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1. INTRODUCCION

Guatemala tiene sus antecedentes de valuacion de tierras en el manual de valuacion
inmobiliaria, denominado o conocido como “Manual Azul” y/o “Antiguo Manual”, mismo que
estuvo vigente en el periodo 1969-1972; reconocia un método de valuacion de tierras en
masa o0 en volimenes de tierra, sin embargo; este fue utilizado con el objetivo de
determinar valores fiscales y general mayor rendimiento, mas areas tasadas en el menor
tiempo.

Sin embargo con la introduccién del Manual de Valuacion de Inmobiliaria de la Direccion de
Catastro y Avallos de Bienes Inmuebles -DICABI-, del Ministerio de Finanzas Publicas,
creado por el Acuerdo Ministerial 21-2005; se deja sin efecto el uso del manual anterior y se
crea un nuevo modelo de metodologia de valuacidn de tierras y reconoce varios sistemas y
métodos de valuaciébn inmobiliaria, siempre tomando como base los principios
fundamentales del manual anterior; tomando como fin principal, el de generar un valor
efectivo de la tierra, dependiendo de las diversas caracteristicas que identifican a los
inmuebles independientemente de su naturaleza.

El presente estudio, tiene como finalidad, utilizar los métodos de valuacion que propone el
Manual de Valuacién de Inmobiliaria de -DICABI- del Ministerio de Finanzas Publicas;
emplear esa metodologia y poder determinar el valor comercial de la tierra en la Cooperativa
Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, ubicada en el municipio de Santa Ana del departamento
de Petén; teniendo como ambito temporal de aplicacion y ejecucion del proyecto a partir del
afo 2018.

Asi mismo se comprobo la aplicabilidad y eficacia del Manual de la Direccién de Catastro y
Avaluos de Bienes Inmuebles -DICABI-, en la determinacion del valor de la tierra en el area;
con esto lo que se pretende es que la tasacion del bien inmueble objeto de la valuacion,
resulte del procedimiento técnico y sistematico, con fundamento legal y enfocado a la
realidad de los factores que inciden en la determinacion del valor, asi como lo establece “El
Manual”.



2. MARCO TEORICO

2.1. Marco conceptual

2.1.1. Situacién agraria en América Latina

La desigualdad en la tenencia de la tierra es uno de los factores que mas afectan a la
poblacion, esto ha se ha convertido en una inquietud en el area rural y ha causado
impedimentos en la lucha contra la pobreza; asi lo define un estudio realizado en Paraguay
en el aflo 2007, desarrollado por el Banco Mundial y otras organizaciones; en el cual su
objetivo principal era reconocer e identificar, herramientas claves para la descentralizacion
del impuesto inmobiliario fiscal y el mejor uso de la tierra. (Banco Mundial, 2007).

Las politicas historicas de ese pais, se enfocaron en la distribucién de las tierras para
poblarlas de areas urbanas y no darle usos forestales ni agricolas en el sentido rural y por
ende en la actualidad se ha vuelto un recurso escaso y ha generado conflictos sociales
caracteristicos de invasiones y expropiaciones, todo esto enmarcado en situaciones de
pobreza rural.

Con base a estos estudios, se proponen primeramente reconocer la problematica que existe
sobre el uso actual y tenencia de la tierra y en continuidad se propone crear un mercado de
la tierra rural que podria operar a favor de la reduccién de la pobreza rural, fomentando al
mismo tiempo la produccion agricola y el mantenimiento de los recursos naturales.

Cuando promediaba el Siglo XX y durante los 25 afios siguientes, la reforma agraria se fue
convirtiendo en una de las cuestiones de politica publica mas controvertidas en América
Latina y en la fuente de debates politicos que mas seriamente desafiaron a las instituciones
y valores existentes. En general, la preocupacion politica sobre esta cuestion habia sido
generada por el estancamiento econdémico del sector agrario y por la injusta distribucién de
la propiedad, el ingreso, el poder y las oportunidades detentados por las élites rurales.
(Oszlak, 1971)

En la mayoria de paises latinoamericanos, los terratenientes y latifundistas tenian control
sobre el exceso de tierras en estos paises, en el cual el Estado se encontraba impedido
para generar iniciativas de reformas agrarias, ya que estos controlaban en el sentido
econdémico por ser grandes inversionistas.

La clase trabajadora Unicamente podia acceder a tierras arrendadas y las mismas eran
infértiles y poco trabajables, por ende la situacion agraria en el area rural en América Latina
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se deterioré hasta tal punto que el rango de opciones politicas genero politicas conflictivas
con intereses de los terratenientes. (Oszlak, 1971)

Sin embargo la reforma agraria es considerada una accién para responder a las demandas
politicas para aclarar un proceso de cambio social, controlando la distribucion de las tierras
y las prerrogativas asociadas con el estatus de los terratenientes, dentro de los aspectos
tomados en cuenta para generar una reforma agraria son, la toma de opinion de los diversos
sectores sociales, una estructura de propiedad y tenencia regresiva, un sistema tradicional
de produccion agropecuaria y generar un limite en el acceso a recompensas
socioeconOmicas Yy participacion politica.

2.1.2. Situaciéon agraria en Guatemala

A. Epocade lacolonia

La situacién agraria en Guatemala y el mercado de la tierra en el pais se refiere al desarrollo
historico del acceso a la tierra, esto surge desde que la Corona Espafola se apropia de los
territorios indigenas Maya-Quiché; posteriormente la legislacion agraria en sus primeros
auges se da lo que fue las figuras de “repartimiento de tierras”, y la “economia de indios”,
considerados como mecanismos de compensacion a los campesinos indigenas para la
utilizacién de propiedad del suelo en manos privadas. (Carrera, 2000).

El sefiorio de la Colonia, se considerd un proceso violento de apropiacién de tierras de tipo
econdmico, en el cual se expropiaba de la tierra a sus propietarios nativos, y luego eran
vendidas a personas allegados a la corona, pero con autorizacion del rey a través de una
cesion de derechos. (Palma Cruz)

Posteriormente se encuentra “la tierra como aliciente”; en el cual la corona espanola,
imposibilitada para sufragar las expediciones de conquista como empresas estatales, las
estimulé como empresas privadas con el aliciente de ofrecerles a los conquistadores una
serie de ventajas econdémicas en las provincias que conquistasen, se da principalmente en
la region centroamericana, territorio pobre en metales preciosos, la concesion de tierras y de
control sobre los indios, fueron los principales alicientes empleados en aquel periodo.
(Palma Cruz)

La monarquia, era el pago a la Corona por posesion de tierras reales o tierras indigenas
usurpadas; la monarquia comenz6 a dictar Ordenes encaminadas a que todos los
propietarios de tierras que presentaran sus titulos; las propiedades rusticas serian medidas
para comprobar si se ajustaban a las dimensiones autorizadas en aquellos documentos.
(Diaz Visquerra, 2015).
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Las tierras comunales de Indios al hacerse la gran organizacion definitiva de las colonias a
mediados del siglo XVI, fueron creados los pueblos de indios completamente distintos de los
poblados prehispanicos, que fueron desmantelados para crear estas nuevas
concentraciones, todos los pueblos de indios fueron dotados desde su creacién con dos
clases de tierras: las llamadas ejidos también “de pastos y ejidos” o “montes y pastos” y las
llamadas tierras comunales también “comunes de labranza”, “de sementera” o “de labranza
y sementera”; los ejidos eran la tierra indispensable y de uso comun en derredor del pueblo:
tierra y montes para recolectar madera y otros materiales de construccion, madera y hojas
secas para combustible, espacios para exponer al aire y al sol hilos y telas, y también para

soltar algunos animales de propiedad particular a fin de que pacieran en ellas. (Palma Cruz)

Asi sucesivamente y con el transcurso del tiempo se fueron dando una serie de
acontecimientos relacionados a la reparticion de tierras durante la época de la Colonia; los
diversos blogueos agrarios a los ladinos entre otras situaciones que han creado poco a poco
la historia agraria del pais, como entes principales para la creacion de politicas agrarias
coloniales.

B. Epocade laindependencia

El desarrollo de la estructura de la propiedad de la tierra en Guatemala en la primera mitad
del siglo XIX, especialmente a partir de 1821, afio en que el pais logra su independencia
politica de Espafa, estd marcado por la pugna por el poder entre liberales y conservadores,
a partir de esta época surge el sistema liberal, establecié los principios que justificaron la
privatizacion de las tierras comunales, las tierras baldias y las ejidales. Se emiten varios
decretos encaminados a eliminar las tierras comunales y ejidales, y se buscaba fortalecer la
l6gica de las politicas liberales, cuyo principio fundamental era la propiedad privada de la
tierra, se concebia a la tierra comunal como un atraso y una causa de la baja productividad.
(Diaz Visquerra, 2015).

En esta época surgen las siguientes clasificaciones de propiedad de la tierra, como métodos
de reparticiones de tierras comunales y crear armonia entre el Estado y las comunidades
campesinas como, por ejemplo:

» Cooperativa: propiedad comunal.

» Propiedad eclesiastica: latifundios.

» Privada: latifundios de criollos y extranjeros.

> Estatal: baldios, tierras de barbecho y bosque.

Durante esta época se dio la expropiacion de la iglesia catélica de grandes extensiones de
tierras, sin embargo, pasaron a manos de cafetaleros y azucareros, asi también se crea el
pago de tributos (Diaz Visquerra, 2015).



C. Lareformaagrariay los acuerdos de paz

La reforma agraria en Guatemala viene a dar un cambio considerado en cuanto al derecho
de acceso a la tierra a favor de los campesinos, en el cual la tierra estaba en poder del
Estado y las tierras privadas en calidad de ociosas incluyendo las tierras de la compaiiia
bananera, se otorgaba a campesinos en calidad de arrendamiento. (Carrera, 2000)

La estructura agraria del subcontinente comparte algunos elementos que se relacionan con
la concentracion de la tierra y otros recursos del sector rural en pocas manos, un alto grado
de inseguridad juridica de la tenencia de la tierra y usos del recurso que configuran
indicadores de baja productividad. (Escobar, 2016).

La estructura agraria de Guatemala, es una estructura desigual de la distribucion de la tierra,
en un contexto de pobreza generalizada, es la causa fundamental de los conflictos por la
propiedad, tenencia, posesion y uso de la tierra. En los mismos subyacen causas tales
como la falta de certeza juridica y de regularizacion de la tierra, un incipiente proceso
catastral, ausencia del manejo del ordenamiento territorial, vicios y defectos de las
inscripciones en el Registro General de la Propiedad, desarraigo de las comunidades,
titulaciones anémalas, alta demanda de tierras y limitado acceso a ese recurso entre otras.
(Secretaria de Asuntos Agrarios de la Presidencia, 2014)

A partir de esto surgen los Acuerdos de Paz, como la lucha para defender los derechos del
sector mas vulnerable de la poblacion, siendo estos campesinos pobre sin tierra, en el cual
los de mayor de relevancia en este aspecto son el Acuerdo sobre Aspectos
Socioecondmicos y Situacion Agraria y el Acuerdos sobre Identidad y Derechos de los
Pueblos Indigenas y el de Reasentamiento; siendo estos los acuerdos que reconocen
derechos de acceso a la tierra y caracteristicas como por ejemplo la necesidad de implantar
un mercado de la tierra que permita la transformacion de la tenencia y uso de la tierra; la
organizaciones indigenas y campesinas como principales beneficiarios en la toma de
decisiones la resolucién de conflictos provocados por la tenencia de la tierra entre otros
aspectos de esta indole. (Diaz Visquerra, 2015).

Es asi como con el transcurso del tiempo, la tierra ha sido un tema principal de conflictos
tanto internos, como externos sobre la tenencia y propiedad de la tierra a favor del sector
mas vulnerable y que en la actualidad el mercado de la tierra en Guatemala, en el area rural
todavia existe incertidumbre sobre si las politicas actuales, en realidad benefician en
plenitud a este sector con la finalidad de generar el desarrollo de las comunidades tanto
campesinas como indigenas.



2.1.3. Impuesto predial en Guatemala: Impuesto Unico Sobre Inmueble -IUSI-

Al hacer un andlisis historico sobre el impuesto, se puede establecer que anteriormente el
impuesto era un tributo a favor del Estado, este podia ser pagado en moneda o en especie,
asi es como se reconoce la importancia de los impuesto como tributos generados para crear
mejoras en la prestacion de diversos servicios publicos; en la actualidad el impuesto es una
prestacion por lo regular en dinero, regulado por el Estado, en virtud del poder coercitivo y
unilateral que la ley le otorga y de caracter obligatorio, esto con el fin de satisfacer las
necesidades colectivas.

Segun lo establece el Cédigo Tributario, decreto numero 6-91, del Congreso de la
Republica, define el impuesto como el tributo que tiene como hecho generador, una
actividad estatal general no relacionada concretamente con el contribuyente; en el caso del
Impuesto Unico Sobre Inmueble -IUSI-, se define como un impuesto de caracter directo ya
gue el hecho generador recae sobre la cosa directamente y obliga a la persona a pagarlo en
forma directa.

El Impuesto Unico Sobre Inmueble -IUSI-, se establece a partir de la creacion de la Ley de
Impuesto Unico Sobre Inmueble, decreto nimero 15-98, del Congreso de la Republica de
Guatemala, que tiene por objeto la modernizacion de la estructura y administracion tributaria
con relacion a la contribuciéon sobre bienes inmuebles.

Por otra parte, el -IUSI- respecto del Producto Interno Bruto —PIB- fue de 0.10 %, éste
indice, refleja que el nivel de recuperacion de valorizacion social acumulada en el valor de la
tierra en Guatemala es significativamente bajo, esto da una idea de la incapacidad del
Estado y de la precaria preocupacion de los gobiernos de turno, por recuperar el valor de la
tierra creado colectivamente. (Morales Schechinger, 2007)

El -IUSI-, es una importante fuente de ingresos de las municipalidades y es un impuesto
anual, pagadero trimestralmente, que recae sobre el valor de los bienes inmuebles rusticos
o rurales y urbanos, integrando en los mismos: el terreno, las estructuras, construcciones,
instalaciones adheridas al inmueble y sus mejoras; asi como los cultivos permanentes.
Estan obligadas al pago las personas propietarias o poseedoras de bienes inmuebles, y las
usufructuarias de bienes del Estado. (Ley de Impuesto Unico Sobre Inmueble decreto
namero 15-98, 1998).

2.1.4. El mercado de la tierra en Guatemala
El concepto de reforma agraria asistida por el mercado surge del Banco Mundial,

actualmente dentro de los organismos internacionales, este banco es el protagonista en la
investigacion y formulacion de politicas de acceso a la tierra. El surgimiento del



planteamiento de una reforma agraria asistida por el mercado se debe a dos fendmenos: la
percepcion de que la reforma agraria tradicional y la colonizacion, ambas dirigidas por el
Estado han fracasado y el cambio de paradigmas producto de un pensamiento neoliberal
que pretende reducir el papel del Estado a un minimo y que le asigna al mercado el papel
central, sustituyendo al Estado en la mayor parte de funciones posibles. (Banco Mundial,
2001).

En Guatemala, el Programa Fundacion Centroamericana por la Iniciativa del Sector Privado
-FUNDACEN-, que cuenta con el apoyo de la Agencia para el Desarrollo Internacional -
USAID- para fomentar el mercado de tierras, ha logrado redistribuir tierras, pero ha
tropezado con limitaciones debidas a burocracia, retrasos y carencia de fondos. Los precios
negociados han sido mas altos que los precios de mercado, y muchos beneficiarios no han
podido obtener ingresos suficientes para pagar sus deudas.

Esta experiencia muestra que ademas del financiamiento para la compra, el mercado de la
tierra agricola necesita procedimientos de registro modernos, eficientes y de bajo costo; una
tasa impositiva adecuada que penalice la tenencia de tierra ociosa; la eliminacion de
incentivos a la detentacién de tierras confines de evasion fiscal o de obtencion de subsidios;
el establecimiento de mecanismos de valorizacién que se ajusten a la renta potencial de la
tierra; un nimero de beneficiarios capaces de generar una demanda comercial efectiva, y la
existencia de intermediarios y mecanismos financieros adecuados.

Se puede decir entonces que, en el mercado de la tierra, interactian diversos aspectos
como, por ejemplo, la toma de decisiones sujetas a un precio, reglas y normas que sean
aceptadas por los ofertantes y siendo desde este punto el Estado quien tiene la
responsabilidad de propiciar la institucionalidad para que funcione correctamente el mercado
de la tierra.

A. Diferencia y/o relacion entre precio y valor

a. Precio

En la expresion de valor de un bien, en su medida, es el producto de la interaccion de la
oferta y la demanda; segun lo establece el Manual de la Direccion de Catastro y Avalu6 de
Bienes Inmuebles -DICABI- (2005), define precio como el importe monetario por el que se
enajena y adquiere un bien en mercancia; es decir el resultado de la accion de intercambiar
un valor monetario por el de obtencion de un bien o servicios como resultado de la ejecucion
de la oferta y demanda.
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El precio en las tierras rurales, es un indicador de las perspectivas del negocio en el campo,
perspectivas que son bien diferentes en funcién de las caracteristicas inherentes de las
tierras y del medio donde se localizan, asi como del tipo de orientacion productiva a
implementar; la informacién sobre precios es dificil de obtener, en especial del precio
efectivamente pagado por una propiedad.

Vizquerra (2015), cita a Lubowski et al. 2008; en el cual hace mencién de los principales
factores que motivan este comportamiento en cuanto a precio de los bienes inmuebles en
las &reas rurales que son:

El area y las condiciones de acceso a las fincas.

La ubicacién respecto de los principales mercados de productos agropecuarios.

La disponibilidad de agua para riego.

La infraestructura productiva interna y externa de la finca.

Los cultivos existentes y su condicion.

La calidad de las tierras y la topografia y

Recientemente también los bienes y servicios ambientales que puedan ofrecer las
propiedades.

YVVVYVYVVVY

Por lo tanto, se puede definir que el precio real se determina con forme a un conjunto de
variables que influyen en la determinacién del valor monetario de un bien inmueble,
generando de esta forma la oferta.

b. Valor

Segun lo establece el Manual de -DICABI- (2005), la definicion de la palabra valor desde el
punto de vista econémico, es el poder cualitativo intrinseco o virtual de utilidad, referido al
precio, de un bien o cosa, para la satisfaccion de determinada necesidad.

Sin embargo, dicho manual al hacer esta definicién, genera también varios enfoques sobre
la palabra valor desde otros aspectos, refiriéndose especificamente al valor inmobiliario; que
se consideran necesario saber, haciendo la siguiente clasificacion:

» Valor unitario ajustado: es el valor que resulta de someter el valor unitario base de
mercado a los factores de modificacion, identificados como: frente, fondo, fondo de lotes
interiores, forma, sobre y bajo nivel, de extension, de esquina y topografia.

» Valor unitario base de mercado: es el valor resultante de la investigacion del valor del
suelo en el sector, utilizando las formas de oferta y demanda, compra-venta y opinion,
qgue simula un ideal con la ponderacion aprobada.



» Valor comercial: o valor de mercado puede definirse como la cantidad de dinero por la
cual se permutan bienes o servicios dentro de un periodo determinado de tiempo, entre
partes independientes que obran por su propia voluntad y estan razonablemente bien
informadas. Para que se dé el valor de mercado debera cumplirse que: no exista relacién
alguna entre comprador y el vendedor; el bien inmueble haya estado en el mercado
durante un tiempo que resulte razonable; y el comprador y el vendedor no se encuentren
bajo ninguna presién. En este sentido el valor de mercado es el que se obtiene como
resultado de una investigacion sobre las operaciones recientes de compra-venta de
bienes inmuebles, similares y comparables en el mercado de la zona o regién en cuanto
a ubicacion y caracteristicas. (Salguero, 2016)

» Valor real: esta definido por la apreciacién que una persona, natural o juridica, hace de
un bien, tomando en cuenta el valor de adquisicion, las mejoras efectuadas y la
posibilidad de obtener una ganancia. Su estimacion constituye en realidad un esfuerzo
especial y se logra en forma aproximada.

