades de concentracién (o parcelas tipo
que componen los lotes de reemplazo) determina la valoracién de las tierras aportadas.
Esta valoracién se logra mediante una subasta cerrada (intervienen sdlo los propietarios
afectados) y con pagos exclusivamente en tierra”. (C. ARrRovos, tesis doctoral citada,

pégina 5).
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adecuado y pueda aplicarse en la practica, ha de verificarse la si-
guiente hipétesis:

El incremento de valor subjetivo para el conjunto de los afectados,
tanto directa como indirectamente, ha de ser positivo y el justiprecio
debe coincidir con este incremento, o al menos no exceder de él.

La primera parte de la hipétesis se cumple, sin duda, en numerosos
proyectos, en especial los relativos a obras de urbanizacién. La apertura
y ensanche de calzadas, por ejemplo, supone un aumento del valor
subjetivo, y también del valor objetivo, para los solares contiguos a la
obra, aumento que puede producirse de modo desigual a lo largo de
la calzada y que tiende a anularse con la distancia a esta, pero los
valores subjetivos (objetivos) nunca experimentan una disminucién.
En casos semejantes, el incremento de valor subjetivo para el conjunto
de los afectados es siempre positivo.

En cuanto al justiprecio, hay que examinar en cada situacién con-
creta si excede o no del incremento global del valor subjetivo, lo cual
dependeré de la definicién adoptada para aquel concepto en la teoria
de la expropiacién. No obstante, si el justiprecio, de acuerdo con su de-
finicién legal, resultase superior al incremento global del valor sub-
jetivo, el ordenamiento juridico habria de optar por una de las si-
guientes alternativas: 1.°) Recabar de los afectados cuyo valor sub-
jetivo hubiera aumentado, un pago compensatorio como beneficiarios
directos de la obra piiblica, pago que se aplicaria en parte a indemnizar
a los expropiados y que en su parte restante revertiria al Estado o al
organismo que representase los intereses de la comunidad ; 2.°) Permitir
que el exceso de valor subjetivo quede en manos de los afectados, pero
distribuyendo entre todos estos la carga de las indemnizaciones me-
diante una reparcelacién.

La primera alternativa tiene solamente el caricter de posibilidad
tedrica, ya que la legislacién vigente no la contempla, por lo cual puede
descartarse. De este modo, si el justiprecio no sobrepasa al incremento
global de valor subjetivo (supuesto positivo), como exige la hipétesis,
el método BASICO resulta seguramente idéneo en el proceso de expro-
piacién (47).

(47 El doctor ANgELDIS, que ha estudiado el método BASICO del profesor Ba-
LLESTERO en sus aplicaciones a la concentracién parcelaria, dice sobre el mismo: “La
méthode BASICO fut congue en Espagne au début des années 1970, concrétisée peu
aprés, et perfectionnée ensuvite dans le sens des mouvelles conceptions de la valeur. Grice
a l'aituce de son mécanisme, elle apporte une révolution dans le domaine du remembre-
mel‘l‘tL; méthode BASICO, comprend trois phases opérationnelles successives: BASES,

ENCHERE et PROJET, dans l'ordre respectif”. A. ANgeLinis: “La politique d’amenace-
ment foncier rural en Espagne”, tesis doctoral, Universidad de Montpellier, junio 1975.
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En sintesis, el desarrollo del método BASICO es el siguiente:

1.°  Se asigna a cada propietario un niimero provisional de unida-
des de cuenta, de acuerdo con una valoracién inicial (indiciaria) de
sus aportaciones, efectuada por un procedimiento rdpido, que sélo
busca una primera aproximacién.

2. Se divide ¢l 4rea objeto de reparcelacién en un cierto niimero
de unidades de concentracién. Por regla general, el nimero de unida-
des de concentracién serd elevado, sin exceder de un cierto limite
operativo.

