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INTRODUCCION

Los planteamientos que se formulan en el trabajo de tesis
intitulado "Procedimiento Legal del Avalio de Bienes Inmuebles
y su Utilidad en la Administracién Publica,” tienen por objeto
presentar una panordmica lo ma&s analitica que fuera posible,
enfocando las variables de mayor relevancia segin la importancia

del tema.

Es de advertir que, en el tesario no aparecié otro idén-
tico o parecido, lo que hace suponer que el tema no habia des-
pertado interés, por ello encajdé para el fin que fuera propuesto
y concedido, previa solicitud gque llend los requisitos que con-

forman el plan de tesis y plan de trabajo para elaborar tesis.

Entre los objetivos que se persiguen con la elaboracién
del presente trabajo estéan; primero: destacar la importancia
que tienen los avalios en el ambito juridico, econémico, técnico
y fiscal; segundo: dar a conocer 1las variables sobre las que
se fundamenta un avalio y que constituyen propiedades o carac-
teristicas propias de cada finca objeto de avalto tales como
lugar de ubicacidén, extensidén superficial, dimensiones de frente
y fondo, factores de plusvalia y minusvalia; y tercero: realizar

una investigacidn para verificar con qué frecuencia se valaan

o revalian los bienes inmuebles en Guatemala.




Las hipétesis que sirvieron de guia para la investigaérgﬁb
fueron varias. Se comienza por la del fin condicionado que
consiste en dar a conocer en esta tesis los efectos juridicos
que producen los avalios voluntarios y conflictivos y sus conse-
cuencias en &mbitos diversos; asi también, se supone que los
casos concretos de avaluos analizados segin el lapso escogido,
del 4 de mayo al 16 de noviembre de 1993, para el Departamento
de Guatemala, bajo la hipdétesis que en ese lapso de tiempo con-
curririan todas las clases de avalios descritos en el primer

capitulo de esta tesis.

Otras de las hipbétesis se construyeron en torno a las
bases legales y leyes referidas a tasaciones inmobiliarias,
que por cierto se encuentran difusas y contradictorias, de tal
manera que impiden la labor del valuador, como sucede con las
bases legales de la "valuacidén en masa" que sustituyd al sistema
tradicional consistente en el avalio individual de valuadores
autorizados, mas al correr del tiempo, se torna a poner en prac-
tica este Gltimo, sin derogar o reformar la ley que rige el

sistema "valuacidn en masa“.

Puedo asegurar que se probaron las hipdtesis ya menciona-
das, pero parcialmente, dada la delimitacidén del cronograma
objeto de investigacidén (4 de mayo al 16 de noviembre de 1993)
en el que se suponia investigar las valuaciones en

todas sus clases, rangos Y cuantias, en todo el
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Departamento de Guatemalaj; mas ese proyecto fue, en parte p&s‘i’-’-
tivo, por haberse establecido fehacientemente valuaciones hechas
s6lo en cuatro municipios del mencionado Departamento, consta-
tédndose que las variedades mas utilizadas fueron las valuaciones
para liquidar sucesiones tgstamentarias o intestadas, asi como

las que sirven de base para fijar el impuesto Unico sobre inmue-

bles.

Métodos de investigaciéon utilizados. Fueron utilizados
los siguientes: a) METODO INDUCTIVO: porque a la experiencia
de los casos concretos de la valuacidén del 4 de mayo al 16 de
noviembre de 1993, que va de lo particular a lo general, puede
establecerse una ley general para todos los casos analogos, in-
vestigados y pendientes de investigar; b) METODO DE LAS CIENCIAS
HISTORICAS: por estar en intima dependencia de su objeto, par-
tiendo de indicios y documentos y basandose en los testimonios

validos.

Como conclusidén general, puedo decir que el punto.central
sobre el cual giran los casos concretos, delimitados cronolégica
Y geograficamente, fue disenado con la asesoria del Licenciado
LUIS HAROLDO RAMIREZ URBINA a dquien se le agradece ese gesto
de generosidad por la orientacidén impartida en los prolegdmenos
de conocimiento e informacién avaloratorios, elloc me ayudd a
perfeccionar el material de informacién y analisis que original-
mente se encontraba incompleto y quizd falto de suficiente madu-

rez.
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Conforme investigacién documental, los resultados redles’

fueron distintos a lo programado, por la creencia que se tenia
en el sentido que todos los expedientes de valuacién practicados
del 4 de mayo al 16 de noviembre de 1993, que obran en el archivo
de la Direccién de Catastro y Avaldto de Bienes Inmuebles (DICABI),
correspondian a todo el departamento de Guatemala, pero es el
caso que, segin lo indagado en los propios archivos, aparecen
valuaciones de sb6lo 4 municipios, para liquidar sucesiones post
mortem y para establecer el Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