» Valor base: es el resultado del estudio de “Zonas Homogéneas Fisicas y Econémicas”,
que la municipalidad agrupara en la “Tabla de Valores Base por metro cuadrado de la
Tierra en Area Urbana”, asi como los valores resultantes del estudio de la “Tipificacion
de la Construcciéon”, que sera aplicado directamente al area del terreno y al area de la
construccion dentro de la valuacién puntual, para fines eminentemente fiscales.

» Valor ajustado: se obtiene en funcion de las caracteristicas particulares del bien
inmueble que definen una situacion apreciable de plusvalia o de minusvalia manifestada
en factores de modificacion sobre valor base, tanto para el terreno como para la
construccion.

Al enfocar la definicion valor en el aspecto rural se puede determinar que la definicion de
valor de tierras rurales, es la determinacién del valor de mercado de un bien inmueble,
expresado en unidades monetarias en un monto determinado, teniendo en cuenta los
atributos o variables en que se encuentra o con las cuales se identifica, desde el aspecto
econdmico, social, temporal y con caracteristicas individuales como por ejemplo uso del
suelo, extension, calidad de la tierra, topografia entre otras que son personalisimas del area
rural.

En el caso de PREDIOS URBANOS, se caracterizan por ser demandados y apreciados por
las caracteristicas que se encuentran fuera del predio, es decir vias de comunicacion,
servicios, calidad de urbanizacién, comercio, tamafio de los lotes moda, y sobre todo
preferencia por un nivel de vida circundante, esto define un valor del predio por metro
cuadrado. (Salguero, Precio del suelo y rentas urbanas, 2018)
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En el caso de los PREDIOS RURALES, éstos se orientan a ser seleccionados o apreciados,
en una misma area climatica y geogréfica, por las caracteristicas que presenta dentro del
predio, es decir calidad de tierra, relieve del terreno, drenaje, profundidad de suelo agricola,
vegetacion potencial, presencia de agua, etc., es decir se orienta basicamente a la utilidad
del predio. (Salguero, El valor de los solares, 2011)

2.1.5. Valoracién de tierras rurales

La valuacion de tierras, es el proceso de determinacién y prediccién del comportamiento de
la porcion de tierra usada para fines especificos, considerando aspectos fisicos, econémicos
y sociales, esta evaluacion considera los aspectos econdémicos del uso propuesto, sus
consecuencias sociales para la poblacién del area y del pais en general, y las repercusiones
benéficas o adversas para el medio ambiente. (Diaz Visquerra, 2015).

Asi también la valuacion de tierras, es una de las herramientas necesarias para una
planificacién del uso sostenible de los recursos naturales y humanos, entendiendo que, el
proposito de la planificacion es que cada area de la propiedad debe ser usada de tal manera
gue provea el maximo beneficio para la sociedad, sin una degradacién de los recursos
naturales.

La Organizacién de las Naciones Unidas para la Alimentacion y la Agricultura —FAO-,
propone el uso de una evaluacién cualitativa combinada con modelos de simulacion en el
cual, el primer método indica un analisis rapido para identificar las areas aptas para
determinados sistemas de cultivo o las areas con problemas, y luego, el uso de un modelo
de simulacion para un estudio mas detallado de las areas de mayor interés o criticas. (Diaz
Visquerra, 2015).

Es asi como se considera necesario el reconocimiento de variables de valoracion de la
tierra, para poder definir su valor; variables que se enfocan en diversos aspectos de la
valuacién como por ejemplo de caracter cualitativos, cuantitativos, fisicos entre otras; en
continuacion de este enfoque, es asi como se definen diversas variables a considerar para
poder determinar dicho valor desde el punto de vista tedrico asi como también, desde el
punto de vista del manual de -DICABI- (2005), que es el modelo utilizado actualmente.

A. Variables que determinan en valor de la tierra rural
Las variables son aspectos de gran importancia para poder definir el valor de un bien, en el

caso de area rural, estas van enfocadas a aspectos fisicos, ecolégicos como por ejemplo
capacidad de uso de la tierra, drenajes y riego, clima cosechas potenciales del suelo,
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controles de salud y de medio ambiente, que son caracteristicas personalisimas del area
rural. (Diaz Visquerra, 2015).

Estas variables con consideradas como principales o de caracter general aplicadas a todos
los inmuebles rurales, sin embargo, cada una de ella posee una sub-clasificacion de otras
sub-variables van a definir la importancia y el uso individualizado de bien que se esté
valuando. En la doctrina existen diversas clasificaciones de variables determinantes de
valor de la tierra rural, que son consideradas vectores propios para ponderar valores de la
tierra rural, los cuales se definen a continuacion:

a. Variables explicativas inversas

Estas variables tienen una caracteristica en el cual su interpretacion es de légica y no
necesita mayor explicacion y con relacién a la determinacion de un precio se clasifica de dos
maneras; las variables explicativas directas, que son aquellas en que el precio varia en el
mismo sentido que ella, si la variable aumenta el precio también aumenta; y las variables
explicativas de inversion; son aquellas en las que el precio varian en sentido distinto a ellas,
es decir si la variable aumenta el precio disminuye, un ejemplo de estas variables puede ser,
la calidad de la tierra en inmuebles ruasticos. (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)

b. Variables explicativas cualitativas

Son aquellas variables que son medibles directamente, aunque el experto pueda darles una
determinada cuantificacion utilizando una escala definida previamente, estas tienen cada
vez mayor importancia en los procesos valorativos, ya que en sociedades avanzadas y con
nivel de bienestar elevado los aspectos cualitativos de los bienes son importantes y, por lo
tanto, deben ser tenidos en cuenta en la valoracién, un ejemplo de estas variables puede
ser: (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012).

» Calidad del suelo.
» Aspecto vegetativo.

c. Variables explicativas cuantitativas

Son aquellas que vienen expresadas por cantidades medibles u observables, estas ya son
consideradas por un precio definido segun la importancia y funcidbn que adopta, con estas
variables no se modifica el precio ya que ya poseen un valor definido, dentro de estas
variables se pueden mencionar: (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)
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> Sales del suelo.
> Produccion de la tierra.

B. Variables que determinan en valor de la tierra rural

El manual de -DICABI- (2005), da una clasificacion de variables que se deben tomar en
cuenta al momento de realizarse una avalu6é de un inmueble de caracter rural, da la pauta
de variables principales y esta se sub-clasifican en otras de menor categoria que se originan
de una variable madre, a continuacion, se da un resumen de estas variables:

a. Capacidad productiva de latierra

Se basa en una integracion de efectos combinados del clima y de las caracteristicas
permanentes del suelo como, por ejemplo:

Pendiente.

Texturas.

Drenaje superficial e interno.
Profundidad.

Contenido de materia organica.
Efectos de erosion.

Tipo de minerales.

Fertilidad natural.

Limitaciones de uso.
Requerimiento de manejo.
Riesgo y dafio por uso agricola inadecuado.

VVVVVVVYYVYVY

b. Grupos de suelo

Los grupos de suelo se reconocen con base a un grupo de sub-variables o variables
secundarias, que se incorporan a la variable matriz o principal que es el suelo y las sub-
variables que pueden ser; pendiente, profundidad del suelo, textura del suelo, erosion,
permeabilidad, retenciéon de humedad; que le da la diferencia de grupos al incorporarse un
numero de sub-variables con la variable madre o principal, surgen los grupos de la siguiente
manera:

» Suelos clase |, I, Iy IV: son suelos apropiados para cultivos limpios, continuos, densos.
» Suelos clase V, VI, VII: suelos apropiados para vegetacion, cultivos permanentes.
» Suelos clase VIII: son suelos inadecuados para uso agricola o ganadero.
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c. Recursos viales

Esta variable se refiere a todas las vias de acceso con los que cuenta la finca rustica como
variable madre o principal, desde diversos puntos, y la forma de la misma, reconociendo su
estructura vial como sub-variables o variables secundarias, como por ejemplo vias de
acceso de asfalto, adoquin, piedra, concreto, balastro o terraceria, asi mismo se reconoce
dos recursos en conjunto de estas variables que son:

» Clase: 1,2,3,4,5,6,7 (1, Il, 1, IV, V, VI, VII).

» Tipo: afirmado solido en dos o mas vias, afirmado solido de dos vias, afirmado solido en
una o dos vias con revestimiento para trafico liviano, revestimiento suelto o ligero en dos
vias, revestimiento de piedra en una o dos vias, revestimiento suelto transitable en todo
el tiempo de dos vias, revestimiento suelto transitable en tiempo bueno o seco en una
via, camino de herradura o veredas.

d. Valuacién de cultivos

Los cultivos permanentes son la variable madre o principal identificada, como sub-variable o
variable secundaria, variedad de cultivos, edad, estado de conservacion, técnicas utilizadas
produccion que se genera y el valor extraido de la tabla de valores que cada municipalidad
asigna; como se puede observar este tipo de variable es de caracter cualitativo y
cuantitativo, ya que, dependido la calidad de cultivo, tipo y todo este conjunto de variables
explicativas se define un valor promedio base, generando en este sentido una variable
cuantitativa.

2.1.6. Métodos para la determinacion del valor de la tierra rural

Las metodologias de valoracion de tierras, son creadas a través de un proceso de
reconocimiento de elementos objetivos y subjetivos, para dar seguridad en la valoracion de
un inmueble; esto también depende de la percepcion de la realidad de estos elementos que
implican el proceso de valoracion.

Esto es un proceso 0 un conjunto de fases concatenadas, que llevan una relacion entre si,
con el objetivo de reconocer variables fisicas, cualitativas y cuantitativas propias de un bien
inmueble rural, con el objeto de reconocer o determinar el valor de las mismas y poder
identificar el valor total del predio para un fin determinado, muchos casos para fines
comerciales, fiscales, entre otros.
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En este sentido se puede afirmar que el valor del bien estd compuesto, en parte por una
apreciacion objetiva y subjetiva de conjunto de variable y atributos que forman parte del bien
bajo el entorno econdmico social; la doctrina reconoce un sin niumero de metodologias
aplicables a este tipo de actividades valuadoras para bienes inmuebles, dentro de estas se
hace una breve descripcion de algunas de ellas a motivo de ejemplo:

A. Método de valoracion de tierras rurales por capacidad de uso

La metodologia de valoracion de tierras rurales por capacidad de uso, comprende una
investigacién selectiva de areas apropiadas al mercado, la recoleccion de datos o
informacion pertinente, empleo de técnicas analiticas correspondientes, la aplicacion de
conocimientos experiencias y juicio profesional, para obtener una solucién de un avaluo.
(Diaz Visquerra, 2015).

El propdsito y uso del avallo, es la razén por la cual el usuario requiere reconocer el valor
de su propiedad, asi como el enfoque que se le dara al avalto, conocer el valor y asesoria
sobre decisiones sobre inversiones en el bien raiz, siendo el objeto del avalto lo que
constituye la base de la valoracién final. Seguidamente al identificar las fuerzas locales y
regionales del mercado que afectan una propiedad determinada, el valuador puede
determinar el mayor o mejor uso de dicha propiedad.

Al identificar un avalio con método de mayor o mejor uso de la tierra, se deben identificar
fuerzas locales y regionales del mercado que afectan una propiedad determinada, asi
también las condiciones de mercado en una fecha determinada, también se fundamenta en
el empleo mas provechoso del terreno, condiciones prevalecientes del mercado, tendencias
que le afectan, cambios potenciales y el uso actual de la propiedad, todo esto para generar
un respaldo apropiado, que sea econOmicamente viable y que produzca el mayor valor.
(Diaz Visquerra, 2015).

También deben realizarse un avalud fisico del bien, en el que se identifiguen factores
necesarios para reponer o reproducir un inmueble agropecuario. Asi mismo un avalio de
produccion, en el que se reconocer método de renta, el método analitico y método de
capitalizacion de rentas, en el que el valor de presente en los beneficios de los frutos
obtenibles del inmueble e implica la investigacion de caracteristicas especificas para
determinar productos en cada una de las regiones productivas y se hace obligatorio
considerar el enfoque de costos, analisis por productividad recurriendo al método de
observancia de mercado, teniendo como enfoque la tesis que dice “la tierra vale lo que
produce o el ganado que engorda”. (Diaz Visquerra, 2015).
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B. Método de ponderacion de variables

Este método de valoracion consiste en la identificacion de un problema de decisiones, es
decir un grupo de alternativas posibles y cual de ellas es la que mas nos interesa; la
eleccion no sea realiza en vacio, sino que prioriza de las distintas alternativas en funcion de
una serie de criterios. (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)

El primer paso es un proceso de toma de decisiones, es definir criterios que nos que nos
ayudaran a decidir y una vez definidos estos criterios es l6gico pensar que todos no tienen
gue tener la misma importancia, por lo que el siguiente paso sera ponderar los criterios, esta
ponderacién se hace a través de tres métodos: el método critic, el método de la entropia y el
método de la ordenacion simple; métodos que se complementan.

El método critic y entropia calculan el peso de los criterios a partir del valor que tiene cada
criterio individualmente, y el método de ordenacién simple permite obtener la ponderaciéon
de los criterios por simple ordenacion de los mismos, y su utilizacion se justifica cuando se
parte de una situacion tan escasa de informacion que no es posible la aplicacion de los otros
dos métodos. (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)

C. Métodos de valoracién multicriterio
a. Con informacion cuantitativa (método de la suma ponderada)

El método de la suma ponderada, calcula la ponderacién de las alternativas como resultado
del sumatorio del producto del peso de cada variable, por el valor que toma para esa
alternativa la variable correspondiente.

El proceso parte de una informacion donde se tienen el valor nominal de las variables
explicativas por cada alternativa y el peso o ponderacion que seria el aspecto cuantitativo,
de cada variable previamente calculado por alguno de los métodos conocidos y al final el
valor de cada variable por alternativa de conocer mediante la aplicaciéon de una férmula
matemética. (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)

b. Con informacién cualitativa (programacion por metas)

El método de valoracion multicriterio de valoracion, de programacion por metas, es una
extension de la programacion lineal que incluye multiples objetivos, y su fundamento parte
de que, ante la dificultad de alcanzar unos objetivos determinados, el decisor opta por
acercarse lo maximo posible a unas metas prefijjadas, minimizando unas variables de
desviacion maximas y minimas que se introducen en el modelo. Por lo tanto, este método se
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enmarca dentro de las técnicas que buscan la satisfaccién, que no necesariamente la
optimizacion. (Aznar Bellver y Guijarro Martinez).

Por lo general los objetivos estaran en conflicto entre si, el método de programacion por
metas pretende encontrar soluciones que, si bien no satisfacen plenamente todos ellos, si
permiten alcanzar ciertos niveles de satisfaccion que el usuario podria considerar suficiente,
actualmente este método comprende un numero de variantes, pero las mas importantes
son: programacion por metas ponderadas, programacion por metas MINMAX vy
programacion por metas extendida.

La primera consiste en que esta persigue minimizar la suma ponderada de las desviaciones
a cada una de las metas, la segunda busca la varianza que hay desde el valor minimo hasta
el maximo entre todas las deviaciones posibles, este modelo lo que hace es minimizar la
desviacidbn maxima y la tercera es que permite obtener una solucién compromiso entre los
otros dos modelos. (Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)

D. Métodos de valoracion con informaciéon cualitativa

Una caracteristica de este método es que se puede aplicar en forma individual o forma
colectiva, en este ultimo caso, mediante la utilizaciébn de grupos de expertos, grupos que
pueden a su vez ser homogéneos o bien estar formados por subgrupos no homogéneos.

En ambos métodos se parte de las preferencias de cada experto genera puestas de
manifiesto a través de la correspondiente matriz de comparacion pareada y su vector propio.
Los distintos vectores propios de los expertos se agregan de forma que al final se tenga un
anico vector propio o vector de ponderacion, fruto del consenso de todos los expertos.
(Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012)

Mediante la programacion por metas ponderada y a partir de las preferencias
individualizadas, se minimiza la suma de las desviaciones a cada uno de los respectivos
pesos, sujeto a las restricciones de que los pesos finales obtenidos se desvien lo minimo de
cada uno de los pesos determinados por cada individuo. (Aznar Bellver & Guijarro Martinez,
2012)

En algun tipo de valoraciones, pueden coincidir durante el proceso de valoracion grupos
distintos de valoradores con intereses no coincidentes; un ejemplo evidente de este
supuesto es la valoracion medioambiental donde cualquier espacio natural tiene valores
distintos para los distintos actores sociales y también puede abordarse a través de una
encuesta a los distintos individuos de cada colectivo.



17

Con dicha encuesta se determina la ponderacion de cada individuo, y en este caso la
agregacion se realiza en dos fases: una primera por grupos homogéneos mediante la
programacion por metas ponderadas y posteriormente una segunda de agregacion de los
distintos grupos mediante Programaciéon por metas extendida, llegandose finalmente a una
ponderacién social agregada que permite el calculo del valor medioambiental. (Aznar Bellver
& Guijarro Martinez, 2012)

Como se puede observar todo este conjunto de metodologias de valoracion poseen
diferentes sistemas de valoracion dependiendo el objeto a valuar, sin embargo, la mayoria
aplican un método de reconocimiento de variables cualitativas y cuantitativas, simplemente
que algunos los nombran de forma diferente, algunos variables, otros caracteristicas
homogéneas o heterogéneas, pero siempre con la misma finalidad de determinar el valor de
cierto objeto o bien.

2.1.7. Método de valuacién de bienes inmuebles segun el “Antiguo Manual”

El manual de avaluos (periodo 1969-1972), que se conoce como el “Manual Azul” o “Antiguo
Manual”, contiene el procedimiento de valuacion en masa, el cual difiere del sistema
tradicional de avalio individual, particularmente en lo que corresponde a la
desproporcionalizarse el mismo, en el cual se acredita mas equidad en la aplicacion de
valores fiscales, asi como la obtencion de un mayor rendimiento; cubriendo también mas
area en menor tiempo, gracias al sistema de division del trabajo en el sistema de valuacion.
(Asturias Ortiz, 2012).

En su contenido se encuentran ademas instrucciones especificas para el levantamiento de
mapas fiscales y los procedimientos mas eficaces y dinamicos para establecer valores de
terrenos, construcciones, cultivos y deméas elementos que formen parte de los inmuebles
sujetos a la valuacién, de conformidad con las disposiciones legales vigentes.

Entre los principales objetivos de este manual se encuentra, el servir de guia indispensable
para establecer un sistema moderno y uniforme de valuacién para efectos impositivos, a fin
de modernizar también los registros catastrales, para que la recaudacion del impuesto
territorial; (actualmente se reconoce como Impuesto Unico Sobre Inmueble -IUSI-, se
simplifique y que las personas afectas tributen de manera general dentro de un sistema
impositivo, justo y ecuanime.

2.1.8. Métodos de valuacion de bienes inmuebles segun el manual de -DICABI-

De acuerdo con el Decreto 15-98 articulo 16 Manual de Valuacion, la Direccion de Catastro
y Avaluo de Bienes Inmuebles -DICABI-, mediante el acuerdo Ministerial 21-2005, aprueba
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el Manual de Valuacién Inmobiliaria, siguiendo los principios basicos de su antecesor en los
conceptos y metodologias valuatorias.