3.° Una vez expuesto al piblico el plano de unidades de con-
centracién, cada propietario presenta en sobre cerrado una solicitud
sobre las unidades de concentracion que desearia recibir, indicando la
cifra de unidades de cuenta que estd dispuesto a dar por cada unidad
de concentracién a efectos de la subasta,

4.° Se asigna a cada propietario uno o mds lotes de reemplazo,
teniendo en cuenta sus preferencias manifestadas en esta subasta indi-
cativa. Previamente, se hace un ajuste de la aportacién de cada cual
(en unidades de cuenta), basandose precisamente en la valoracién que
arroja la subasta. Todas las compensaciones tienen lugar en parcelas
dentro del drea, y no en dinero, aunque es posible realizar algunos
pequefios ajustes en dinero, si asi lo acuerda la Administracién con
los propietarios.

Los resultados del método BasicO pueden utilizarse, ademds, como
fuente de informacién para la investigacién de funciones que relacio-
nen valores de la tierra con variables explicativas de estos valores (48).

(48) S. C. Misserr dice a este respecto:

“BALLESTERO in “Sobre el método analitico de valoracion (Hipétesis implicitas y
contraste analitico” si sofferma sugli aspetti metodologici della stima analitica, espliciz-
zando la nota formula V = Bf/r, mettendo in evidenza tutti gli elementi concorrenti,
transformandola in funzieni tipo:

V=1, P, Q, pgqd v, L R, H S
dove il valore di estima (V) & fatto funzione: renta monetaria de una finca agricola (r);
indice del crecimiento esperado en los precios percibidos por el agricultor en los afios
préximos (P}; indice del crecimiento esperado en los outputs de la finca (Q); indice
de crecimiento esperado en los precios pagados por el agricultor (p); indice del creci-
miento esperado en los inputs de la finca (q); distancia de la finca a centros urba-
nos (d}; indice relativo a las vias de comunicacién (v); indice valorativa de la situa-
cién legal de la finca (arrendamiento protegido, servidumbres, ete.) (L); indice de la
riqueza no agraria de la finca (aguas, canteras, playas, otras riquezas naturales); es
posible reducir este indice a una renta monetaria y a unas expectativas, como en el
caso de la renta agraria (R); indice de apetencia de tierra por los agricultores de la
zona (H); superficie de la finca (S)” (Sic los pérrafos en espaiiol). S. C. Misszri,
“Sui limiti scientifici delPestimo ovvero le provocazioni di un albero”, Genio Rurale, 1973.
El libro de CapaLLER, donde se recogen las aportaciomes posteriores de BALLESTERO,
ne se habia publicado alin en la fecha del articulo de Misser.
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RESUMEN

En una primera parte del articulo se hace una revisién de la me-
todologia en valoracion agraria, con referencia especial a la bibliografia
italiana, francesa, americana y espanola, indicdndose las lineas generales
de la reciente metodologia propuesta por el profesor BALLESTERD, asi
como la polémica iniciada en TItalia a este respecto por el profesor
MicuieLi. En una segunda parte, se estudia la aplicacién de los distintos
métodos a la valoracién de tierras sujetas a procedimiento expropiatorio.
En particular, se discuten las posibilidades del método BASICO de repar-
celacién, como una alternativa a la indemnizacién dineraria.

RESUME

Dans la premiére partie de l'article, on fait une révision de la métho-
dologie de 1évaluation agraire en se référant particulidrement a la biblio-
graphie italienne, francaise, américaine et espagnole et on indique les
lignes générales de la récente méthodologie proposée par le professeur
BALLESTERO, ainsi que la polémique ouverte en Italie 4 ce sujet par le
professeur MicHieLl. Dans la seconde partie, on 6étudie l'application des
différentes méthodes a lestimation de la valeur des terres soumises a un
processus d’expropriation, en particulier on discute les possibilités de
la méthode fondamentale de remembrement comme une solution a I'in-
demnité en argent.

SUMMARY

The first part of the article reviews the methodology of agrarian va-
luation, with special reference to Italian, French, American and Spanish
bibliography, indicating the general lines of the methodology recently
proposed by Professor Ballestero, and the argument started on the subject
in Italy by Profesor Michieli. The second part studies the application of
the different methods to the valuation of land subject to expropriation
proceedings. In particular it discusses the possibilities of the BASIC
method of redistribution of smallholdings as an alternative to monetary
indemnification.