En el resto de municipios a juzgar por las graficas numeradas
del uno al tres de la presente tesis, la mayoria de propietarios
no han valuado las propiedades en perjuicio de unos pocos que
si, han 1llevado a la practica sus tasaciones, de ahi la razén
de las altas tasas contenidas en las tablas de la citada insti-
tucidén para el cobro del impuesto. Tal situaciéh incémoda, deéa—
pareceria si las autoridades fiscales exigieran tasaciones ge-
néricas, funcidén que no realiza DICABI no obstante encontrarse

investida de autoridad para practicar avalios oficiales.




CAPITULO I

1. EL AVALUO., CONCEPTO
1.1, Generalidades

1.1.1.  ¢éQué es avalio o tasacidn?

El ilustre abogado iberoamericano Ossorio y Florit
(espafiol por nacimiento y argentino por haber adoptado esa nacio-
nalidad) dice. "Avalio. Accidén y efecto de valorar o evaluar,
de sefialar a una cosa el valor correspondiente a su estimacién,
asi como también ponerle precio. Esté expresién tiene importan-
cia juridica en diversos actos; ya que, por equivalente a tasa-
cién, es aplicable a los contratos de préstamo con garantia
hipotecaria o prendaria, a la estimacién de las mercaderias suje-
tas al pago de los derechos arancelarios, a la determinacién
de la cuantia de ciertos impuestos y contribuciones, a las suce-
siones mortis causa, para la valoracién de los bienes, a efecto
de su particién".(1) Para el tratadista guatemalteco Davila
Martinez "es la ponderacién o medida del precio estimativo de

un bien o cosa".(2)

(1) Ossorio, Manuel: Diccionario de CC. JJ. PP. y SS. Libro de edicidén ar-
gentina. Editorial Heliasta, S.R.L. lra. Edicidén 1974. pag. 75.

(2) Davila Martinez, Felipe E., Valoracién de Inmuebles Urbanos lra. Edicién
Tip. Nac. Guatemala 1960 Pag. 17.




Federico Puig Pefa, de la carrera fiscal nos dice: "Si
necesaria es la operacién del inventario para llegar a la liquida-
cién de 1la sociedad conyugal, también lo es la del avalto o
tasacidén ya que sin determinar el valor de los bienes inventa-
riados, mal puede 1llegarse a su exacta distribucién”.(3) En
otro de sus tomos dice: "avallo. Siendo la finalidad del inventa-
rio la concrecién del activo y pasivo de la herencia, determinan-
do e individualizando 1los bienes, derechos y acciones de 1la
sucesidén, el avalio tiene por asi decirlo, una finalidad comple-
mentaria de aquZl, pues a cada objeto descrito afiade su propia
valoracidén, que es precisamente la que da el tono contable para
la determinacidén de la masa activa y las adjudicaciones en particu
lar. Tal valoracidén puede venir ya hecha por el testado, o
puede hacerse por acuerdo de los interesados con un criterio
de concordia, nada obsta, empero, a que pueda hacerse por arbi-
traje o bien incluso por contadores-partidores asistidos por
peritos. Pero en todo caso, ha de ajustarse a los conceptos
y tipos de la legislaciéon del impuesto de derechos reales, para
evitar que sean rechazadas las valoraciones hechas y tenga que
rectificarse la particién efectuada. Ademés, n.in de ser tenidos
muy en cuenta los legatarios de parte alicuota, los derechos
del cébnyuge y los de los acreedores, cuando no sean parte en
el juicio de testamentaria asi como, en ciertos casos, los lega-

(3) Puig Pefia, Federico, Derecho Civil Espafol 3a. Edicién, Ediciones Pira-

mide, S.A. Madrid 1976. So. Tomo Pag. 181.




tarios particulares que pueden reclamar de agravio contra las’
valoraciones, si con ellas se perjudicara los respectivos dere-

chos de cada uno de ellos.