Segun el manual de -DICABI- del Ministerio de Finanzas Publicas, que es la horma que rige
la valuacion en Guatemala, reconoce varios sistemas o métodos de valuacion inmobiliaria,
dentro de estos se encuentran:

A. Tasacion basada en concepto de “valor capital”

El concepto de “valor de capital” se refiere a la estimacién de una parte, o el total de los
bienes que integran el patrimonio de una persona fisica o juridica como expresion de
riqueza acumulada, que se justiprecia en un determinado momento para fines tales como
estimacion de la solvencia del propietario, tributacion sobre los activos, particiones o
liquidaciones de sociedades u otros fines analogos. El denominado “valor de capital” guarda
una estrecha relacion con el “valor de mercado”. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccidn
de Catastro y Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

El “valor comercial o valor de mercado” puede definirse como la cantidad de dinero por la
cual se permutan bienes o servicios dentro de un periodo determinado de tiempo, entre
partes independientes que obran por su propia voluntad y estan razonablemente bien
informadas.

Los precios de venta indican el valor de mercado de los bienes y representan el valor de
capital para los propietarios en el momento de efectuarse las transacciones. Las objeciones
que, como consecuencia de las imperfecciones que existen en los mercados afectan al
concepto de “valor de mercado”, pueden ser neutralizadas en buena medida mediante el
desarrollo y aplicacion de métodos, procedimientos y técnicas aplicables al proceso de
tasacion. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccidon de Catastro y Avaluo de Bienes
Inmueble (DICABI), 2005).

Estos procedimientos de ajuste permiten determinar con mayor grado de objetividad los
justiprecios que son utilizados con fines impositivos. La determinacion del “valor de capital”
de los bienes inmuebles generalmente puede hacerse mediante la utilizacion de tres
sistemas o0 métodos alternativos:

» El sistema de analisis de ventas.
» El sistema de capitalizacion de las rentas.
» El sistema de estimacion del costo de reposicion.
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B. Sistema o método de analisis de venta

El mejor indice del valor de mercado es el precio que se paga cuando un bien inmueble
cambia de propietario. El uso de esta informacién en la tasacion o valoracién de bienes
inmuebles se denomina sistema de analisis de las ventas y en general se considera como el
mas preciso para determinar el valor. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccion de Catastro
y Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

Para que este sistema resulte aplicable es necesario que, durante un periodo de tiempo
razonablemente proximo al momento de la tasacion, haya habido un numero suficiente de
transacciones informadas, respecto de las cuales se disponga de datos fidedignos. La
cantidad minima de transacciones a considerar, en relacion con la totalidad de los bienes
inmuebles sujetos a valoracién, es una magnitud que debe establecerse en cada caso
conforme a las circunstancias y necesidades de quien ordena el avalio. Antes de aceptar el
precio de una transaccion como indice representativo del valor del bien inmueble, es
necesario analizar las condiciones en que se efectuaron las transacciones.

Como ya se ha expresado, las partes compradora y vendedora no deben estar ligadas por
vinculo de parentesco o intereses; el enajenante debe estar libre de apremios financieros
gue lo obliguen a realizar el bien objeto de la venta y finalmente, ambos contratantes,
comprador y vendedor deben tener acceso a informaciones sobre operaciones similares
realizadas por terceros. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccion de Catastro y Avaluo de
Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

La informacion sobre las ventas sujetas a analisis no tiene por qué limitarse a las
transacciones consumadas, aunque estas representan, evidentemente, los indicadores mas
concluyentes del valor de mercado. También deben considerarse las ofertas de venta y los
ofrecimientos de los compradores, siempre que ambos sean legitimos, por cuanto estos
suministran datos valiosos que deben considerarse para establecer los precios de mercado.

Como resulta légico suponer, el precio pretendido por los vendedores representa
probablemente el valor maximo y los ofrecimientos de los potenciales compradores
indicaran el valor minimo. Entre estos dos limites se encontrara el valor de mercado.

Habitualmente se conseguiran datos sobre precios de venta solo para un pequefio nimero
de los bienes inmuebles que se deben tasar, y en algunos casos esos datos deberan
descartarse porque las transacciones, por los motivos antes enunciados, no pueden
aceptarse como indices del valor del bien inmueble en el mercado.

Cada uno de los factores que influyen en el valor de un bien raiz es analizado y ponderado
por los tasadores sobre la base de sus conocimientos, experiencia y criterio.
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El procedimiento que se sigue al analizar datos sobre precios de venta, para calcular el valor
de un bien inmueble en el mercado, consiste en comparar las propiedades cuyos valores se
han establecido sobre la base de ventas efectuadas con otras analogas acerca de las
cuales se carece de informacion. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccion de Catastro y
Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

C. Sistema o método de capitalizacion de rentas

Este sistema resulta particularmente aplicable para determinar el avaliio de propiedades que
no estdn en el mercado de ventas. Urbanizaciones de tipo vacacional o turistico
especialmente disefladas para producir renta a inversionistas, como pueden ser los
denominados “Condominios de tiempo compartido”, en los cuales la venta del bien inmueble
en si mismo resulta excesivamente dificultosa dado el alto nimero de copropietarios del
mismo predio, requieren de la aplicacion de esta metodologia. (Ministerio de Finanzas
Publicas-Direccién de Catastro y Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

Para determinar el valor se calculara la capitalizacion de la renta esperada; el valor del bien
inmueble se estima capitalizando la renta neta total que el bien inmueble puede producir
durante cierto nimero de afios a una tasa de capitalizacion basada en el porcentaje de
interés ofrecido para inversiones seguras, menos un porcentaje por los riesgos a que esta
sujeto el bien inmueble y por el costo de oportunidad del dinero que representa la dificultad
de convertir la inversion en un activo liquido.

Existen dos presunciones que afectan la determinacién de la capitalizacion de la renta. La
primera es que el propietario percibira la renta durante un tiempo indefinido, como ocurre
cuando ella se deriva de un terreno sin mejoras; la segunda es que el propietario dejara de
percibir la renta en cierto momento como sucede con los rendimientos provenientes de
mejoras que tienen una duracion limitada. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccién de
Catastro y Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

D. Sistema de costo reposicion

Este sistema se aplica solamente con el objeto de establecer el avalio de edificios y otras
mejoras. El célculo del valor de mercado de la edificacion y mejoras se basa en la teoria de
que el valor de una construccion es aproximadamente igual a la cantidad de dinero que se
necesitaria erogar a los costos corrientes para reemplazarla en el estado en que se
encuentra actualmente. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccion de Catastro y Avaluo de
Bienes Inmueble (DICABI), 2005).
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Esto significa que el célculo sobre el costo de reposicion representa el limite superior del
valor, pues nadie estaria dispuesto por una obra existente, mas de lo que costaria erigir otra
nueva exactamente igual a la anterior. El costo de hacer una obra exactamente igual no
siempre refleja el valor de mercado, pues muchas mejoras, particularmente las construidas
algunos afios atras, serian ahora mas o menos costosas en funcion de los precios
cambiantes en el tiempo de los materiales y de la mano de obra y de la disponibilidad de
capital financiero en el mercado. El costo de reposicion que se estima es siempre el de una
obra que pueda suministrar iguales comodidades, servicios o rentas que la existente.

El costo de reposicion resulta necesario para establecer el valor de la tierra libre de mejoras
en aquellos casos en que resulta materialmente imposible separar los valores de terreno y
edificacion en la tasacion de un bien inmueble existente. En este caso para establecer el
valor del terreno, se restara de la tasacion total del inmueble, el costo de reposicion de la
edificacion y mejoras, obteniendo como residual el valor del terreno. (Ministerio de Finanzas
Publicas-Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

E. Método de tasacidon colectiva (para construcciones)

El avalio de parcelas urbanas por el método de tasacion colectiva implica comparar
inmuebles de valor conocido con otros similares de valor desconocido para determinar el
valor de estos ultimos. (Ministerio de Finanzas Publicas-Direccion de Catastro y Avaluo de
Bienes Inmueble (DICABI), 2005).

Con el objeto de facilitar las comparacién, los bienes inmuebles se clasifican por su uso,
subuso, y categoria, y los valores se reducen a unidades uniformes de superficie; de esta
forma se obtiene un comun denominador que aplicandolos factores de ajuste existentes
entre las diferentes parcelas, permite establecer un valor base util para su comparacion.
(Ministerio de Finanzas Publicas-Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmueble
(DICABI), 2005).

De esta forma se eliminan muchos de los procedimientos del sistema de valuacién individual
corrientemente utilizado para tasar bienes inmuebles con fines no impositivos. En el mismo
tiempo, por el método de tasacion colectiva pueden valuarse muchos mas bienes inmueble
qgue por el método corriente de tasacion individual, y las tasaciones asi obtenidas, aunque
no sean tan precisas, resultan suficientemente adecuadas para que sirvan de base para la
determinacion del impuesto y al mismo tiempo satisfagan las condiciones indispensables de
uniformidad, compensacion econdémica en la administracién. . (Ministerio de Finanzas
Publicas-Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmueble (DICABI), 2005).
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2.2. Marco referencial

2.2.1. Ubicacion geografica del area de estudio

La Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, se ubica fisicamente en las fincas
denominadas “El Horizonte” y “Esquipulas”, en campo estan conformadas fisicamente en un
solo cuerpo; se localiza en el kildbmetro 443 de la carretera Centroamericana “CA-13", en
jurisdiccién del municipio de Santa Ana, departamento de Petén.

Geograficamente se ubica en las hojas cartograficas No. 2265-1 denominada Santo Toribio,
No. 2265-IV denominada El Pacay, No. 2266-1l denominada El Ocote y No. 2266-IlI
denominada San Francisco; en las ortofotos No. 1, Serie 2265-1, 5, Serie 2265-1V, 21 Serie
2266-11 y 25 Serie 2266-1ll, Blogue No. 7. La Cooperativa Agricola Integral “Nuevo
Horizonte” se encuentra localizada en la coordenada: 577963 en el eje “X”; y 1846863 en el
eje “Y”, del vértice Noroeste; y se encuentra localizada en la coordenada: 583667 en el eje
“X" 'y 1844048 en el eje “Y”, del vértice Noreste (Sistema coordenado Guatemala
Transversa de Mercator -GTM-, Zona 15.5, Datum WGS84). (Instituto Geografico Nacional,
2003).

2.2.2. Descripcion del area de estudio y extensidn territorial

La Cooperativa Agricola Integral denominada “Nuevo Horizonte”, es una cooperativa de
Responsabilidad Limitada; la cual el Instituto Nacional de Cooperativas, con base en el
Decreto Legislativo N0.82-78, la inscribié con el Registro No. 635, del libro 001, folio 635, en
fecha 02 de diciembre de 1998.

Registralmente esta conformada por la finca inscrita en el Registro General de la Propiedad
de la zona central bajo el nimero finca 450, folio 59, libro 4 de El Petén, la cual cuenta con
un area de 4,164,697.22 m?, equivalente a 416 ha, 46 ar, 97.22 cen, y por la finca 740, folio
99, libro 5 de El Petén, la cual cuenta con un area de 4,930,403.35 m?, equivalente a 493
ha, 4 ar, 3.35 cen; fisicamente se conforma en un solo cuerpo por las dos fincas antes
mencionadas; el area registral de las dos fincas es de 9,095,199.57 m?, equivalente a 909
ha, 51 ar, 99.57 cen. (Registro General de la Propiedad (RGP), s.f.)

Las dos fincas son propiedad de; los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de la
Unidad Revolucionaria Nacional de Guatemala -URNG-, ubicados en el albergue de la Finca
Papalha, aldea La Tinta, municipio de Panzos, departamento de Alta Verapaz. (Registro
General de la Propiedad (RGP), s.f.)
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En la base de datos predial del Registro de Informacion Catastral -RIC- se identifica con el
codigo de clasificacion catastral 17-07-06-00020 (ambas fincas como un solo predio), con un
area catastral de 8,680,641.59 m?, equivalente a 868 ha, 6 ar, 41.59 cen. (Registro de
Informacién Catastral (RIC), s.f.)

Lo anterior deja una diferencia de area por exceso de 414, 557.98 m?, equivalente a 41 ha,
45 ar, 57.98 cen., representando un 4.56 % de exceso de area con respecto al area
catastral de la finca considerada como un solo cuerpo; para el caso del presente trabajo de
graduacion, el area objeto de valor en la tasacion es el area menor que corresponde al area
catastral de la cooperativa.

La cooperativa se encuentra en el municipio de Santa Ana, del departamento de Petén,
como ya se ha mencionado, las vias de acceso son a través de la carretera
Centroamericana denominada CA-13, asi como rutas departamentales y municipales, con
revestimiento de asfalto, y balastadas, de dos vias en buenas condiciones. La cooperativa
se encuentra a una altura de 220 m s.n.m.

La temperatura media en la region es de aproximadamente 24.45 °C. Durante los meses de
marzo y junio la temperatura media sube a 29.30 °C, y durante diciembre y enero baja a
21.60 °C. La precipitacion es de entre 1,160 mm y 2,000 mm al afio y se tiene
aproximadamente 142 dias de lluvia.

El suministro de agua que es utilizado para las actividades domésticas se extrae de un pozo
situado a 100 m bajo la superficie. Cabe mencionar que el 10.70 % de la laguna O’Quevix
pertenece a la cooperativa, otras fuentes de agua provienen de estanques artificiales y
pozos que se llenan durante la época de las lluvias y son utilizando exclusivamente para el
ganado. (Castafeda, 2018).

El terreno se caracteriza por sus llanuras y colinas circundantes que conforman soélo el 5 %
de la superficie. Un estudio revela que la tierra en la zona se compone de suelo de arcilla 'y
piedra caliza. Esta composicion es encontrada no muy lejos de la superficie y, por lo tanto,
conduce a estructuras inestables, la erosién natural de la tierra, y ademas la erosion del
suelo por la actividad humana. La comunidad tiene una superficie de 900 ha (segun el area
inscrita en el Registro General de la Propiedad de la zona central, considerando el area de
las dos fincas), con la siguiente distribucién (figura 1, de ubicacion general y figura 2,
ubicacién sobre hoja cartogréfica):

17 ha del municipio.

141 ha de bosque natural.

145 ha de reforestacion.

326 ha de pastos.

271 ha de cultivos y bosque secundario.

YV YV VYV
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Fuente: hojas cartograficas afio 2010, Instituto Geografico Nacional -IGN-. 2019.

Figura 2. Mapa de ubicacion de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, en las
hojas cartograficas No. 2265-1, No. 2265-1V, No. 2266-Il y No. 2266-IIl, denominadas Santo
Toribio, El Pacay, El Ocote y San Francisco, jurisdiccion del municipio de Santa Ana,

departamento de Petén.
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2.2.3. Historia de la conformacién de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo
Horizonte”

La Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte” se cre6 en 1998, después de dos afios
de la firma de los acuerdos de paz en Guatemala. Un total de ciento treinta familias
desmovilizadas del conflicto armado interno que combatian en las Fuerzas Armadas
Rebeldes -FAR-, que estaban refugiadas en la finca Papalha, aldea La Tinta (hoy
municipio), municipio de Panzos, departamento de Alta Verapaz. (Castafieda, 2018).

Un primer grupo de excombatientes hombres y mujeres de las Fuerzas Armadas
Revolucionarias -FAR-, el 11 de diciembre de 1997 dieron comienzo a la negociacion de la
adquisicion de la finca. Luego de realizar las negociaciones para la compra de las dos fincas
en el municipio de Santa Ana, departamento de Petén, llegaron a la finca para preparar las
condiciones de la misma en espera de los demas compafieros y compafieras, que se
integrarian en enero de 1998. (Castafieda, 2018).

El resto de familias, llegaron con lo minimo puesto, cuentan las familias, recordando el
momento en que Sus 0jos reconocian esta finca, la misma que vio transitar sus columnas
guerrilleras y que cuenta ahora con innumerables recuerdos de combates en la memoria de
cada uno y una de quienes forman parte de esta cooperativa.

Las familias fueron asentadas en una finca donde no existian las minimas condiciones; sin
viviendas, agua potable, ni electricidad, con unos suelos de muy baja productividad y sin
ningan capital, ni bienes propios; estas familias acostumbradas a luchar, se organizaron y
desarrollaron un modelo de cooperacion solidario que cambié el curso de la vida de las
familias, con lo cual se dio la reinsercion de este grupo de excombatientes y la construccion
de “Nuevo Horizonte” que hoy forma parte de los innumerables esfuerzos por transformar un
suefo en realidad, de alcanzar una mejor calidad de vida para cada una de las familias que
integran los socios de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, asi como de las
familias que no son socios de la cooperativa. (Solé, 2017).

Aportaron trabajo y la experiencia de la lucha revolucionaria, que les permitié a las familias
realizar lo que se penso, que no podrian hacer; fundaron la cooperativa, e hicieron producir
la tierra. “Aqui donde vivimos los que cambiamos fusiles por herramientas de trabajo y la
estrategia militar por estrategia productiva; donde el horizonte se hizo patria, se hizo lucha y
se hizo cooperativa, que hoy es la cuna de nuestra historia, con raices de revolucién”. (Solé,
2017)



27
2.2.4. Poblacién y vivienda

La Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, cuenta con aproximadamente 100
viviendas. Dispone de servicios basicos como agua entubada (la cual es abastecida por un
pozo que hay en la cooperativa), energia eléctrica y recoleccion de desechos solidos; el
sistema de drenajes se realiza por medio de fosas sépticas domiciliares en la mayoria de las
viviendas y por letrinas de pozo ciego. El nimero de familias asciende a la cantidad de 104,
desglosado de la siguiente manera; 258 adultos y 169 nifios, para un total de 427
habitantes.

En cuanto a los servicios secundarios, cuenta con escuela de educacion preprimaria,
primaria y secundaria; cuenta con una clinica para atencion de mujeres en etapa de
gestacion; cuenta con servicio ecoturistico, hotel, restaurante y paseo a la laguna O’quevix
(una parte de la cual se encuentra dentro del area de la Cooperativa) y con servicio de bus
para viajes turisticos dentro de la finca y a otros lugares del departamento de Petén.

Dentro de las principales actividades productivas que se realizan en la Cooperativa, estan,
proyecto de ganado bovino de engorde, proyecto de crianza y engorde de tilapia
(Oreochromis niloticus), proyecto forestal de pino; estos proyectos son trabajados por los
miembros de la asociacién y son destinados para la comercializacion. También se trabaja
con un bosque de conservacion natural, el cual ya fue objeto de incentivos forestales por
parte del -INAB-. (Castafieda, 2018).
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3. OBJETIVOS

3.1. Objetivo general

Demostrar la aplicabilidad y eficacia de la metodologia de valuacién inmobiliaria propuesta
por el manual de -DICABI- en la elaboracion de avalluos de caracter rural, realizando un
avalué comercial, en la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte” del municipio de
Santa Ana, del departamento de Petén.

3.2. Objetivos especificos

1. Identificar y describir los distintos usos del suelo con el fin de determinar el valor
comercial en quetzales por manzana, de las diversas zonas homogéneas ubicadas en la
Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”.

2. Determinar con base a la metodologia de Valuacion Inmobiliaria del Manual de -DICABI-
el valor comercial de la tierra por manzana, en la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo
Horizonte”, ubicada en el municipio de Santa Anta, del departamento de Petén.

3. Sugerir a la junta directiva de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, la
tasacion del valor comercial en quetzales por manzana, del bien inmueble del cual son
propietarios.
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4. METODOLOGIA

La metodologia a utilizar en el desarrollo del avalio en la Cooperativa Agricola Integral
“‘Nuevo Horizonte”, es la que se encuentra implementada en el Manual de Valuacion
Inmobiliaria, de la Direccién de Catastro y Avalué de Bienes Inmuebles -DICABI-, del
Ministerio de Finanzas Pubicas, el cual establece el proceso a llevarse a cabo para la
elaboracion de avaluos de bienes inmuebles de caréacter rural, indicando el mismo la fase de
campo, la fase de gabinete y el desarrollo final del informe.