En la practica suele consignarse a continuacioéon de la
descripcién de la cosa, su valor o tasacidén en letra de la
misma, y se saca después en cifra a la columna correspondiente

dicha tasacidén, para lograr la suma total del caudal heredita-

rio."(4)

La enciclopedia LEXIS, EDITORIAL FRANCISCO SEIX, S.A.,
da las siguientes definiciones: "Avalto. Valoracién". De esta
pasamos a definir el término “"valoracién", asi: "Valoracidn
f. acciéon y efecto de valorar. Valorar o valorear. Determinar

el valor de una cosa; poner precio."($5)

Guillermo Cabanellas indica 1lo siguiente; "AVALUO. (6)
accidon y efecto de valuar, esto es, de fijar la estimacidén de
una cosa en la moneda del pais, o la indicada en el negocio
de gque se trate. Tasacidn; Jjustiprecio." También indica 1lo

siguiente: "en las sucesiones, y de modo especial en las aceptadas

(4) Op. Cit. Tomo 60. Pag. 83.
(5) Enciclopedia Lexis lra. Edicién. Editorial Francisco Seix, S.A. Espaifia
1962. Tomo X Pag. 320.

(6) Cabanellas, Guillermo, Diccionario de Derecho Usual, 1lla. Edicién.
Editorial Heliasta S.R.L. Republica Argentina 1976. Tomo I Pag. 247.




a beneficio de inventario o en las que concurren varios hérede:
ros luego del inventario, y cual complemento del mismo, se proce-
de al avalio de los bienes de 1la herencia, base determinante
del haber 1liquido y de las cuotas fijadas por la ley o por el
testador, o combinadamente entre aquellos y este."

1.2. Segunda parte del concep#o. A continuacién, expongo con-
ceptos que a mi juicio son necésarios tener en cuenta, especial-

mente en casos de impugnacidn de avalios.

iQué es reavalio? "Es la redeterminacidén del precio
estimativo de un bien o0 cosa sometida a juicio de valoraciédn

anterior."(7)

ZQue es contraavalGo? "Es la objecidén contraria en
estimativa de precio o tasacién, para el encuentro de la equidad

sobre el valor de un bien o cosa."

IMPUGNACION.

"Objecién, refutacidn, Contradiccidén. Se refiere tanto
a los actos y escritos de la parte contraria, cuando pueden ser
objeto de discusidén ante los tribunales, como a las resoluciones

judiciales que sean firmes y contra las cuales cabe algun recurso.

(Diccionario de Derecho Usual).

(7) oOP. Cit. Pag. 17.




Actitud igual ante disposiciones o resoluciones en’

la via administrativa."(8)
DEFINICION DE INMUEBLE:

Antes de detallar la clasificacidén de avalios de inmue-
bles, definiremos que: "inmueble es un bien por naturaleza fijo
en el espacio, primariamente el suelo y o las construcciones,
circunscrito dentro de cercas, vallados, setos o muros, cuando
esta juridicamente incorporado al aprovechamiento activo o en
estado ocioso, pero ya sujeto a la apropiacion de hecho por

accidén posesoria o de uso, o por razbdn de derecho."(9)

Este concepto corresponde a la tipificacidén del inmue-
ble primario y que también se le puede llamar simple, mas este
inmueble, segun la modalidad a que se le destine o segun provecho
o conveniencia que de él quiera obtenerse, se acostumbra trans-
formarlo en bien inmueble compuesto, que también suele llamérsele
solar compuesto, por quedar formado por el suelo y la construc-
cién. Arquitectdénicamente, a la parte construida se le llama
vuelo. No es condicidén indispensable que, el inmueble esté
circunscrito dentro de cercas, muros o setos, vallados, etc.,
puesto que debe haber inmueble, que sin estar delimitado fisi-
(8) Ownus cit. pag. 366.

(9) Op. cit. pag. 18.
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camente por dichos elementos perimetrales, tenga existencia
de derecho por inscripcién en el Registro de la Propiedad,

seglin doctrinas juridicas.




CAPITULO II

CLASIFICACION DE LOS AVALUOS EN LA LEGISLACION GUATEMALTECA

2. CLASES DE AVALUOS

Avalao Fiscal;

Avaldo Judicial;

Avalio Bancario;

Avaluo Simple Urbano;
Avaldo Completo Urbano;

/ Avalfo Simple Rural;
Avalio Racional Urbano;
Avalio Racional Rural;
Avaldo Unitario;

Avalto Corporativo Simple;

Avalto Corporativo Completo;

Felipe Eleodoro Davila Martinez nos describe detallada-
mente, todas y cada una de las clases de avaluo que se conoce.
A continuacidén damos a conocer las que nos parecen ma&s importan-

tes (listado). El connotado tratadista nos define cada avaldo

de la siguiente manera:

2.1. Avalto Fiscal.(10)

(10) Op. Cit. pag. 19.