4.1. Determinacion del valor base del terreno

Primeramente y de acuerdo al manual el calculo del valor de un bien inmueble rural, debe
hacerse la determinacion del valor base del terreno, esta asociado a las caracteristicas y o
interacciones de las condiciones climaticas, de relieve, asi también, los diferentes tipos de
materiales que componen el suelo y caracteristicas y cualidades internas del suelo, tales
como texturas, profundidad efectiva, drenaje natural y nivel de fertilidad, entre otros
aspectos. Las vias de acceso al inmueble, es una caracteristica muy importante, tanto vias
internas como externas, estas con el objeto de mejorar las condiciones de valor del bien.

4.2. ldentificacién de zonas homogéneas fisicas rurales

Posteriormente deben reconocerse “Zonas Homogéneas Fisicas Rurales” -ZHF-, esto quiere
decir, que hay que reconocer valores de inmuebles rurales en zonas con caracteristicas o
variables iguales o similares al inmueble a valuar, esto con el objeto de obtener valores de
mercado, dentro de las variables a considerar para definir una -ZHF-, se encuentran:

4.2.1. Capacidad productiva de los suelos

Es la integracion de efectos combinados del clima y de las caracteristicas permanentes del
suelo como pendiente, textura, drenaje superficial e interno, profundidad, contenido de
materia orgénica, efectos de erosion, tipos de minerales, fertilidad natural, sus propias
limitaciones de su uso, requerimientos de manejo y riesgos de dafios por su uso agricola
inadecuado, es decir que puede definirse como la combinacién natural del clima y las
caracteristicas topogréficas asi como la posibilidad de mecanizacion del suelo, para el caso
se utilizard la clasificacion agrologica del Instituto Geografico Nacional -IGN-, donde
contempla de la | a la VIII clase.
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En esta variable se contara con el estudio de los suelos en forma gréafica que tiene el -IGN-
adaptandola a la escala que se esta trabajando, la cual se debera montar en el plano u hoja
cartografica sefialando cada limite de las clases de suelos existentes para poder
diferenciarlos dentro de una zonay otra lo cual debe verificase en campo.

4.2.2. Vias

Esta variable es determinar si dentro de la region se encuentran habilitados accesos a las
fincas rurales y su grado de influencia. Sin tomar en cuenta que se encuentran cubiertas por
algun tipo de material. Se considera desde una vereda hasta las carreteras internacionales.

En esta variable se contara con la informacion de vias que tiene el -IGN-, adaptandola a la
escala que se esta trabajando, la cual se debera montar en el plano u hoja cartografica
sefialando cada via, su influencia categoria y tipo. En cada uno de los sectores lo cual
deberd verificase en campo.

4.2.3. Topografia
La topografia es considerar el grado de pendiente del terreno, desde la tierra plana hasta la
escarpada, tomando en cuenta la siguiente clasificacion de pendientes. En el cuadro 1 se

presenta la clasificacion de pendientes.

Cuadro 1. Clasificacion de pendientes y su porcentaje.

Descripcion Porcentaje de pendiente (%)
Plano 0 -4
Moderadamente inclinada 4.10-12
Fuertemente inclinada 12.10 - 25
Ligeramente escarpada 25.10 - 50
Moderadamente escarpada 50.10 - 75
Fuertemente escarpada Mayor de 75

Fuente: Manual de Valuacion Inmobiliaria, -DICABI- 2015.

Esta variable se debe contar con la informacion grafica de un mapa del -IGN-, de la region
en la cual se pueda determinar por medio de plantillas la pendiente en cada uno de los
sectores lo cual debe verificase en campo.
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4.2.4. Uso

Son las diferentes utilidades que se le puede dar a la tierra como, por ejemplo: agricola,
ganadero, industria, forestal, etc.

Esta variable sera definida Unicamente por el estudio de campo, con el auxilio del plano
cartogréafico en el cual se delimitaran cada una de las zonas dentro de la regién con el tipo
de uso actual.

4.2.5. Agua

Esta variable toma en cuenta como la cantidad y facilidad de obtenerla para establecer que
zonas estéan dedicadas a riego en forma permanente, o la facilidad de que el ganado tenga
acceso a ella, existe una relacion directa entre las aguas abundantes y la presencia de
maxima utilizacién agricola o explotacion ganadera intensivas, o en cantidad media y su
aprovechamiento doméstico o para beneficio de café. Clasificandolas de la siguiente
manera:

Abundantes.
Suficientes.
Regulares.
Escasas.
Sin agua.

YV V VYV

En esta variable se contard con la informacion de recursos hidricos que tiene el -IGN-,
adaptandola a la escala que se esta trabajando, la cual se debera montar en el plano y hoja
cartografica sefialando cada rio, arroyo, manantial y su area de influencia lo cual debe
verificase en campo.

4.3. Plano de zonas homogéneas fisicas

Una vez obtenida la informacién grafica de cada una de las variables, se deberan dibujar a
colores en transparencias; las transparencias se iran colocando una sobre la otra para
obtener planos mixtos.

De esta forma es como de determina las zonas homogéneas fisicas de inmueble, todo este
proceso con el objeto de reconocer variables propias del inmueble a valuar, asi como
también variables que se reconocen en el entorno de otros inmuebles con caracteristicas
similares y homogéneas, esto con el fin de determinar y mejorar o afectar el valor del bien
valuado dependiendo de las caracteristicas reconocidas en esta fase.
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4.4. Investigaciéon de valores econdémicos

En esta fase se pretende establecer un valor unitario del suelo, con base al método de
mercado, el cual se describié anteriormente, método a través del cual a través de la -ZHF-,
se establecen puntos para investigacion econOmica. Este método de mercado lo que
pretende es reconocer valores comerciales de bienes inmuebles que se encuentran dentro
de un perimetro circunvecino del bien a valuar, es por eso que se toma como base la zona
homogénea fisica creada anteriormente.

Se identifica informacién de revistas, prensa, ferias, publicidad, rétulos, consultas directas a
propietarios, consultas inmobiliarias, de ventas de bienes inmuebles ubicados en la zona
homogéneas y conocer el valor unitario de venta de cada uno de estos inmuebles; y de esta
manera crear una base de datos de valores econdmicos.

4.5. Zonas homogéneas econdmicas

Las zonas homogéneas economicas se conforman, elaborando un cierre de poligonos con
valores similares, luego se sobreponen al plano de “Zonas Fisicas Homogéneas” —ZHF-; la
investigacion se realiza iniciando por los bienes inmuebles similares que puedan estar en el
mercado en la zona de estudio, no debemos olvidar que el valor de un bien inmueble es el
correspondiente a la suma de los avaluos practicados independientemente para los terrenos
y para las edificaciones.

Se sugiere que se inicie con la investigacion de valores terreno en fincas o granjas, para ir
teniendo una base de comparacion del valor. Posteriormente se utiliza el promedio
aritmético para el calculo del valor unitario a definir en cada zona y que posteriormente sera
el que se utilizara para la aplicacién a todos los predios o fincas de una zona econémica.

4.6. Construcciones anexas y especiales

Toda construccién propia de los predios en las zonas rurales; el manual de -DICABI-
proporcionan un indice de valor base dependiendo el uso y categoria de construcciones que
se encuentra en el predio dependiendo el uso del mismo, como, por ejemplo; industrial,
agricola, comercial o institucional. Asi mismo individualiza aspectos propios o especiales del
bien a valuar con infraestructuras que poseen y para el uso que se destina, por ejemplo;
construcciones de verjas, galeras, ranchos, caballerizas y establos, porquerizas, gallineros,
beneficios y sus construcciones complementarias, construcciones propias de bienes
inmuebles en el area rural.
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4.7. Cultivos

Para los cultivos permanentes es necesario mantener actualizados los valores en funcion
del mercado de cada localidad, de tal manera que la -DICABI- o las municipalidades
realizaran las investigaciones correspondientes para obtener los valores de los diferentes
cultivos de la zona, los que se anotaran en las tablas que proporciona el manual del -
DICABI-

4.8. Antecedentes de metodologias aplicadas en Guatemala

El campo de la valuacion inmobiliaria rural ha desarrollado muchas metodologias para
analizar los valores de bienes inmuebles de caracter rustico a partir de variables
cuantitativas como pendiente, uso del suelo y construcciones de uso rural (agropecuarias); y
variables cualitativas como, capacidad productiva del suelo, recurso hidrico (aguas), cultivos
establecidos.

Se han desarrollado una serie de trabajos sobre el tema, fuera de Guatemala, en paises
como Estados Unidos, Espafia, Colombia y Argentina. Hasta donde se conoce a nivel
institucional publico, no existen trabajos de esta naturaleza aplicados al caso guatemalteco.
Los antecedentes mas cercanos geograficamente estan referidos a Costa Rica. Por
ejemplo, los trabajos realizados por el Ministerio de Hacienda, la Division Organo de
Normalizacion Técnica (2010), analizan los diferentes atributos cuantitativos que determinan
el valor de mercado de zonas homogéneas econdmicas, respectivamente en el area urbana
y rural del canton San Carlos, provincia de Alajuela. (Ramirez Ramos E. , 2013)

A nivel institucional educativo y de investigacion, es poca la metodologia trabajada en
materia de avaluos rurales; se ha trabajado mas en materia de valuacion inmobiliaria, por
ejemplo; el Lincoln Institute of Land Police, realiza proyectos educacionales y desarrolla
investigaciones sobre politicas de suelo urbano a nivel latinoamericano.

En Guatemala a nivel de investigacion se cuenta algunos trabajos relacionados con valores
inmobiliarios de suelo urbano, en el afio 2008 se realiz6 el trabajo: creacién de un
observatorio de tierras en la principal concentraciéon urbana del departamento de Petén
(2008), realizado por la Direccion General de Investigacion -DIGI- de la Universidad de San
Carlos de Guatemala, en colaboracion con proyectos como: Centro de Estudios Urbanos y
Regionales -CEUR-, Programa Universitario de Investigacion en Asentamientos Humanos -
PUIAH- y el Centro Universitario de Petén -CUDEP-, en la investigacion se analizan las
variables fisicas que determinan el valor de la tierra y se expone la creacion del observatorio
de tierras, (Ramirez Ramos E. , 2013).
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La valuacion inmobiliaria para terrenos rasticos o rurales, en Guatemala se realiza a nivel
privado, cuando se requiere conocer el valor de un inmueble rural y se contrata un valuador
autorizado por -DICABI- para que realice tal actividad, estos avallos se realizan
esporadicamente. Las entidades financieras, son quienes realizan valuacién de bienes
inmuebles rurales de forma més frecuente, debido a las garantias inmobiliarias que reciben
por los préstamos otorgados.

El problema en la aplicaciéon de las metodologias para la realizacion de avaluos rurales es
que; si bien la valuacién inmobiliaria rural se puede tornar compleja por el tipo de inmuebles,
la metodologia existente en Guatemala es en materia fiscal y para la obtencién de valores
en masa, por lo que para realizar avallos comerciales se debe aplicar la metodologia del -
DICABI-, con el criterio y experiencia del valuador que realiza un avalio de caracter
comercial.

Considerando las limitaciones observadas y conocidas en la aplicacion de la presente
metodologia, se carece de informacion de valores de la tierra rural de forma estructurada en
las administraciones locales municipales, y centralizadas como en la Direccion de Catastro y
Avallo de Bienes Inmueble -DICABI-, responsable por la administracion del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles -IUSI- a nivel de gobierno central.

A nivel local se realizé la solicitud de informacion a la Oficina Municipal del Impuesto Unico
Sobre Inmuebles -IUSI-, de la municipalidad de Santa Ana, sobre el valor de la tierra en el
sector donde se ubica el inmueble objeto de valuacion, sin embargo, no se tuvo acceso a
ningun tipo de informacion. Con el objetivo de demostrar la aplicabilidad de la metodologia
para valuacion de bienes inmuebles rurales establecida en el manual de -DICABI-, y la
experiencia como valuador de bienes inmuebles, se presenta la metodologia para la practica
del avaluo comercial de caracter rural de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”.

El avallo que se presenta es un dictamen técnico que se obtuvo de aplicar la metodologia
propuesta y descrita en la figura 3; mediante la cual se pudo determinar el valor del presente
bien inmueble a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion, su uso, de una
investigacion y andlisis del mercado, es también el resultado del proceso de estimar el valor
de bien inmueble, determinando la medida de su poder de cambio en unidades monetarias y
en la fecha determinada.

La metodologia se realiz6 bajo un procedimiento ordenado, mediante el cual se definié el
problema, se planifico el trabajo, se realizo la fase de campo para la obtencion de los datos,
se clasificaron, analizaron e interpreta los datos de campo y se generd la informacion
necesaria, para la aplicacion de los métodos numéricos que finalmente condujeron al valor
comercial de la finca que ocupa la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”.
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Para la realizacion del presente avallo se tomaron las siguientes consideraciones previas:
la expresién de criterios, datos investigados, métodos, aspectos relevantes; asi como contar
con los documentos que amparan la propiedad objeto de tasacion, en este caso consultas
electronicas a distancia al Registro General de la Propiedad de la zona central.

Dentro de las principales herramientas que se tuvieron para el desarrollo de la fase de
campo se contd con la metodologia para la realizacion del —ECUT- (metodologia INAB),
estudio semidetallado de suelos a nivel fisico (metodologia USDA) y planos catastrales por
estar en el inmueble en una zona declarada en proceso catastral. Los factores que
definieron el valor del bien inmueble fueron: utilidad, escasez, transferibilidad, preferencia,
trabajo y uso del suelo.

A continuacion se muestra un esquema, el cual desarrolla los pasos a seguir para la
elaboracién de un avalio comercial rural, utilizando la metodologia de -DICABI-, la cual se
describe en los puntos 4, 4.1, 4.2, 4.2.1,4.2.2,4.2.3,4.2.4,4.25, 4.3, 4.4,4.5, 4.6, 4.7, 4.8,
del presente documento; el esquema se desarroll6 con el objeto de figurar los pasos a
seguir para la aplicacion de la metodologia de valuacion inmobiliaria, esquematizando cada
uno de los aspectos que se deben tomar en cuenta al momento de realizar el avalto rural.

Asi también se hace mencién gque esta metodologia, y los pasos descritos en el esquema
fueron los que se utilizaron para desarrollar el avalué comercial rural, en la Cooperativa
Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, en el municipio de Santa Ana del departamento de
Petén. El esquema para desarrollar el avalto rural se presenta en la figura 3.
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A continuacion, se presenta un cuadro de resumen, con informacion sobre: registro de las
fincas, ubicacién actual, areas de las fincas y valor total del inmueble conformado por dos
fincas registrales en un solo cuerpo sin delimitacion fisica.

AVALUO NUMERO:

ACR-1707-EG-001-2019

SOLICITANTE:

Facultad de Agronomia de la Universidad de San Carlos de
Guatemala -FAUSAC-

INMUEBLE UBICADO
EN:

Fincas rusticas denominadas “El Horizonte y Esquipulas”;
conformadas en un solo cuerpo ubicadas en el kilbmetro 443 de
la carretera Centroamericana CA-13, jurisdiccion del municipio
de Santa Ana, departamento de Petén

INFORMACION DEL
REGISTRO:

Finca No. 450, folio 59, libro 4 Finca No. 740, folio 99, libro 5
de El Petén. de El Petén.

COPROPIETARIO/A:

Los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de -URNG-,
ubicados en el albergue de la finca Papalha, aldea La Tinta,
municipio de Panzos, departamento de Alta Verapaz

LIMITACIONES: No le aparecen No le aparecen
ANOTACIONES: No le aparecen No le aparecen
GRAVAMENES: Si le aparecen Si le aparecen

AREA REGISTRAL
ACTUAL:

4,164,697.22 m?; equivalente a
416 ha, 46 ar, 97.22 cen

4,930,403.35 m?; equivalente a
493 ha, 4 ar, 3.35 cen

TOTAL, AREA
REGISTRAL:

9,095,100.57 m?, equivalente a 909 ha, 51 ar, 0.57 cen

DESCRIPCION DEL
INMUEBLE:

Inmueble rural, con uso actual agropecuario y forestal (reserva
forestal, bosque con aprovechamiento forestal y guamiles bajos);
y uso residencial

AREA FISICA SEGUN
EL REGISTRO DE

8,680,641.59 m?, equivalente a 868 ha, 6 ar, 41.59 cen (ambas
fincas fueron tomadas como un solo cuerpo en el predio

INFORMACION identificado con codigo de clasificacion catastral 17-07-06-
CATASTRAL: 00020).

FINCAS MOSTRADAS Finca No. 450, folio 59, libro 4 | Finca No. 740, folio 99, libro 5
EN CAMPO: de El Petén. de El Petén.

AREA FISICA

MOSTRADA EN
CAMPO EN UN SOLO
CUERPO:

8,680,641.59 m?, equivalente a 868 ha, 6 ar, 41.59 cen (ambas
fincas fueron mostradas como un solo cuerpo)
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DIFERENCIA DE
AREAS REGISTRAL Y
FISICA:

414,458.98 m?,

equivalente a 41 ha, 44 ar,

58.98 cen

(representando un 4.56 % de diferencia de areas por exceso)

GRAVAMENES:

Finca No. 450, folio 59, libro 4
de El Petén.

Finca No. 740, folio 99, libro 5
de El Petén.

Hipotecas Inscripcién
No. 2, Finca No. 450,
Folio 59, Libro 4 de El
Petén.

Hipotecas Inscripcién
No. 4, Finca No. 740,
Folio 99, Libro 5 de El
Petén

Banco de Desarrollo Rural,
Sociedad Andnima, en su
calidad de Fiduciario del
Fideicomiso denominado
‘Fondo de Tierras Acuerdo de
Paz” es dueno del crédito
anterior nimero 1 de esta finca
y de la finca 740 folio 99 libro 5
de El Petén, el cual reporta un
saldo de capital por la cantidad
de Q. 690,250.21

Banco de Desarrollo Rural,
Sociedad Anénima, en su
calidad de Fiduciario del
Fideicomiso denominado
“Fondo de Tierras Acuerdo de
Paz” es duefio del crédito
anterior nimero 3 de esta finca
y de la finca 450 folio 59 libro 4
de El Petén, el cual reporta un
saldo de capital por la cantidad
de Q. 690,250.21

RESUMEN DE Finca No. 450, folio 59, libro 4 Finca No. 740, folio 99, libro 5
VALORES: de El Petén. de El Petén.

> .
AREATASAOR | ORDESE T saee 1000 1 6 08 e e
(CATASTRAL): Po). €9

1,242.33 mz. (Valor tasado en 1,242.33 mz).

VALOR DE LA TIERRA:

Q. 12,776,222.30

CONSTRUCCIONES: Q. 6,072,000.00
TOTAL, TASACION

COMERCIAL Q. 18,848,222.30
SUGERIDA

Atentamente,

Firma valuador autorizado
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5.1. Especificaciones generales

5.1.1. Descripcion

Fincas rusticas inscritas en el Registro General de la Propiedad como “El Horizonte y
Esquipulas”; conformadas en un solo cuerpo conocido, sin delimitacion fisica entre ellas y
denominado como “Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”™, ubicada en el
kilometro 443 de la carretera Centroamericana CA-13, jurisdiccion del municipio de Santa

Ana, departamento de Petén.

5.1.2. Copropietario(a) actual
En el cuadro 2 se presenta la informacion registral de las fincas valuadas.

Cuadro 2. Informacién del Registro General de la Propiedad de la zona central.

Finca Copropietario/a

Finca No. 450, folio 59,
libro 4 de El Petén.

Finca No. 740, folio 99,
libro 5 de El Petén.

Los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de -URNG-,
ubicados en el albergue de la finca Papalha, aldea La Tinta,
municipio de Panzos, departamento de Alta Verapaz.

De acuerdo a la informacion obtenida del Registro General de la Propiedad de la zona
central, se determing, que el inmueble se encuentra constituido por dos fincas registrales en
un solo cuerpo y cuyos propietarios son los ciento cuarenta y cinco desmovilizados de la
URNG.

5.1.3. Procedimiento de tasacion

El procedimiento a tasar es cuantitativo — cualitativo — analitico — comercial.

5.1.4. Metodologia de valuacion

Para el presente estudio se utilizaron los métodos de referenciales de valor de mercado y el
método de capitalizacion de rentas, para obtener el valor base por manzana ofertado en
inmuebles con similares caracteristicas, ubicados en el sector donde se encuentra el

inmueble objeto de valuacién. Asi mismo se aplicé la metodologia descrita en el manual de
valuacioén inmobiliaria de -DICABI-.
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5.1.5. Fecha de avaluo

Fecha de inspeccion de campo, 19 de enero de 2019, en compafia de Pedro Figueroa
Cardona, Vocal Il de la junta directiva de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”,
persona designada para mostrar el inmueble.

5.2. Datos registrales

Las fincas ofertadas se encuentran inscritas en el Registro General de la Propiedad de la
zona central, bajo el registro: finca No. 450, folio 59, libro 4 de El Petén; y bajo el registro:
finca No. 740, folio 99, libro 5 de El Petén; ambas en copropiedad de los ciento cuarenta y
cinco (145) desmovilizados de -URNG-, ubicados en el albergue de la finca Papalha, aldea
La Tinta, municipio de Panzos, departamento de Alta Verapaz. En el cuadro 3 se presenta la
informacion registral de la finca a evaluar.

Cuadro 3. Informacion del Registro General de la Propiedad de la zona central, finca 450,
folio 59, libro 4 de El Petén.

Naturaleza Finca Folio Libro Departamento
Rustica 450 59 4 El Petén
Ubicacion Lote No. ciento cinco guion “A”: del Proyecto La Libertad Fase 1, en
registral jurisdiccién de Santa Ana, departamento de El Petén.

Origen Desmembracion para si mismo por parte de La Nacion (primera inscripcion
registral de dominio).

Finca matriz Registro finca 253, folio 168, libro 2 de El Petén.

Escritura Asiento 245, folio 162, Diario 1008.

Fecha Guatemala, 27 de agosto de 1974.

Los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de -URNG-, ubicados en
el albergue de la finca Papalha, aldea La Tinta, municipio de Panzos,
departamento de Alta Verapaz; segun cuarta inscripcion de derechos reales
de dominio; son copropietarios de esta finca por haberla comprado por la
Copropietario | suma de tres millones trescientos mil quetzales (Q. 3,300,000.00) a Arturo
Castellanos Rivera. Escritura No. 5, autorizada el 29 de enero de 1998 por
el Notario Ivan Barrera Melgar. Documento presentado el dia 24 de febrero
de 1998 para su inscripcion ante el Registro General de la Propiedad de la
zona central.

Area primera . B .
. . : . - Desmembraciones Area registral actual
Area registral inscripcion de dominio
4,164,697.22 m? -0.00 m? 4,164,697.22 m?

Limitaciones y anotaciones vigentes

Limitaciones No le aparecen.

Anotaciones No le aparecen.
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Gravamenes vigentes

Inscripciones

No.

Descripcién

Gravamenes

Los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de -URNG-,
ubicados en el albergue de la finca Papalha, aldea La Tinta, municipio
de Panzos, departamento de Alta Verapaz, se reconocen deudor del:
BANCO DE DESARROLLO RURAL -BANRURAL- por la suma de tres
millones trescientos mil quetzales (Q. 3,300,000.00), plazo: 12 afos
contados a partir de la fecha del primer desembolso de los recursos,
con periodo de gracia para capital e intereses de 2 afos. Intereses: el
capital devengara una tasa del 12 % anual, variable, pagadera sobre
saldos deudores anualmente a partir del tercer afio de constituida la
obligacion. Forma de pago: la recuperacion de dicho crédito se hara
mediante 10 cuotas vencidas y consecutivas que se haran efectivas a
partir de la fecha de entrega de los fondos asi: al vencimiento del
tercer afio: Q. 330,000.00 y nueve mas por la misma cantidad para
completar la suma adeudada. Con las condiciones que cita la
presente escritura. En garantia del crédito cedible sin aviso el deudor
hipoteca esta finca y la que cita la copia del final. Escritura No. 5,
autorizada el 29 de enero de 1998 por el Notario lvan Barrera Melgar.
Documento presentado el dia 24 de febrero de 1998 para su
inscripcion ante el Registro General de la Propiedad de la zona
central.

Gravamenes

BANCO DE DESARROLLO RURAL, SOCIEDAD ANONIMA en su
calidad de Fiduciario del Fideicomiso denominado “FONDO DE
TIERRAS ACUERDO DE PAZ” es duefo del crédito anterior numero
1 de esta finca y de la finca 740, folio 99 libro 5 de El Petén, por
cesion que le hizo el BANCO DE DESARROLLO RURAL, SOCIEDAD
ANONIMA el cual reporta un saldo a capital por la cantidad de Q.
690,250.21, la hipoteca ocupa el primer lugar. Escritura No. 586,
autorizada el 25 de noviembre de 2015 por la Notaria Marina del
Rosario Fernandez Velasquez. Documento presentado el dia 04 de
diciembre de 2015 para su inscripcion ante el Registro General de la
Propiedad de la zona central.

Plano de
medicion

Se tuvo a la vista plano Catastral, elaborado en el 17 de noviembre de 2017
por el Registro de Informacion Catastral -RIC-, firmado por Néstor Estuardo
Palacios Zetina, Director Municipal; el cual certifica un area de 8,680,641.59
m? (considerando el area de las dos fincas como un solo cuerpo).

Lindero

Colindancias registrales
(Con base en la 12 inscripcion de
dominio)

Colindancias catastrales
(Con base vista de campo)

Noreste

Lotes 106 y 106 “A”, entre mojones Con Marco Tulio Ortiz Castillo y
214y 218. con carretera CA-13
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Con resto finca matriz siguiendo Con Marcos Anzueto Sandoval,

Sureste rivera Laguna O’ quevix y finca matriz, | Carmen Ortiz Alvarez y Laguna
entre mojones 218 y 218 D. O’quevix.
Con lote 10, entre mojones 214 y 214 | Con Daniel Méndez Cario y Marco
Noroeste . : .
B.. Tulio Ortiz Castilla
Suroeste Con linea que linda con lote 105, Inmobiliaria SIGMA, S.A.

entre mojones 214 By 218 D.

En el cuadro 3, se presenta la informacién obtenida de la consulta electronica a distancia al
Registro General de la Propiedad de la zona central, de la cual se pudo obtener los nimeros
de las mismas, la ubicacién de acuerdo al registro, las fincas matrices, el propietario, el area
y si las fincas tienen limitaciones, anotaciones y gravamenes. En la fase de campo asi
mismo se pudo obtener el area del inmueble y sus colindancias actuales, mismas que
fueron presentadas como un solo cuerpo ya que el inmueble conformado por dos fincas
registrales sin delimitacion fisica entre las mismas. En el cuadro 4 se presenta de la finca

valuada.

Cuadro 4. Informacion del Registro General de la Propiedad de la zona central, finca 740,
folio 99, libro 5 de EIl Petén.

Naturaleza Finca Folio Libro Departamento
Rustica 740 99 5 El Petén
Ubicacién Lote No. ciento seis guion “A”: del proyecto La Libertad Fase 1, en
registral jurisdicciéon de Santa Ana, departamento de El Petén.

Origen Desmembracién para si mismo por parte de La Nacion (primera inscripcion
registral de dominio).

Finca matriz Registro finca 253, folio 168, libro 2 de El Petén.

Escritura Asiento 245, folio 162, Diario 1008.

Fecha Guatemala, 27 de agosto de 1974.

Copropietario

Los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de -URNG-, ubicados en
el albergue de la finca Papalha, aldea La Tinta, municipio de Panzos,
departamento de Alta Verapaz; segun cuarta inscripcién de derechos reales
de dominio; son copropietarios de esta finca por haberla comprado por la
suma de tres millones trescientos mil quetzales (Q. 3,300,000.00) a Arturo
Castellanos Rivera. Escritura No. 5, autorizada el 29 de enero de 1998 por
el Notario Ivan Barrera Melgar. Documento presentado el dia 24 de febrero
de 1998 para su inscripcion ante el Registro General de la Propiedad de la
zona central.

Area registral

Area primera inscripcion

o Area registral actual
de dominio 9

Desmembraciones

4,930,403.35 m? -0.00 m? 4,930,403.35 m?
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Limitaciones y anotaciones vigentes

Limitaciones

No le aparecen.

Anotaciones

No le aparecen.

Gravamenes vigentes

Inscripciones

No.

Descripcién

Gravamenes

Los ciento cuarenta y cinco (145) desmovilizados de -URNG-,
ubicados en el albergue de la finca Papalha, aldea La Tinta,
municipio de Panzos, departamento de Alta Verapaz, se reconocen
deudor del: BANCO DE DESARROLLO RURAL -BANRURAL- por
la suma de tres millones trescientos mil quetzales (Q.
3,300,000.00), plazo: 12 afos contados a partir de la fecha del
primer desembolso de los recursos, con periodo de gracia para
capital e intereses de 2 afios, Intereses: el capital devengara una
tasa del 12 % anual, variable, pagadera sobre saldos deudores
anualmente a partir del tercer afio de constituida la obligacion.
Forma de pago: la recuperacion de dicho crédito se hara mediante
10 cuotas vencidas y consecutivas que se haran efectivas a partir
de la fecha de entrega de los fondos asi: al vencimiento del tercer
afio: Q. 330,000.00 y nueve mas por la misma cantidad para
completar la suma adeudada. Con las condiciones que cita la
presente escritura. En garantia del crédito cedible sin aviso el
deudor hipoteca esta finca y la que cita la copia del final. Escritura
No. 5, autorizada el 29 de enero de 1998 por el Notario Ivan
Barrera Melgar. Documento presentado el dia 24 de febrero de
1998 para su inscripcion ante el Registro General de la Propiedad
de la zona central.

Gravamenes

BANCO DE DESARROLLO RURAL, SOCIEDAD ANONIMA en su
calidad de Fiduciario del Fideicomiso denominado “FONDO DE
TIERRAS ACUERDO DE PAZ” es duefio del crédito anterior
namero 1 de esta finca y de la finca 740, folio 99 libro 5 de El
Petén, por cesion que le hizo el BANCO DE DESARROLLO
RURAL, SOCIEDAD ANONIMA el cual reporta un saldo a capital
por la cantidad de Q. 690,250.21. La hipoteca ocupa el primer
lugar. Escritura No. 586, autorizada el 25 de noviembre de 2015
por la Notaria Marina del Rosario Fernandez Velasquez.
Documento presentado el dia 04 de diciembre de 2015 para su
inscripcion ante el Registro General de la Propiedad de la zona
central.

Plano de
medicion

Se tuvo a la vista plano catastral, elaborado en el 17 de noviembre de 2017
por el Registro de Informacion Catastral -RIC-, firmado por Néstor Estuardo
Palacios Zetina, Director Municipal; el cual certifica un area de 8,680,641.59
m?, (considerando el area de las dos fincas como un solo cuerpo).
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Colindancias registrales

Colindancias catastrales

Li Con base en la 1@ inscripcion de .
indero ( . N inserpet (Con base vista de campo)
dominio)
Con finca matriz carretera que dg Flores Con Marco Tulio Ortiz Castillo y
Noreste conduce a Poptun de por medio y de con Carretera CA-13
moj6n 216 guion A al 216.
, . Con Marcos Anzueto Sandoval,
Con finca matriz parte de la Laguna .z
Sureste . . L Carmen Ortiz Alvarez y Laguna
O’quevix y del mojon 216 al 218. . .
O quevix.
Noroeste Con Lote 106 y del mojon 218 guion A al | Con Daniel Méndez Cario y
216 guion A. Marco Tulio Ortiz Castilla.
Suroeste Con lote 105 guion A tirando del mojon Inmobiliaria SIGMA, S.A.

218 al 218 guion A.

En el cuadro 4, se presenta la informacion obtenida de la consulta electrénica a distancia al
Registro General de la Propiedad de la zona central, de la cual se pudo obtener los nimeros
de las mismas, la ubicacién de acuerdo al registro, las fincas matrices, el propietario, el area
y si las fincas tienen limitaciones, anotaciones y gravamenes. En la fase de campo asi
mismo se pudo obtener el area del inmueble y sus colindancias actuales, mismas que
fueron presentadas como un solo cuerpo ya que el inmueble conformado por dos fincas
registrales sin delimitacion fisica entre las mismas

5.3. Analisis de areas

Para la presente investigacion es necesario conocer el analisis de areas de las fincas
valuadas, por lo cual en el cuadro 5 se presenta dicho andlisis.

Cuadro 5. Andlisis de areas de las dos fincas valuados.

Area m? ha ar Cen % de variacion
Registral 9,095,100.57 909 51 00.57

Catastral 'l 868064159 | 868 | 06 | 4159 (-) 4.56
verificada en campo

Diferencia (-) 414,458.98 41 44 58.98

En el cuadro 5, se realiz6 un analisis de areas entre la registral y catastral, obteniéndose
una diferencia de area por exceso equivalente al 4.56 % con relacion al area registral. En
tal sentido el area objeto de tasacion, es el area menor, que corresponde al area fisica
mostrada en campo.
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5.4. Areavaluada

Las fincas valuadas se encuentran inscritas en el Registro General de la Propiedad de la
zona central, bajo el registro: finca No. 450, folio 59, libro 4 de El Petén; y bajo el registro:
finca No. 740, folio 99, libro 5 de El Petén; en campo conforman un solo cuerpo sin divisién
fisica entre ellas, se aprovechan y explotan como un solo cuerpo, son dependientes en
servicios, caminos y uso del suelo. Por lo que el area valuada corresponde al area catastral
de las dos fincas como un solo cuerpo la cual corresponde a 8,680,641.59 m?, equivalente a
868 ha, 6 ar, 41.59 cen, la cual corresponde al &rea fisica mostrada en campo.

El area total de la finca en un solo cuerpo es de 8,680,641.59 m?, equivalente a 868 ha, 6 ar,
41.59 cen. Sin embargo, en el sector donde se ubica la finca el valor comercial de la tierra
se cotiza en manzanas, por lo que es necesario en el presente avalio sugerir el valor
comercial de la tierra en manzanas; por lo tanto, el &rea total de la finca equivale a 1,242.33
mz gue sera valorada con base a los distintos usos que se presentan (zonas homogéneas
fisicas).

El area fisica fue corroborada con apoyo de Sistema de Geoposicionamiento Global —-GPS-
navegador Garmin 62s, sistema de proyeccion Guatemala Transversa de Mercator GTM,
resaltando que el fin de la fase de campo es presentar la tasacion de los valores
comerciales de la finca y no la medicién precisa de cada uno de sus vértices y linderos.

5.5. Descripcion de los bienes a valuar

5.5.1. Terreno

Se incluye todas las mejoras realizadas, como caminos internos balastrados y sin balastro,
pozos mecanicos, sistema de riego, quineles; es decir todos los elementos de
infraestructura rural con las cuales se eleva la plusvalia del valor de la finca objeto de
valuacién. Asi mismo se afecta el valor por todos aquellos elementos que inciden en la
minusvalia del valor de la finca objeto de valuacion.

5.5.2. Construcciones

Se incluye las construcciones de caracter residencial ubicadas en el casco urbano de la
finca y las construcciones de uso de La Cooperativa; para la valuacion de las construcciones
por ser de una misma tipologia constructiva se aplicd la metodologia de tasacion colectiva,
es decir se valio el numero total de construcciones por el valor de metro cuadrado de
construccion para la categoria comercial de la tipologia constructiva.
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5.6. Descripcion del terreno

5.6.1. Acceso hasta la propiedad

Las fincas denominadas “El Horizonte” y “Esquipulas”, constituyen un solo cuerpo que se
denomina y conocen como “Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte™, se localiza en
el kildbmetro 443 de la carretera CA-13, jurisdiccion del municipio de Santa Ana,
departamento de Petén.

Las vias de acceso principales a la finca objeto de valuacién, es la carretera asfaltada
denominada CA-9, que conduce de la ciudad capital de Guatemala, en el departamento de
Guatemala, hasta llegar al lugar denominado cruce de “La Ruidosa”, ubicado en aldea La
Ruidosa, kilbmetro 245, municipio de Morales, departamento de Izabal, donde se toma la
carretera CA-13, que conduce hacia el departamento de Petén hasta llegar al kilbmetro 443
de la referida carretera y se llega a la finca objeto de valuacion; desde la ciudad de
Guatemala, se recorre un total de 443 km en las rutas antes mencionadas hasta llegar a la
finca valuada, con los datos que se observan en el cuadro 6.

Cuadro 6. Distancias y acceso hacia la finca.

No. De Hacia Kilometros Tipo de carretera
(km)
1 Ciudad de Aldea La Ruidosa 245.00 Carretera asfaltada
Guatemala CA-9
2 Aldea La Cooperativa Agricola Integral 198.00 Carretera asfaltada
Ruidosa “Nuevo Horizonte” ' CA-13
TOTAL 443.00

En el cuadro 6, se muestran la distancia a la que se encuentra la Cooperativa, desde la
capital (Guatemala) que es de 443 km.

5.6.2. Delimitacion y/o amojonamiento

Las dos fincas objeto de valuacion denominada “El Horizonte” y “Esquipulas”, estan
conformadas por dos predios colindantes (conformadas en campo en solo cuerpo) que es
conocido y denominado “Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte™, cuyos linderos
entre fincas no estan bien demarcados fisicamente en campo. Asi mismo son dependientes
una de la otra en cuanto a servicios, accesos y uso de la tierra.
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La demarcacion de los linderos de la finca en un solo cuerpo se encuentra delimitado por
cercos de alambre espigado de cuatro hilos colocados sobre postes de madera rustica
intercalados con cercos vivos. Algunos mojones estan constituidos por bases de concreto y
algunos esquineros estan constituidos por postes de madera y arboles nativos del lugar.

5.7. Informacion técnicay agronémica

5.7.1. Zonas de vida y vegetacion

De acuerdo al sistema de clasificacion de zonas de vida de Holdridge, la zona donde se
encuentran la finca objeto de valuacion, esta ubicada en las zonas de vida denominadas
Bosque humedo Subtropical (célido) bh-S(c) y Bosque muy humedo Subtropical (calido)
bmh-S(c).

Las especies indicadoras predominantes de la zona de vida segun De la Cruz Sy J. R.
(1982); para el Bosque humedo Subtropical (calido) bh-S(c), son las siguientes: Byrsonima
crassifolia, Curatella americana, Xylopia frutescens, Metopium browneii, Quercus oleoides,
Sabal morisiana, Manilkara zapota, Bombax ellipticum, Pimienta dioica, Aspidosperma
megalocarpon y Alseis yucatensis.

Las especies indicadoras predominantes de la zona de vida segun De la Cruz Sy J. R.
(1982), para el Bosque muy himedo Subtropical (célido) bmh-S(c), son las siguientes;
Orbignya cohune, Terminalia amazonia, Brosimun alicastrum, Lonchocarpus spp., Virola
spp., Cecropia peltata, Ceiba pentandra, Vochysia guatemalensis, Pinus caribaea.