"Es el de tipo regimentado en Guatemala, para cobro de
impuestos, no autdénomo, lo que quiere decir que su base es tabu-
lar (valores precalculados en Tablas Oficiales). Sin embargo,
los valuadores particulares en avalios destinados a la tasa

de impuestos, pueden aplicar la tasacién que, preceptia el arti-

culo 1463 del Cbédigo Fiscal." (Dto. 261 Gubernativo).

AVALUO JUDICIAL:

"Es el que ordenan practicar las autoridades del Organismo
Judicial (jueces de los ramos civil y criminal) para dirimir
las pendencias en que tiene gque juzgar y sentenciar. Este ava-
ldo, por la finalidad a que se le destina, es muy delicado;
el valuador, para su practica, ha de procurar valerse de cuantos

medios racionales estén a su alcance y de la combinacidn adecuada

de los demas métodos avaloratorios conocidos, para el mejor

acierto en la tasacién."

AVALUO COMERCIAL:

"Este avalio se usa para la compraventa y permuta de inmue-
bles conforme a precio de mercado. Aproximadamente es mas alto
en un 10% 6 15% que el avallo bancario. Corrientemente se hace
por estimacién de los elementos inmobiliarios: unidad métrica
de suelo y vuelo, inclusive los precios de agua fria potable,

aditamentos ornamentales y de servicio de los inmuebles urbanos.




Este avalio es intuitivo. La practica determina los aciertos

que el valuador puede alcanzar."

AVALUO BANCARIO:

Este avalto es el que practican los valuadores de las ins-
tituciones bancarias para el otorgamiento de créditos hipoteca-
rios y prendarios. Propiamente es un avalio convencional de
seguridad por la indole de las finalidades a que se destina.

Sus indices son mas bajos, en un 25% & 30%, que los del avalio

fiscal."”
AVALUQ SIMPLE URBANO:

"Es el que se practica a un solar urbano sin edificacidn.
Hay casos en que, por medio de lotificaciones, el avallo también
es de tipo simple urbano, porque suele ocurrir que sélo ha de
tasarse la construccién, debido a que el terreno estd en proceso

de pago por abonos al duefio de la lotificaciédn.

AVALUO COMPLETO URBANO:

Es el que incluye el suelo, la construccidén, las instala-
.ciones, artefactos ornamentales y de servicio que se fija al

inmueble. .
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AVALUO SIMPLE RURAL:

Es el que se hace a un terreno rustico, inculto o con cul-
tivos menores (de sembradio), sin construcciones formales, sin
maquinaria, o sin que contenga importante nUmero de cabezas de

ganado mayor, sea cual fuere la extensién del fundo.

AVALUO RACIONAL URBANO:

Este avalGo se hace en la productividad real del complejo
urbano. Es sencillo, basta con tener a la vista el contrato
de alquileres de los Gltimos seis meses que presente el inquilino
para establecer el alquiler mensual, en cuya funcidén se calcula
el precio del inmueble por capitalizacién al tipo de interés

correspondiente.
R
* ‘AVALUO RACIONAL RURAL:

En esencia, el procedimiento es el mismo que el descrito
para inmueble urbano; sin embargo, los medios para comprobar
la productividad real agropecuaria son diferentes. En sintesis -
se reducen a la comprobacion de la utilidad 1liquida promedia
de los Ultimos diez anos o, por lo menos, del Gltimo quingquenio

de operaciones agropecuarias, con cuya base se procede a la capi-

talizacidén en funcidén del tipo de interés correspondiente.




AVALUO UNITARIO:

Es el que se practica por una sola persona.

AVALUO CORPORATIVO SIMPLE:

Es el que se practica por una comisidén integrada por un
valuador y un asesor técnico de la especialidad a que se con-
traiga el avalio, por ejemplo: el avalio de un predio que el
Estado necesita adquirir para la construccidén de un edificio
escolar. En este caso, el valuador puede acompaiiarse de un pe-
dagogo, a efecto de obtener de él1 todas aquellas informaciones
Yy explicaciones técnicas relativas a los requisitos y condiciones
que conforme a las prescripciones de la pedagogia moderna deban
reunir los solares y las edificaciones destinadas a la educacidn,
segin la naturaleza del plantel (institutos industriales, agri-
colas, de artes y oficios, de ensefianza comercial, etcétera).
Si se tratare de avalto de un predio propuesto para la construc-
cién de un hospital, el valuador puede requerir la asesoria de
un médico o de un ingeniero sanitario. En ambos casos, para
la mejor apreciacién de las ventajas o desventajas que afecten
a los terrenos dados los fines a que se proyecte destinarlos

Yy aplicarles con esa base, avaluos ajustados a la equidad.