5.7.2. Clima

De acuerdo a la clasificacion de clima de Holdridge, las zonas de vida donde se encuentra el
municipio de Santa Ana y por ende la finca valuada, presenta condiciones climaticas en las
cuales el periodo en que las lluvias son mas frecuentes corresponde a los meses de julio a
enero, variando en intensidad segun la situacion orografica que ocupan las areas de la
zona, la temperatura media es de aproximadamente 24.45 °C. En el periodo de los meses
de marzo a junio la temperatura media sube a 29.30 °C, que es la época seca o de verano,
y en el periodo de los meses de diciembre a enero la temperatura baja a 21.60 °C. La
precipitacion pluvial media oscila entre 1,160 mm y 1,460 mm al afio, los dias de lluvia son
aproximadamente 142 dias, el periodo de sequia (conocido como canicula) se presenta de
22 a 35 dias. (DelaCruz S, J. R., 1982).
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Con base a la fase de campo y los datos tomados en campo con GPS navegador Garmin
62s, el poligono de la cooperativa se encuentra en un rango de alturas de 160 m a 220 m
s.n.m.

5.7.3. Hidrografiay drenaje

El poligono de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, se ubica en la vertiente
del Golfo de México; en la cuenca del rio La Pasion, la subcuenca endorreica de la laguna
O’quevix.

En el poligono de la cooperativa, cercano al lindero Noroeste, pasa un curso de agua tipo
arroyo denominado rio Bucut, que atraviesa el referido poligono de Oeste a Este, el curso de
agua en referencia es de corriente perenne, sin embargo, presenta caudal bajo en época
seca y sube su caudal en época de lluvia.

Es importante mencionar que aproximadamente el 10.70 % de la laguna O’quevix se ubica
dentro del poligono de la cooperativa, en la cual se realizan proyectos de acuacultura,
crianza y engorde de tilapia (Oreochromis niloticus) para el consumo de las familias y para
comercializar, asi mismo se utiliza para un sistema de mini riego y para el ganado bovino.
Otras fuentes de agua provienen de estanques artificiales y pozos que se llenan durante la
época de lluvia, y son utilizados exclusivamente para el ganado. El area que corresponde a
la laguna en referencia no sera objeto de valor, por tratarse de un recurso natural de uso
comun.

Los drenajes dentro del area del poligono presentan pequefias limitaciones, ya que los
suelos cuya estructura fisica y pendiente que predomina va de categoria plana a casi plana
con un porcentaje de 0 % a 3 % hasta fuertemente ondulada de 30 % a 60 % de pendiente;
lo cual permite un escurrimiento del agua en pocas horas, en algunas partes del poligono, el
drenaje de los suelos es excesivo derivado de sus caracteristicas estructurales; y en
algunas partes es lento derivado de la pendiente plana o casi plana. (Ministerio de
Agricultura, Ganaderia y Alimentacion Guatemala -MAGA-. 2000).

5.7.4. Suelos

La region natural y fisiografica donde esta localizada la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo
Horizonte”, se denomina Tierras Calizas Bajas del Norte, dentro del gran paisaje, Llanura
Coluvial sedimentaria de Yaxchilan-El Subin-Machaquilg; el gran paisaje se ubica al sur de
la Sierra del Lacandon, en la parte central de Petén, suroeste de la Libertad; en la region
Cinturon Plegado del Lacandon; en la sub region Superficies Planas Yaxchilan - ElI Subin -
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Machaquila; se ubica espacialmente al Sur de Petén; presenta un relieve de plano o casi
plano a ondulado, caracterizado por sus llanuras y colinas circundantes, con presencia de
humedales de importancia en los ecosistemas. (Ministerio de Agricultura, Ganaderia y
Alimentacién Guatemala -MAGA-. 2000).

La geologia de los suelos corresponde a rocas sedimentarias (Ksd), del periodo cretacico; el
tipo de roca sedimentaria del gran paisaje son las denominadas rocas calizas detriticas,
calcarenitas y conglomerados calcareos de la formacion Lacandén del Grupo Verapaz,
constituido por calizas, detriticas, calcarenitas y conglomerados calcéareos. La morfogénesis
del gran paisaje se origina en un fuerte proceso erosivo que tuvo lugar durante un largo
periodo de tiempo, que actud sobre las rocas carbonatadas, quiza el hundimiento favorecio
los efectos erosivos ya que existen fallas del tipo normal a nivel de subsuelo. La edad
geoldgica del gran paisaje pertenece al periodo Terciario inferior. El drenaje caracteristico
dentro de la subregion es Meandrico. (MAGA. 2000).

De acuerdo a Simmons, el 100 % de los suelos pertenecen a la serie de suelos Chachaclin
“Chh”; los cuales se caracterizan por ser suelos de color café oscuro, café rojizo palido en la
superficie; el color interno es café rojizo pélido a café amarillento; son profundos, con
moderada presencia de pedregosidad, y con un drenaje bueno; el material de origen es roca
calcarea, en un clima hiumedo subtropical, ocupan relieves con declives suaves, la textura
superficial generalmente es arcilla-limosa arcilla fina; y la textura interna arcilla muy fina, son
suelos acidos, con riesgo de erosion bajo y con deficiencia de nutrientes, cuando se
desarrollan cultivos anuales de maiz (Zea mays) y frijol (Phaseolus vulgaris) hay buena
productividad; el uso apropiado de estos suelos con base a la cartografia consultada es
agricultura sin limitaciones. (MAGA. 2000). Sin embargo, se observa baja productividad en
los cultivos de granos basicos que realiza en la finca.

De acuerdo al mapa de taxonomia de suelos editado por De la Cruz Sy J. R. (1982), los
suelos pertenecen al orden Ultisoles (Ud), se caracterizan por tener suelos con horizonte
argilico o kandico y con una baja saturacién de bases menor del 35 % a una profundidad de
125 cm por debajo del limite superior del horizonte argilico. Son suelos que se ubican en
zonas donde la precipitacion es elevada excediendo la evapotranspiracion potencial durante
algunos periodos del afio. La gran cantidad de precipitacién provoca la percolacién del agua
a través del perfil, manteniendo la saturaciébn de bases baja. Los Ultisoles se pueden
presentar en cualquier régimen de humedad del suelo excepto el Aridico, asi como cualquier
régimen de temperatura del suelo.

Se observo en la fase de campo, que los suelos se componen de arcilla y piedra caliza. Esta
composicion es encontrada no muy lejos de la superficie y por lo tanto, conduce a
estructuras inestables, la erosién natural de la tierra, y ademas la erosién del suelo por la
actividad humana.
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La finca posee suelos poco profundos y superficiales con desarrollo de horizonte Ay B bien
diferenciados. Con base a las muestras tomadas en campo por medio de cajuelas
realizadas en la fase de campo del avalio comercial, se determiné que la profundidad
efectiva predominante oscila entre 30 cm a 60 cm en los suelos aprovechables para la
produccion agricola.

El &rea de la finca, se observo con areas sin factores limitantes de pedregosidad superficial
ni interna y en algunas areas se observd pedregosidad superficial limitante. El tipo de
drenaje predominante es moderadamente lento. El riesgo a erosion hidrica es
moderadamente leve. El riesgo de inundacion es leve en la mayor parte del area de la finca;
sin embargo, se identificaron areas vulnerables al riesgo de inundacion las cuales son de
riesgo moderado.

La informacion anterior se describié con base a shapes de suelos como: Taxonomia, Series
de suelos de Simmons, Geologia y Divisiones naturales, todos del Ministerio de Agricultura
de Ganaderia y Alimentacion -MAGA- (2000); asi como el Estudio Semidetallado de Suelos
y Capacidad de Uso de la Tierra.

5.7.5. Topografiay pendientes

El relieve de la finca objeto de estudio esta considerado como plano o casi plano con una
pendiente de 0 % a 4 %, y moderadamente inclinada con una pendiente de 4.10 % a 12 %.
Por las pendientes que presenta, las actividades agropecuarias, forestales e hidrobiologicas
se pueden desarrollar sin ninguna limitacién; asi mismo se presentan las condiciones
Optimas para realizar labores de mecanizacion en las distintas actividades productivas que
se desarrollan en la finca.

5.8. Determinacién del area atil

De acuerdo a las potencialidades y capacidad de uso del suelo, con base a la visita de
campo y las muestras realizadas para la lectura fisica de los distintos horizontes del suelo,
se pudo determinar que la finca tiene un area aprovechable o unidades fisiogréficas de valor
siguiente:

5.8.1. Clase Il

Las tierras de esta clase presentan limitaciones moderadas, solas o combinadas, que
restringen la eleccion de los cultivos o incrementan los costos de produccion. Para
desarrollar los cultivos anuales, se requieren practicas intensivas de manejo y conservacion
de suelos y agua. Entre las limitantes presentes en esta clase estan: erosion sufrida leve,
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suelos moderadamente profundos, texturas en el suelo y subsuelo finas, fertilidad media,
drenaje moderadamente excesivo o moderadamente lento, riesgo de inundacion moderado,
zonas de vida secas 0 muy humedas, con periodo seco fuerte o ausente.

Dentro de esta clase agroldgica se encontraron 3 variaciones por dominancia de algun
factor modificador:

» 1l d1. Clase agroldgica Il influenciada por el drenaje.
» |l s1, Clase agrologica lll influenciada por la profundidad efectiva del suelo.
» Il s4. Clase agrologica lll influenciada por la fertilidad.

5.8.2. Clase |V

Las tierras de esta clase presentan fuertes limitaciones, solas o combinadas, que restringen
SuU uso a vegetacidon semipermanente y permanente. Los cultivos anuales se pueden
desarrollar unicamente en forma ocasional y con practicas muy intensivas de manejo y
conservacion de suelos y aguas.

Las limitaciones se pueden presentar solas o combinadas: relieve ondulado, erosion sufrida
moderada, suelos moderadamente profundos, texturas en el suelo y en el subsuelo muy
finas o moderadamente gruesas, fertilidad media a baja, drenaje moderadamente lento o
moderadamente excesivo, riesgo de inundacion moderado zonas de vida seca, muy
himedas y pluviales, con periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina y viento
moderada. Dentro de esta clase agrolégica se encontraron 2 variaciones por dominancia de
algun factor modificador:

» IVsls4. Clase agrologica IV, influenciada por la profundidad efectiva del suelo y la
fertilidad.
» IVs4. Clase agrologica IV, influenciada por la fertilidad.

5.8.3. Clase V

Las tierras de esta clase presentan severas limitaciones para el desarrollo de cultivos
anuales, semipermanentes, permanentes o bosque, por lo cual su uso se restringe para
pastoreo o manejo de bosque natural.

Las limitaciones que pueden ocurrir, solas o combinadas cuando la pendiente es inferior al
15 % son: relieve moderadamente ondulado, erosion sufrida moderada, suelos poco
profundos, las texturas del suelo y subsuelo pueden ser de finas a gruesas, muy baja
fertilidad, drenaje muy lento o excesivo, riesgo de inundacion severo, zonas de vida secas y
pluviales con periodo seco fuerte o ausente, condicion de neblina y viento fuerte.
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Dentro de esta clase agrologica se encontr6 1 variacion por dominancia de algun factor
modificador:

» V d2. Clase agrolégica V, influenciada por el riesgo de inundacion.

5.9. Uso actual de la tierra

El uso actual de la tierra en la finca corresponde a los distintos usos encontrados al
momento de realizar la fase de campo o inspeccion fisica del inmueble valuado, como se

observa en el cuadro 7.

Cuadro 7. Uso actual de la tierra en la finca valuada.

Uso actual Area (mz) %
Agricola (cultivos anuales) 260.62 20.98
Agropecuario 398.27 32.06
Bosque natural 164.23 13.22
Reforestacion 120.00 9.66
Proteccion de la laguna 115.06 9.25
Urbana 56.60 4.56
Laguna 46.89 3.77
Cultivos permanentes (citricos) 38.88 3.13
Uso comunal (sin uso definido) 36.73 2.96
Recreativa (de alquiler) 5.05 0.41
TOTAL 1,242.33 100.00

En el cuadro 7, se presentan los usos actuales de la finca, con area en manzanas (mz) y
porcentajes, donde el uso agropecuario es el que mayor area (398.27 mz), el cual
representa un 32.06 % del total de la finca, y el uso recreativo posee la menor area (5.05
mz), representando Unicamente el 0.41 % del total del inmueble valuado.

5.9.1. Agricola (cultivos anuales)

Esta area esta destinada principalmente para el cultivo de maiz (Zea mays L), en algunos
casos cultivan otras especies de ciclo anual como frijol (Phaseolus vulgaris L), pepitoria
Cucurbita mixta Pang) y ajonjoli (Sesamum indicum L). Esta area es atravesada por
corriente intermitente, que eleva su caudal en época lluviosa, y en dias de alta precipitacion
se sale del cauce normal produciendo inundaciones y erosion en esta area, por lo que se
necesitan estructuras de conservacion de suelo para poder extraer el exceso de agua que
queda después de las inundaciones, las cuales no existen a la fecha de la valuacion en
campo.
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5.9.2. Agropecuario

Area destinada para la crianza y engorde de ganado vacuno, contando con varios potreros
para la rotacién de los animales, sembrados con pastos en buen estado de mantenimiento.
Esta éarea posee lagunas artificiales (comunmente Illamadas aguadas) para el
abastecimiento del ganado y estructuras para el manejo profilactico del ganado (corrales).

5.9.3. Bosque natural

Al momento de la visita se observd que el bosque ya ha tenido intervencion humana,
encontrandose caminos dentro del mismo para el paso hacia area de trabajo, asi como que
han extraido las especies de mas alto valor econémico, de dicho bosque obtienen la madera
para la estructura de las casas y asi mismo lefia para cocinar. En esta area se encuentra
ubicado el pozo de abastecimiento de agua para uso domiciliar.

5.9.4. Reforestacion

Esta &rea se encuentra con plantacion voluntaria de pino (Pinus caribaea), inscrita en el
Instituto Nacional de Bosque —INAB--, teniendo toda la documentacién en orden, para poder
vender la madera legalmente. La plantacidon se encuentra sembrada a 3 m * 3 m, con
diametros promedios de 25 cm (medido a 1.30 m de la base de los arboles) y una altura del
dosel de 18 m, con una edad de 30 afios, los &rboles poseen buena estructura y se
encuentran en buen estado fitosanitario. Actualmente se esta comercializando en postes,
debido a que es la forma de la demanda rentable que han encontrado, de acuerdo a
informacion proporcionada por el acomparante de la visita de campo.

5.9.5. Proteccidén de la laguna O’quevix

De acuerdo a lo observado en la visita de campo y al acompafiante de la misma, esta area
anteriormente fue utilizada para la siembra de cultivos anuales, por miembros de la
cooperativa. Actualmente el area fue reservada proteccion de la laguna y cuenta como
vegetacion secundaria (arbustiva) con especies colonizadoras, dicha area esta siendo
enriquecida con especies de alto valor econémico como Cedro (Cedrela odorata) y Caoba
(Swietenia macrophylla), de acuerdo al acompafante de la visita de campo, ya no se
permite ninguna actividad humana en esta area.
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5.9.6. Urbana

En esta area se encuentran construidas las viviendas de las personas propietarias de las
fincas valuadas, en donde ademas de las viviendas se encuentran escuelas, areas
recreativas, puesto de salud, salébn comunal, tiendas, restaurante, calles de terraceria,
energia eléctrica y agua entubada.

5.9.7. Laguna O’quevix

Cuerpo de agua que una parte de acuerdo a los limites de la finca queda dentro de la
misma, la cual es aprovechada para un sistema de miniriego, el ganado bovino, recreacion,
asi como en la misma hay un proyecto para la crianza y engorde de tilapia (Oreochromis
niloticus) con el sistema de jaulas.

5.9.8. Cultivos permanentes (citricos)

Dentro de los usos actuales que posee la finca existe esta area cultivada con limén (Citrus
limon), sembrados a 6 m * 6 m, los &rboles no poseen una estructura definida, y
actualmente se encuentran en mal estado de mantenimiento, se observaron area en donde
se encuentra el cultivo con malezas, cuando realizan la comercializaciéon de la fruta la
realizan en el mercado local de Santa Ana, Petén.

5.9.9. Uso comunal (sin uso definido al momento de la visita)

De acuerdo al acompafiante de la visita de campo, esta area se dejé para que el que
necesite sembrar algun tipo de cultivo permanente la pueda utilizar, esta era un area que
estaba destinada para reforestarla con pino (Pinus caribaea) pero el mismo no se desarrollg,
por lo cual se abandond y actualmente es para uso comunal.

5.9.10. Arearecreativa

Es un area colindante con la laguna, dicha area es administrada por la cooperativa, en
donde se pueden realizar actividades como navegacion con botes en la laguna, pesca
artesanal, para lo cual existe alquiler de botes, cordel y anzuelos para pescar, bafarse en la
laguna, y también existen ranchos construidos con techo de manaca, sobre estructura de
madera, columnas de madera y piso de concreto con hamacas para descansar y polletones
para poder cocinar, mesas para comer.
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5.10. Infraestructura

En el casco urbano de la finca objeto de valuacidn se ubican las viviendas de los
copropietarios de la misma; en el centro comunitario, cuenta con infraestructura civil de uso
social o comunitario entre la cual se encuentra:

» Escuela oficial rural mixta; en la cual se imparte la educacion preprimaria y primaria, asi
como un instituto de educacion basica donde se imparte la educacion secundaria, de
primero a tercero basico.

» Infraestructura de uso general: oficina de la cooperativa, centro de atencién para
maternidad, y de salud, salon comunal para reuniones, iglesia catélica, bodega y garaje.

» Infraestructura de uso comercial que complementa el servicio de ecoturismo, en la cual
se encuentra: un hospedaje individual y general, restaurante y museo.

» En el centro comunitario se ubican las viviendas de las familias de la cooperativa, las
cuales son de tipologia constructiva de muros de mixto block visto (en su mayoria), con
columnas de concreto reforzado, con revestimiento de repello y cernido remolineado,
techo de lamina acanalada de zinc, colocada sobre estructura de madera aserrada
rustica y metal tipo costanera, piso de cemento, granito y ceramico, puertas de herreria y
madera, ventanas de herreria y madera.

5.10.1. Servicios basicos y secundarios

En la finca, esta disponible el servicio basico de agua entubada instalado en las viviendas y
en las areas de uso comun o social. Para las actividades domésticas y residenciales, se
extrae de un pozo mecénico con sistema de bombeo, el cual tiene 100 m de profundidad. El
agua se distribuye por medio de tuberias. Sin embargo, el servicio de agua entubada no
cuenta con ningun tipo de tratamiento; por lo tanto, la calidad del agua que se consume, se
cataloga como no potable.

Asi mismo esté disponible el servicio de energia eléctrica, el cual es provisto por la empresa
privada distribuidora de energia ENERGUATE; el mismo esta disponible en todas las
viviendas y en las areas de uso comun o social. Con relacion al servicio de drenajes; en las
viviendas las familias hacen uso de letrinas y bafos lavables conectados a fosas sépticas y
pOzos ciegos.

Las aguas servidas representan un problema en el ornato del centro urbano o comunitario
de la finca, ya que algunas familias las evacuan en canales improvisados a flor de tierra, en
ambos casos existe contaminacidon en las capas freaticas y proliferan los insectos
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trasmisores de enfermedades. El servicio de manejo de desechos sélidos se realiza, por
cada familia, dentro de la finca no existe ninguna institucion municipal o privada que preste
este servicio.

5.10.2. Caminos internos

La finca objeto de avallo, cuentan con aproximadamente 7 km de caminos internos, de los
cuales aproximadamente el 50 % cuenta con recubrimiento de balastro, en los cuales se
facilita el acceso vehicular. En las partes donde solo existe el camino sin ningun tipo de
recubrimiento se dificulta el transito vehicular y peatonal; sin embargo, por la pendiente
plana o casi plana y moderadamente inclinada que presenta se facilita el acondicionamiento
de caminos internos.

5.11. Factores que inciden en el valor comercial del inmueble

5.11.1. Factores favorables
» Al momento de la visita de campo se constato que la finca esta libre de mozos colonos.

» Las dos fincas que conforman en un solo cuerpo el inmueble de la Cooperativa Agricola
Integral “Nuevo Horizonte”, se encuentran inscritas y libre de limitaciones y anotaciones
en el Registro General de la Propiedad de la zona central, lo que garantiza la certeza
juridica del inmueble objeto de valuacion.

» Las fincas “El Horizonte” y “Esquipulas”, que en su conjunto conforman el inmueble de la
Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, NO cuentan con pasivos laborales
pendientes de pago.

» La carretera de acceso principal al inmueble es la carretera asfaltada CA-13, la cual es
de dos carriles y se encuentra en buen estado de mantenimiento, lo que facilita el acceso
al inmueble valuado. El inmueble respeta el retiro de 12.50 m que le corresponde al
derecho de via de la carretera en referencia.

» EIl inmueble se encuentra ubicado préximo a las cabeceras municipales de El Chal y
Santa Ana, ambos municipios del departamento de Peten, y se ubica a menos de 40 km
de la cabecera departamental.

» Las condiciones topograficas de la finca son adecuadas para el desarrollo de agricultura
(cultivos anuales), agropecuarios y de ecoturismo. En la mayoria del area de la finca no
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se encontraron limitaciones de pedregosidad superficial; la pendiente predominante se
encuentra en un rango de 0 % a 4 %.

La capacidad del suelo se pondera regular, son suelos arcillosos, existiendo una
profundidad efectiva favorable (suelos poco profundos de 30 cm a 60 cm); con base al
muestreo de calicatas realizadas en la fase de campo, los suelos en la finca se
encuentran dentro de las clases agroldgicas: 11l d1. Clase agroldgica Il influenciada por
el drenaje; 11l s1. Clase agrologica lll influenciada por la profundidad efectiva del suelo; Il
s4. Clase agrologica Il influenciada por la fertilidad; IVsls4. Clase agrologica IV,
influenciada por la profundidad efectiva del suelo y la fertilidad; IVs4. Clase agrolégica IV,
influenciada por la fertilidad y V d2. Clase agrolégica V, influenciada por el riesgo de
inundacion (se enuncian las clases agrologicas mas representativas).

Las caracteristicas fisicas del inmueble son homogéneas con las del entorno ya que se
encuentra ubicado en una zona de uso agropecuario y forestal, en la cual la actividad
gue predomina son los monocultivos anuales de maiz (Zea mays L), en algunos casos
cultivan otras especies de ciclo anual como frijol (Phaseolus vulgaris L) y pepitoria
Cucurbita mixta Pang), ajonjoli (Sesamum indicum L) y actividades agropecuarias de
crianza y engorde de ganado bovino, cobertura forestal y actividades de acuicultura
(crianza de tilapia (Oreochromis niloticus) para la comercializacion).

Actualmente dentro del inmueble se desarrollan actividades productivas como: agricola
(cultivos anuales y area de citricos), agropecuaria (crianza y engorde ganado bovino),
forestal (area de proteccidon natural de fuentes de agua, bosque con manejo natural y
reforestacion).

El recurso hidrico es catalogado como suficiente, contando con reservorios de agua para
el abastecimiento del ganado bovino, la laguna natural para uso recreativo y proyectos
hidrobioldgicos, abastecimiento del sistema de miniriego para el cultivo permanente, asi
como dos pozos para el consumo humano.

El plano catastral que se tuvo a la vista de ambas fincas en un solo cuerpo, facilita la
ubicacion de la misma asi mismo da certeza sobre las medidas y permite la recreacién
del mismo por medio de programa de dibujo asistido.

Las fincas cuentan con aproximadamente 7 km, de caminos internos habilitados en el 50
% con balastro, el resto se encuentra en regular estado de mantenimiento, facilitando el
transito vehicular y peatonal dentro de la finca.

Los linderos de la finca se encuentran bien delimitados, por cercos de alambre espigado
sobre postes de madera rustica y arboles vivos. Asi mismo el 85 % de los esquineros se
encuentran demarcados con base de concreto.
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En el casco urbano de la finca se encuentra conectado y disponible el servicio de
energia eléctrica, provisto por ENERGUATE.

5.11.2. Factores limitantes

>

El poligono del inmueble es de forma irregular, lo que dificulta el aprovechamiento del
area del inmueble y el desarrollo de las actividades agropecuarias y forestales donde se
ubican las &reas irregulares.

Al efectuar el analisis comparativo de la sumatoria resultante del area registral de la finca
450, folio 59, libro 4 de El Petén y finca 740, folio 99, libro 5 de El Petén correspondiente
a 9,095,100.57 m?; equivalente a 1,301.65 mz, y area fisica corroborada en campo
8,680,641.59 m?; equivalente a 1,242.33 mz. Se estableci6 una diferencia de area por
defecto de 414,458.98 m?, equivalente a 59.32 mz, representando el 4.56 % con relacién
al area registral, para efectos del presente avallo es objeto de valoracién el area menor
que para éste caso corresponde al area fisica corroborada en campo.

El drenaje en el 65 % del area de la finca esta catalogado como moderadamente lento; el
area de uso agricola, es atravesada por una corriente efimera, que, en dias de alta
precipitacion en la parte alta de dicha corriente, se sale de su cauce, inundando la mayor
parte del area agricola, en donde no posee estructuras de conservacion del suelo, para
poder extraer el agua de dicha area.

Por su extension con relacién a los inmuebles del sector (referenciales de valores de
mercado y de capitalizacion por rentas), el inmueble objeto de valuacion se ve afectado
por un factor de ajuste.

En el centro urbano de la finca, no esta disponible el servicio de drenajes por medio de
una red con tratamiento; los mismos estan conectados a fosas sépticas domiciliares,
pozos ciegos o son desfogados a la intemperie (flor de tierra), generando contaminacion
del manto freatico.

5.12. Valores de mercado (referenciales de la zona)

Los valores referenciales corresponden a la investigacion de campo y via telefonica que se
realizo en el area adyacente al inmueble valuado, que se presentan en el cuadro 8.
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Cuadro 8. Valores referenciales.

Fuente Tel. Valor/mz | Extensién/mz
Flor de Maria Ramirez Q.13,203.13 64.00
Oscar Carias Q.15,00.00 1.00
Propietario de venta de agroquimicos Q.15,625.00 64.00
Ing. Agr. Manases Isai Martinez Herrera 45095818 | Q.20,312.50 64.00
RESULTADO Q.16,035.00 1.00

En el cuadro 8, aparecen los valores referenciales obtenidos de diversas formas, los cuales
corresponden a inmuebles ubicados en el sector en donde se encuentra el inmueble
valuado.

En conversacion con vecina, indica que una caballeria con acceso cercano a la ruta se
vendié a un precio de Q. 845,000.00, quedando un precio por manzana equivalente a
Q.13,203.13. El sefior Oscar Carias, parcelario del sector indica que el valor de la manzana
en el sector es de Q.15,000.00.

Se le consulté al propietario de una venta de agroquimicos en Santa Ana, quien indica que
el valor de la caballeria en el sector es de Q.1,000,000.00, el valor de la manzana queda en
Q. 15,625.00.

En entrevista al Ingeniero Agrénomo Manases Isai Martinez Herrera, valuador autorizado
con trabajos realizados en fincas rusticas del departamento de Petén, manifesté que una
caballeria empastada, con plantacion forestal y con acceso directo a la carretera CA-13 se
cotiza a un precio de Q. 1,300,000.00, cotizando la manzana a un precio comercial de
Q.20,312.50.

El valor base para obtener el justiprecio de las fincas al sumar Q. 13,203.13 + Q. 15,00.00 +
Q. 15,625.00 + Q. 20,312.50; el valor base promedio que se obtiene es de Q. 16,035.00/mz.

No se presentan referenciales que permitan aplicar el método de capitalizacion de rentas, ya
que al momento de realizar la investigacion de referenciales no se encontraron disponibles
fincas en renta.

5.13. Valores de tasacion del inmueble
La tasacion del inmueble se divide en dos partes, la primera en lo referente al terreno (area

total de la finca) y la segundo lo referente a las construcciones. Y al final se presenta la
suma de los valores del terreno y de las construcciones.
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5.13.1. Terreno
En el cuadro 9 se presenta los valores de tasacion del inmueble valuados.

Cuadro 9. Valores de tasacion del bien inmueble.

Descripcién Valor
260.62 mz area agricola, con valor de Q. 9,000.00 por mz Q. 2,345,580.00
398.27 mz area agropecuaria, con valor de Q. 11,530.00 por mz Q. 4,592,053.10
164.23 mz area bosque natural, con valor de Q. 9,950.00 por mz Q. 1,634,088.50
120.00 mz area de reforestacion, con valor de Q. 9,420.00 por mz Q. 1,130,400.00
115.06 mz area agricola, con valor de Q. 10,550.00 por mz Q. 1,213,883.00
56.60 mz area urbana, con valor de Q. 17,650.00 por mz Q 998,990.00
Q
Q
Q
Q
Q.

46.89 mz area la laguna con valor de Q. 00.00 por mz 00.00
38.88 mz area cultivos permanentes (citricos), con valor de Q.
12,880.00 por mz

36.73 mz area de uso comunal (sin uso definido), con valor de Q.
7,710.00 por mz

5.05 mz area recreativa (de alquiler), con valor de Q. 15,300.00 por
mz

TOTAL

500,774.40

283,188.30

77,265.00

12,776,222.30

Los valores obtenidos se obtuvieron al aplicar factores de plusvalia y minusvalia de acuerdo
al uso actual y las condiciones en las que se encuentran las diferentes areas.

5.13.2. Construcciones
En el cuadro 10 se presenta los valores de las construcciones del inmueble valuado.

Cuadro 10. Valor de las construcciones encontradas dentro de inmueble valuado.

Descripcidn m? Valor Total
Construcciones 13,800.0 Q. 440.00 Q. 6,072,000.00
TOTAL Q. 6,072,000.00

Las construcciones del centro urbano fueron valuadas de forma masiva, para lo cual se
aplicé la metodologia de tasacion colectiva, en donde se verifico la topologia constructiva de
una construccién individual y como todas presentan la misma tipologia constructiva se
determiné el valor de manera general para todas las construcciones con un valor de
Q. 6,072,000.00. Dentro las construcciones valuados se encuentran 100 viviendas, 3
centros educativos, centro de atencion para maternidad y de salud, salén comunal, iglesia
catélica, bodega y un museo.
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5.13.3. Resumen de la tasacion

En el cuadro 11 se presenta el resumen de la tasacion del inmueble valuado.

Cuadro 11. Resumen de la tasacion.

A

Descripcion Total
Terreno Q. 12,776,222.30
Construcciones Q. 6,072,000.00
TASACION SUGERIDA Q. 18,848,222.30

criterio del suscrito valuador, el valor comercial del inmueble es de DIECIOCHO

MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS VEINTIDOS
QUETZALES 30/100 CENTAVOS al momento de la visita.

5.13.4. Justificacion de valores

Los valores obtenidos en la tasacion del terreno y de las construcciones se basaron de
acuerdo a las condiciones siguientes.

YVVVYVYVVVYVYY

Caracteristicas de ubicacion y acceso.

Caracteristicas topogréficas.

Caracteristicas hidrograficas.

Caracteristicas edafoldgicas.

Condiciones climaticas.

Caracteristicas de explotacion.

Oferta y demanda en el sector de ubicacion.

Sector de ubicacién y condiciones especificas de la zona.

5.14. Observaciones y/o recomendaciones

>

El presente avalud fue realizado como parte del programa del Instituto de Investigacion
Agronomica y Ambientales -lIA- de la Facultad de Agronomia de la Universidad de San
Carlos de Guatemala, para poder optar al titulo de Ingeniero Agrénomo en el grado
académico de Licenciado.

La visita al inmueble se realizé el 19 de enero de 2019, en compafiia de Pedro Figueroa
Cardona, Vocal Il de la junta directiva de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo
Horizonte”, persona designada para mostrar el inmueble.
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El inmueble posee construida una calle de terraceria en regular estado de mantenimiento
gue sirve de acceso a las diferentes areas que posee el inmueble valuado, sin embargo,
también sirve de acceso a varios inmuebles que colindan con el mismo, servidumbre de
paso que no se encuentra legalmente constituida.

La finca “Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”™, no se encuentra ubicada
dentro de Areas Protegidas, legalmente declaradas y administradas por el Consejo
Nacional de Areas Protegidas —-CONAP-, seguin consulta realizada en el mapa digital del
Sistema Guatemalteco de Areas Protegidas —SIGAP-.

Las fincas objeto de valuacidon no constituye ni se encuentra en Oficina de Control de
Area de Reserva Territorial del Estado —OCRET-, tomando como base al articulo 122 de
la Constitucidn Politica de la Republica de Guatemala “Reservas Territoriales del
Estado”.

No obstante, lo anterior, dentro de las obligaciones impuestas por La Nacion al momento
de la adjudicacion, aparece la obligacion de constituir gratuitamente las servidumbres
gue sean necesarias a los predios vecinos ya sean propiedad de otros adjudicatarios o
entidades del Estado, cuando ello sea conveniente para el desarrollo de la region.

Los valores indicados en el presente informe responden a un criterio técnico y de
acuerdo al peritaje de campo, el cual se baso en los factores de oferta y demanda, sector
inmediato y datos caracteristicos del inmueble valuado.

Debe tomarse en cuenta que toda la informacién contenida en el presente documento,
corresponde a las circunstancias tenidas a la vista al momento de la visita.
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6. CONCLUSIONES

1. Se pudo demostrar que el Manual de Valuacion de Bienes Inmuebles, de la Direccion de
Catastro y Avaluos de Bienes Inmuebles -DICABI-, del Ministerio de Finanzas Publicas
es eficaz en su aplicacion, ya que permitio identificar zonas homogéneas de valor, que
son utilizadas dentro de la elaboracién de la tasacion del avalio, basandose en un
método de comparacion de zonas; asi como también identificar los diversos usos del
bien valuado y asi poder determinar el valor comercial de la tierra en la cooperativa
objeto del estudio.

2. De acuerdo con la metodologia aplicada y los modelos de valuacién que posee el
Manual de Valuacién de Bienes Inmuebles, de la Direccion de Catastro y Avallos de
Bienes Inmuebles -DICABI-, se determindé que el valor comercial total del inmueble,
especificamente en la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”, del municipio de
Santa Ana, del departamento de Peten, es de: dieciocho millones ochocientos cuarenta y
ocho mil doscientos veintidés quetzales 30/100 centavos (Q. 18,848,222.30), al momento
de la visita.

3. Dentro de los distintos usos del suelo, identificados en la fase de investigacion se
encuentran; uso agricola, agropecuario, bosque natural, reforestacién, cultivos
permanentes, uso comunal, area recreativa y area urbana; usos que fueron valorados en
un total de doce millones setecientos setenta y seis mil doscientos veintidés con 30/100
centavos (Q. 2,776,222.30); constituyendo un area total de diversos usos del suelo de,
un mil doscientos cuarenta y dos punto treinta tres manzanas (1,242.33 mz), es decir un
valor de diez mil doscientos ochenta y cuatro quetzales por manzana (Q. 10,284.00 mz).

4. El terreno cuenta con un area superficial de trece mil ochocientos manzanas cuadradas
(13,880 mz?), constituyéndose un valor total del terreno en seis millones setenta y dos
mil quetzales exactos (Q. 6,072,000.00); es decir que el valor por manzana cuadrada del
bien valuado, es de cuatrocientos cuarenta quetzales por manzana cuadrada (Q.
440.00/mz?).
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RECOMENDACIONES

Es recomendable que la Cooperativa constituya legalmente una servidumbre de paso; ya
que el acceso actual de la misma sirve de acceso para otras comunidades aledafias; por
lo que se recomienda la realizacion de una servidumbre, para evitar conflictos de tierras
en tiempos futuros.

Asi también es recomendable que la Cooperativa, ordene su situacion legal, ante el
Registro de la Propiedad, ya que actualmente cuenta con problemas relacionados a la
liberacion de tutela interpuesta por el Estado al momento de adjudicarles la tierra.

Se recomienda a la cooperativa corregir el area inscrita en el Registro General de la
Propiedad de la zona central, debido a que dicha area posee una diferencia con el area
catastrada por el Registro de Informacion Catastral —RIC—, misma que concuerda con lo
verificado en campo.
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9. ANEXO

9.1. Tablade usoy categoria de construcciones
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En el cuadro 13A. Se muestra las caracteristicas de uso de las construcciones (industrial,
agricola, comercial o institucional y la categoria de las mismas (alta, media o baja).

Cuadro 12A. Tabla para industria, agricola, comercial e institucional.

ESTRUCTURA CUBIERTAY i -
Y MUROS CIELOS ACABADOS CARACTERISTICAS | CATEGORIA
Estructura: de Cful?iertas: de Repello mas Cons.trucci(.')n (Ele gran
concreto armado | 'AMina troquelada | oo migg o amphtgd, disefiada
y metalica, en 0 ashesto blanqueado de espeualmehte para el
ambos casos cemento, con éptima calidad y | @imacenamiento de
pueden ser arteéc.)nado pintura de Productos de toda
fabricados con la | Metalico o de excelente calidad, | Indole; con excelente
més alta calidad | CONCretoy en en sus llumllnac_:llon y
y resistencia de algunas estructuras y ventllaC|on,tanto
materiales. parcialmente l0sa | o e des metélicas | Natural, asi como
fundldqy con pintura artificial, generalmente

Paredes o prefabricada. anticorrosiva. poseen cuartos

- refrigerados para los
muros: de _ ' ;
concreto ?lelos: en el Las oficinas artlcglos que asi lo
armado, saper- | dreade poseen requieren.
block, escoria almacenamiento | 5pientes Asimismo, poseen
volcénica, mixto: n.ormalmente no amplios y con funcionales muelles ALTA
ladrillo, piedra y tienen, pero en excelentes para carga y descarga

block, en cada
caso con el mas
perfecto y
excelente
acabado. La
altura minima
para este tipo de
construccion es
de 8.00 my para
sus oficinas es
de 3.00 m.

las oficinas se
pueden encontrar
cielos falsos, de
concreto con
repello y cernido,
duelas de
maderas finas
con vigas
expuestas,
celotex, vinilico y
otro tipo de
material de
excelente
calidad.

decoraciones, sus
ventanales y
puertas
principales de
acceso con
vidrios biselados
de muy buena
calidad y marcos
de aluminio o
bronce y madera.

para mercaderias;
espaciosas puertas
para el transito de toda
clase de vehiculos y
maquinas
montacargas y un
extenso parqueo
superficial y s6tano.

Al frente de estas
construcciones
cuentan con vistosas y
elegantes oficinas,
vestidores,
guardianias y bafios
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Continuacién cuadro 12A.

ESTRUCTURA
Y MUROS

CUBIERTAY
CIELOS

ACABADOS

CARACTERISTICAS

CATEGORIA

excelentes.

Pisos de concreto
de gran espesor;
en las oficinas de
maderas
preciosas, ladrillo
de cemento con
granito o
marmoleado,
ladrillo de barro
tratado y ladrillo
ceramico; Bafios
el area de
almacenamiento
de excelente y
presentable
calidad para uso
colectivo y para
las oficinas esta
provista de con
artefactos
sanitarios de
primera clase; sus
instalaciones
eléctricas son
ocultas y visibles,
agua potable
excelente, con
suficientes lineas
telefénicas en
planta asi como
lineas
secundarias tanto
internas como
externas.

ALTA

Estructura: de
concreto armado
y metdlico, en

Cubiertas: de
lamina troquelada
0 asbesto

Repello, cernido
y/o blanqueado
de excelente

Construccion con
suficiente amplitud,
con muy buena

MEDIA
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Continuacién cuadro 12A.