AVALUO CORPORATIVO COMPLETO:
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Para este avalio se integra la comisidn compuesta de dos
valuadores y uno o varios técnicos de la rama de que se trate
para la elaboracidén del dictamen de justiprecio. Los valuadores
pueden requerir de los técnicos, los estudios por escrito y

planos que deban aportar como base del justiprecio.

De lo expuesto colegimos que, la integracién a que se con-
traen las descripciones de los parrafos que anteceden, obedece
Unicamente a estimacién de criterio, pues en Guatemala no ha-
biendo adn, Reglamento de Avalto, emitido por el Estado, como
consta en apreciaciones, la mencionada integracidn corporativa

no consta en ningin mandato legal.

De acuerdo a la practica, la experiencia y el convivir
del que hacer de las oficinas administrativo fiscales y la vi-
vencia que tenemos del avallio, nos réferiremos a las caracteris-
ticas fisicas del bien raiz objeto de avalio, cuyos elementos
deben constatarse en campo y anotarse en la correspondiente li-
breta de trabajo, cuyas casillas estdn insertas conforme 1lo
determinado por el Acuerdo Gubernativo 2950, asi: casa No.
Registro de la Propiedad. Namero de la finca, folio y 1libro
del departamento donde se encuentre ubicada. Nombre del propie-
tario; a) Situacidén de esquina o medial en cuadra; b) Dis~-
tancia en metros o cuadras al centro parque central o plaza
publica del lugar. c¢) Consignar si la superficie interna del

solar es plana-horizontal, plana-inclinada o accidentada. d) Si el




nivel superficial interno del solar estd mas alto o mas bajo
que el nivel de la via pablica 'del frente; en su caso, andtese
el numero de centimetros que corresponda a la diferencia del
nivel mas alto o mas bajo, denomindndose mas propiamente sobre
nivel.(1l1) e} Anotar situacién econdémica del inmueble como
lo es el lugar super-comercial, comercial, semi-comercial vy
sub-urbano.(12) f) La manzana en que estd situado el inmueble,
la manzana que le queda al frente y las manzanas de rodeo en
el blogue de ubicacidén, consignar si estdn o no llenas de cons-
trucciones completas o a los lados y al frente del solar hay
sitios sin construccidén, solo con paredes perimetrales de colin-
dancia, sin carga, sin paredes de circulacién; con cercos de
plantas vivas o maderas muertas.(13); g) Si la via piblica frente
al inmueble estd cubierta con algin pavimento, por ejemplo:
hqrmigén en masa, asfalto de petrdéleo, adoquin de losas de piedra
o de cantos rodados {piedra de bola), o si estd el suelo al
natural. h) Ancho de 1la via pablica del frente, anotarlo en
metros lineales.(14) i) Consignar si la citada via puablica

es horizontal o inclinada.(15)

(1l1) Op. Cit. Pag. 169.
(12) Manual de Avaluos DICABI. Pags. 114 y 145.
(13) Op. cit. P&g. 68.
(14) Op. cit. Pag. 206.
(15) Op. cit. Pag. 172.
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2.2. FORMA DE ESTABLECER EL CAPITAL ARQUITECTONICO

2.2.1. PAREDES:

a) Materiales de estructura, anotar si son de madera
de uno, de doble forro, de machimbre de pino, cedro, ciprés,
caoba, guachipilin, etc. Madera aserrada simple, su clase; baha-
reque de adobe de canto; adobe de soga, adobe de punta, mampuesto
de calicanto o sea de piedra al natural; mamposteria de silla
rejo o sea las piedras labradas; de concreto armado; de mixto
de ladrillos tayuyos o de blocks de cemento con esqueleto de
cemento armado; de tapiales de arcilla o térreos; estructura
metdlica y la clase de los forros de las paredes; estructura

de cualquier otra clase de material.(16)

CONSIGNAR LO SIGUIENTE: a) Espesor de las paredes en centimetros;
b) Afno aproximado en que fue hecha la construccidn;(17) c) Si
estdn o no repelladas las paredes por dentro y fuera; d) Altura
en metros y centimetros entre niveles de piso a cielo raso en
el interior de las habitaciones; e) Si las paredes fueren de
madera, indicar si estan ancladas sobre lateral de ladrillo ta-
yuyo, blocks de cemento, piedra o adobe; f) Paredes de colindancia
O perimetrales sin carga: hacer constar su longitud, altura,
(16) Op. Cit. Pags. 141 - 78 - 178 - 84 - 85 - 141.