ESTRUCTURA CUBIERTAY . .
Y MUROS CIELOS ACABADOS CARACTERISTICAS | CATEGORIA

ambos casos cemento, con calidad o sisado; ventilacion e
pueden ser artesonado en sus iluminacién tanto
prefabricadosy | metalico o de estructuras y natural como artificial,
de muy buena concreto paredes metalicas | funcionales muelles
categoria. parcialmente con pintura para carga y descarga
Paredes o fundida. anticorrosiva. Con | para mercaderias; con
muros: de respecto a las puertas aceptables
concreto Cielos: oficinas poseen para el transito de
armado, generalmente ambientes maquinas
superblock, carecen de ellos, | agradables con montacargas y
escoria pero en las decoraciones, sus | parqueo amplio.
volcanica, mixto: | oficinas se ventanales
ladrillo, piedray | pueden encontrar | pueden ser con Al frente de estas
block; y otros, en | de concreto con | molduras de construcciones se
cada caso con el | repello y cernido, | aluminio o cuentan con elegantes
mas perfecto logrando figuras bronce, en los y confortables oficinas,
acabado y dela | decorativas, con | cuales se vestidores,
mejor calidad. revestimiento de | observan vidrios | guardianias y bafios.
Las paredes del | maderas finas, de la mejor

interior de este
tipo de
construccién
pueden tener o
no revestimiento,
en cambio en las
oficinas se
encuentran
revestidas con
cernido del mas
fino acabado o
de maderas
finas. La altura
normal para este
tipo de
construccioén es
de 6 my para
sus oficinas es
de 3m.

cielo falso, aguilit
u otro tipo de
material de muy
buena calidad.

calidad. Técnicas
de instalaciones
eléctricas tanto
ocultas como
visibles, asi como
de su alumbrado
tanto externo
como interno.
Pisos de concreto
de gran espesor,
en oficinas de
ladrillo de
cemento y
mosaicos de
madera de buena
calidad.

Barios el area de
almacenamiento
para uso
colectivo, en la
oficina esta
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Continuacién cuadro 12A.

ESTRUCTURA CUBIERTAY . .
ACABADOS CARACTERISTICAS | CATEGORIA
Y MUROS CIELOS
provista con
artefactos
sanitarios de muy
buena calidad,
con excelente
agua potable.
Repello, cernido Estructura: de
de buena calidad | concreto armado y
0 en su caso metalico, en ambos
sisado; en sus casos pueden ser
estructuras y prefabricados y de
, paredes metalicas | muy buena calidad.
Construccion de .
) . ) con pintura Paredes o muros:
regular amplitud, | Cubiertas: de . ) i ) i
. . . anticorrosiva. Las | mixto: ladrillo, piedra y
suficiente lamina de zinc o - _
T oficinas poseen block u otros tipos de
ventilacion e asbesto cemento, , .
S, .. ambientes poco materiales de muy
iluminacién lamina troquelada _
o agradables con buena calidad, en
artificial y con artesonado i
. algunas cada caso con el mas
natural, con metalico. .
decoraciones, sus | perfecto acabado
muelles para .
carga y descaraa | Cielos: ventanales observandose en la
gay . g IEl0S: pueden ser con parte de sus paredes
de mercaderias; | generalmente ~
Lertas para. el recen de ell molduras de pequefios tragaluces
't)rénsito ge carece | € €10S., | aluminio con de ladrillo, block
mAquinas p?r(? enlas d vidrios de la invertido y block de BAJA
q oficinas pueden buena calidad. vidrio de la mejor
montacargas y ser de concreto :
- calidad.
considerable conrepelloy
) Adecuada
parqueo. Al cernido, logrando distribucion de L des del
frente de estas figuras instalaci . as parg els ©
construcciones decorativas, nstalaciones interior de a

se cuentan con
oficinas poco
elegantes,
guardiania y
bafios.

plywood, tablex,
aguilit o algun
otro material de
buena calidad.

eléctricas tanto
ocultas como
visibles, asi como
de su alumbrado
externo e interno.

Pisos de concreto
de regular
espesor, en
oficinas de ladrillo
de cemento y
marmoleado o de

construcciéon carecen
generalmente de
revestimiento alguno,
pero en las oficinas
tendran buen
revestimiento con
cernido, pintura y
z6calos de madera
fina. La altura normal
para este tipo de
construccion es de
5.00 m y para sus
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Continuacién cuadro 12A.

ESTRUCTURA CUBIERTAY . .
Y MUROS CIELOS ACABADOS CARACTERISTICAS | CATEGORIA

granito. oficinas es de 2.60 m.

Bafios regulares

en el area de

almacenamiento

para uso

colectivo, en la

oficina esta

provista con

artefactos

sanitarios de

buena calidad y

con suficiente

agua potable.
Construccion Sin revestimiento | Estructura: de
con la necesaria alguno o en su estructura metalica o
amplitud, caso sisado; en de madera, en ambos
deficiente sus estructuras 'y | casos pueden ser
ventilacion e Cubiertas: de paredes metdlicas | prefabricados de
iluminacion lamina de zinc con pintura buena calidad.
artificial y metdlicas o anticorrosiva o en
natural, con o sin | plasticas y sus estructuras Paredes o muros:
muelles para asbesto cemento, | de madera con mixto: ladrillo, piedra 'y
carga y descarga | con artesonado pintura. Block; u otros
de mercaderias; | metalico o de materiales de buena a
puertas para el madera. Las oficinas regular calidad, con o
transito de carecen de sin acabados
maquinas Cielos: carecen ambientes observandose en la PRECARIA
montacargas y de ellos, en las agradables, sus parte de sus paredes
escaso parqueo | oficinas pueden ventanales pequefios tragaluces
0 sin el mismo. ser de concreto pueden ser con de ladrillo, block

con repelloy molduras de invertido.

Una puerta cernido, plywood | aluminio o
exterior amplia o algun otro madera con Las paredes del
de meta al material de vidrios de la interior de la

frente; en su
interior se cuenta
con una oficina
comun,
guardiania y
bafios pequefios.

regular calidad.

regular a mala
calidad.
Inadecuada
distribucién de
instalaciones
eléctricas tanto

construcciéon carecen
de revestimiento
alguno, en algunas
oficinas tendran
revestimiento con
cernido, pintura 'y
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Continuacién cuadro 12A.

ESTRUCTURA
Y MUROS

CUBIERTAY
CIELOS

ACABADOS

CARACTERISTICAS

CATEGORIA

ocultas como
visibles, asi como
de su alumbrado
tanto externo
como interno.
Pisos: de
concreto de
espesor corriente,
en oficinas de
ladrillo de
cemento o torta.

Bafios: de
regulares a malos
en el area de
almacenamiento
para uso
colectivo, en la
oficina esta
provista con
artefactos
sanitarios de
regular calidad y
con deficiente
agua potable.

zo6calos. La altura
normal para este tipo
de construccion es de
4.50 m y para sus
oficinas es de 2.60 m.

Fuente: Ministerio de Finanzas Publicas, Manual de Valuacion Inmobiliaria; de la Direccién de Catastro y
Avalulos de Bienes Inmuebles -DICABI-, 2005.




9.2. Tabla pararesidencias
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En el cuadro 13A. Se muestra las caracteristicas de las construcciones de uso residencial
(muros, entrepiso, area de construccion, cubierta) y la categoria de las mismas (alta,

media o baja).

Cuadro 13A. Tabla para el avalto de residencias.

AREA .
MURQOS ENTREPISO z CUBIERTA CATEGORIA
CONSTRUCCION
Losa Losa
Vidrio. Concreto. convencional convencional.
Mixto block. ' Losa
Barro cocido Losa prefabricada
3 prefabricada. Mayor a 200 m?. . ' ALTA
Otros materiales Teja con
_ Metal. Madera.
de caracteristicas . estructura de
. Uno o varios
similares. i concreto
niveles.
reforzado.
Concreto. Mixto
block. Calicanto.
Madera aserrada. Losa
Piedra. Adobe Uno o dos Menor o igual a convencional.
. ) MEDIA
reforzado u otro niveles. 200 m?. Losa
material de prefabricada.
caracteristicas
similares
Mixto block. . , .
. Teja. Lamina u
Barro cocido. )
. otro material de
Calicanto. L.
caracteristicas
Madera aserrada. similares. Con
Piedra. Adobe Generalmente ) L
: Libre. cualquier BAJA
reforzado. Adobe. | nivel.
estructura
Bahareque. Otros
. excepto losa de
materiales de
. concreto
caracteristicas
.. reforzada.
similares
Bajareque. Lamina. Madera.
Madera rustica. Un nivel. Libre. Manaca u otros PRECARIA

Lamina. Adobe.

materiales de
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Continuacién cuadro 13A.

AREA )
MUROS ENTREPISO CONSTRUCCION CUBIERTA CATEGORIA
Lepa. Otros caracteristicas
materiales con similares.

caracteristicas
similares.

Fuente: Ministerio de Finanzas Publicas, Manual de Valuacion Inmobiliaria; de la Direccién de Catastro y

Avallos de Bienes Inmuebles -DICABI-, 2005.

9.3. Tabla paraverjas

En el cuadro 14A. Se describen las caracteristicas de disefo, altura y acabados de las
verjas y la categoria de las mismas (alta, media o baja)

Cuadro 14A. Tabla para el avallto de verjas.

DISENO ALTURA ACABADOS CATEGORIA
Es de un disefio excelente, en toda su
extension, en la cual se utiliza material de Este tipo de verjas tienen
primera calidad el cual que proporciona Altura excelentes acabados,
seguridad. Son construcciones que . entre los que se
. promedio . .
pueden tener una mezcla de materiales y es de 250 mencionan, el barniz, | ALTA
estar distribuidos de la siguiente forma. ' repello, cernido y pintura,
: m.
En su base, ladrillo, block con una altura fachaleta, con barandas
mayor a 1.25 m y la parte superior con de hierro forjado, pintada.
hierro forjado o planchas de metal.
Es de un disefio buena calidad, en toda
su extension, en la cual se utiliza un buen . .
. : Este tipo de verjas tienen
material el cual que proporciona
_ Altura acabados, entre los que
seguridad. Estas pueden estar . .
. . . promedio se mencionan, repello o
construidas con dos tipos de materiales, ) MEDIA
) . es de 2.00 | cernido, con barandas de
en la base Mixto block, ladrillo o los que )
. . m. hierro en algunos casos
indica la tabla de verjas con una altura ..
L : esta pintada.
maxima de 1.50 m y la parte superior con
hierro forjado.
Es de un disefio adecuado, en toda su | Altura Este tipo de verjas no BAJA

extension, en la cual se utiliza material

promedio

tienen acabados.
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Continuacién cuadro 14A.

DISENO ALTURA ACABADOS CATEGORIA
corriente el cual que proporciona una | es de 1.50
relativa seguridad y privacidad. Estas por | m.

lo regular estan construidas con un tipo
de material, sin embargo, puede tener en
la base block o ladrilo a una altura
maxima de 60 cm y la parte superior, con
lamina, malla, madera y otros.

Fuente: Ministerio de Finanzas Publicas, Manual de Valuacion Inmobiliaria; de la Direccién de Catastro y

Avaluos de Bienes Inmuebles -DICABI-, 2005.
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9.4. Mapas de pendiente y uso actual del suelo de la Cooperativa Agricola Integral

“Nuevo Hor

izonte”
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Fuente: elaboracién propia, 2019.

Figura 4A. Mapa de pendientes predominantes en la finca objeto de valuacion.
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Fuente: elaboracién propia, 2019.

Figura 5A. Mapa de uso actual de la tierra al momento de la visita en el inmueble valuado.
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9.5. Solicitud de apoyo al presidente de la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo
Horizonte”, Santa Ana, Petén

SENOR MIGUEL ANGEL CASTANEDA; PRESIDENTE DE LA JUNTA DIRECTIVA DE LA
COOPERATIVA NUEVO HORIZONTE, MUNICIPIO DE SANTA ANA, DEPARTAMENTO DE
PETEN.
YO, ENGELWERTH AMADEUS GALVAN SOLIS, de cuarenta y cinco afios de edad, casado,
guatemalteco, Técnico Universitario en Produccién Agricola, con domicilio y residencia en el
departamento de Chiquimula; me identifico con el Documento Personal de Identificacion, codigo
Unico de identificacion nimero dos mil doscientos seis espacio noventa y ocho mil ciento cuarenta
y siete espacio dos mil cuatro (2206 98147 2004) extendido por el Registro Nacional de las
Personas de la Replblica, y con‘el camé universitario nimero nueve millones cuarenta mil ciento
veinticinco (9140125), extendido’ por-la Universidad de San Carlos de Guatemala; ante usted
respetuosamente comparezco a solicitar AUTORIZACION PARA LA ELABORACION DE MI
TRABAJO DE GRADUACION EN LA COOPERATIVA QUE USTED DIRIGE; para la obtencién
del titulo de Ingeniero Agronomeren grado de Licenciado, enbase-a lo siguiente;

EXPONGO:
2. Que tengo pensum cerrado de la carrera de_ Ingeniero Agrénomo en Sistemas de Produccion
Agricola, de la Facultad de Agronomia -FAUSAC-; de la Universidad de San Carlos de Guatemala.
3. Que me encuentro desarrollando la Investigacién de mi trabajo de graduacion, siendo este un
requisito esencial para poder optar al grado de Licenciado en la carrera antes mencionada.
4. Asi mismo dentro de los requisitos, es necesario desarroliar un trabajo de graduaciéon enfocado
en una area del cual tengo vasta experiencia; ya que estoy en un programa de investigaciones
agronémicas .Ge la facultad y para poder graduarme, me es requerida una investigaciéon en la cual
ponga a prueba mis conocimientos laborales realizados hasta la fecha; para lo cual vengo a
soliéitar ante usted, como representante de la Cooperativa Nuevo Horizonte del municipio de Santa
Ana, del departamento de Peten; autorizacion para poder desarrollar mi trabajo de graduacion y asi
también la fase de investigacion de la misma en la institucion que usted coordina.
5. El trabajo a desarrollar tiene como titulo, “VALUACION DE TIERRAS RURALES, APLICANDO

LA METODOLOGIA DEL MANUAL DE VALUACION INMOBILIARIA DEL -DICABI-; EN LA
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COOPERATIVA NUEVO HORIZONTE, MUNICIPIO DE SANTA ANA, DEPARTAMENTO DE
PETEN?"; trabajo en el cual se pretende realizar un avalué en el érea rural, de caracter comercial
utilizando la metodologia vigente para la realizacion de esos trabajos.

FUNDAMENTO DE DERECHO:
Articulo 28 de la Constitucion de la Politica de la Republica de Guatemala: DERECHO DE
PETICION: los habitantes de la Republica de Guatemala tienen derecho a dirigir, individual o
colectivamente, peticiones a la autoridad, la que esta obligada a tramitarlas y debera resolverlas
conforme a la ley. En materia administrativa el término para resolver las peticiones y notificar las
resoluciones no excedera de treinta dias.

PETICIONES:

1. Que se admita para su trémite la presente solicitud.
2. Que en base a |0 expuesto, se me otorgue la autorizacion respectiva para la elaboracion de mi
Trabajo de Graduacién a nivel de Licenciatwa, en dicha institucion, §0n base a lo establecido en la
parte expositiva.
Acompario copia de la presente solicitud.

Santa Ana, Peten, 25 de agosto 2018.

']

ENGELWERTH AMADEUS GALVAN SOLIS
Técnico Universitario en Produccién Agricola
Tel: 30188267




9.6. Galeria fotografica Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”
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Fuente: elaboracién propia, 2019.

Figura 6A. Entrada principal a la Cooperativa Agricola Integral “Nuevo Horizonte”.

INSTITUTO NACIONAL DE COOPERATIVAS Bk |
GUATEMALA, C. A,
REGISTRO DE COOPERATIVAS

EL INFRASCRITO REGISTRADOR DE- COOPERATIVAS DEL INSTITUTO NACIONAL DE COOPERATIVAS. HACE

CONSTAR: QUE DE ACUERDO CON EL DECRETO pﬂts%«: 82-78 DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA, LA
COOPERATIVA, __ ACGRICOLA

TIPO INTEGRAL

DENOMINADA _ COOPERATIVA INTEGRAL AGRICHER

“Au .

ZONTE", RESPONSABILIDAD IUTADA

| CON DOMICILIO EN EL DEPARTAMENT Q7 S LEN 5
DETERMINA LA LEY GENERAL D ' 'i "
CORRESPONDIENTE REGISTRO.

Y
sEDE EN: _INCA EL HORTZONTE, SANTRH.

DO TODOS LOS REQUISITOS QUE
PARA su

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 7A. Patente de registro ante el Instituto Nacional de Cooperativas —INACOP-.
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Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 8A. Vista de la via de acceso a la
finca valuada.

Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 9A. Segunda vista de la via de
acceso a la finca valuada.

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 10A. Vista de las viviendas.

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 11A. Segunda vista de las
viviendas.
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Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 12A. Uno de los linderos de la finca
valuada.

= 148,

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 13A. Uno de los esquineros de la
finca valuada.

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 14A. Vista de la pendiente
predominante en el inmueble.

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 15A. Segunda vista de la pendiente
predominante en el inmueble.
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Fuente: elaboracion propia, 2019. Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 16A. Area con pasto en la finca. Figura 17A. Pastizales dentro de la finca.

0 : ;
Fuente: elaboracion propia, 2019. Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 18A. Area de la reserva forestal. Figura 19A. Plantacion voluntaria (pino).
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Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 20A. Vista de la cobertura forestal.

T, A T
Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 21A. Segunda vista de la cobertura
forestal.

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 22A. Vista del recurso hidrico
laguna O’quevix.

3

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 23A. Segunda vista del recurso
hidrico laguna O’quevix.




86

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 24A. Vista del drenaje en la finca.

Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 25A. Segunda vista del drenaje en
la finca.

B 4%
Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 26A. Vista del lugar donde se ubica

el pozo en la finca.

Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 27A. Area con cultivo de maiz.
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Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 28A. Inscripcion registral de la finca
450, folio 59, libro 4 de Petén.
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Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 29A. Inscripcion registral de la finca

450, folio 59, libro 4 de Petén.

Derechos Reales. Daminio, Inscripeion Nimero: 4. Finea 450 Folio 59 Libro 4 de EL
PETEN LOS CIENTO CUARENTA Y GINCO (145) DESMOVILIZADOS DE -URNG-
UBICADOS EN EL ALBERGUE DBJTCFINCA PAPALHA ALDEA LA TINTA
MUNICIPIO AMENTO DE

do
. Documento presgatignel dia 24 de
e y s copia electrgnidy (g umero:

uz. Realizada en Guatemala, &l 27 de febrero de

Fuente: elaboracidn propia, 2019.
Figura 30A. Inscripcion registral de la finca
450, folio 59, libro 4 de Petén a favor de
los 145 desmovilizados.

cion Nimero: | Finca 450 Folio 59 Libro
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Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 31A. Hipoteca vigente de la finca
450, folio 59, libro 4 de Petén.
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Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 32A. Inscripcion registral de la finca
740, folio 99, libro 5 de Petén.
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de febrero de 1995, Honorarios Q 4990.00, ™%,
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Fuente: elaboracion propia, 2019.
Figura 33A. Inscripcién registral de la finca
740, folio 99, libro 5 de Petén a favor de
los 145 desmovilizados.

Inseripeion Namero; 3, Finca 740 Folio 99 Libro
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Fuente: elaboracién propia, 2019.
Figura 34A. Hipoteca vigente de la finca
740, folio 99, libro 5 de Petén.

Plano Catastral
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Figura 35A.

Cooperativa Agricola Integral “Nuevo

Horizonte”.

Fuente: elaboracién propia, 2019.
Plano catastral de la
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