(17) Manual de DICABI Pag. 70.
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espesor y clase de material de su estructura. Si se tratare
de cercos, deberad indicar la clase y longitud total de estos
vallados; g) De haber piezas como sala, dormitorios o también
corredores que tengan zb6calo ornamental de madera, en su caso,
la clase de madera, clase de ornamento o de talla de ebanisteria.
Longitud y altura del zbcalo; y h) De ser posible indiquese la

clase de los cimientos de paredes y su profundidad.
2.3. ARTESONADO Y CUBIERTA DE TECHUMBRE

En techo de una o doble agua, indicar si la cubierta de
techos es de lamina acanalada metdlica o de duralita, de tejas
alomadas espafiolas de arcilla, de fibrocemento, de tejas planas
de tipo marsellés de arcilla o de asbesto cemento, de ruberoide,
de madera especial cubre-techos, terraza fundida de cemento ar-
mado, de pizarra u otra clase de material. a) Indicar si el ar-
tes6on es de alguna de las siguientes clases de madera como pino,
cedro, ciprés, caoba, guéchipilin, tasiscobo, u otra clase de
madera en rollo rastica. Su especie forestal; b) FORROS DE CIE-
LOS. De machi-hembre, clase de madera, cielos tipo tapanco,
clase de madera. Cielo raso de tela; de acapetate; de chapas
planas de fibrocemento o cellotex; de cartdn piedra; de plygood;
metédlico de chapas estampadas, etc. Pavimento de pisos: a) Lo-
setines lisos de cemento finos finos; losetines de cemento clase

corriente; ladrillo de barro; de losas de piedra; de madera;
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de pavimento de hormigdén en masa,(1l8) o de cualquier otro mate-_
rial, en su caso, indicar la clase de material. O los pisos
estan al natural; b) Clase de pavimento que cubre el piso del

o de los patios.

OTROS VALORES: a) Puertas y ventanas, sus vidrios; b)
Postigos de ventana y clase de materiales; c¢) Indiquese si hay
pila para depbésito de agua de servicio, indiquese la clase de
su material, altura, longitud y espesor de sus muros, ancho y
largo; nimero de lavamanos y si hay reposadera bajo el patio;
d) si hay drenaje interno conectado con el drenaje plUblico.
0O las aguas residuales se derraman sobre los patios. Numero
de focos de la instalacidén eléctrica; e) Namero de inodoros de
porcelana o de imitacidén de granito, o el servicio es de excusado
ciego; numero de pichachas de bafio; nUmero de lavamanos de por-
celana. O son de imitacidén de granito. Numero de artesas de
bafio de porcelana. y numero de artesas de bafno de imitacidn de
granito y clase de bidet; £f) Cocina. Es de poyo corriente sin
hornillas o es poyo con hornillas. Si la casa esta alquilada
indicar cuanto renta al mes; Si no est& alguilada cuanto ren-
taria; g) Si hay negocio instalado en el inmueble, indicar clase
de negocio y su capital en giro. h) Numero de plantas que tiene
la edificacidén en el espacio y que soporta el solar; i) Largo

(18) Op. Cit. Pags. 38 - 145 - 132,




y ancho de acera; clase de pavimento.(19)

PARAMETROS PARA AVALUO

a) Por el numero de habitantes.

b) Por cotizacidén de mercado abierto (para tributacién fiscal).

PARAMETROS PARA AVALUOS POR EL NUMERO DE HABITANTES

Como se sabe, el avalio es una rama del saber econdmico,
a medida que el nUimero de habitantes aumenta, también la tierra
aumenta de valor, de ahi que a mi juicio a este seguimiento le

llamaria: Parametro de avaliios por el nimero de habitantes, pues-

to que, a medida que los pueblos avanzan en el desarrollo de
las fuentes primordiales de su riqueza, también va siendo nece-
sario un aumento progresivo desde un centavo de quetzal a vein-
ticinco centavos también de quetzal, por cada habitante de la
regién (aldeas), poblado o ciudad, es decir que, conforme el
nimero de habitantes, asi serd el valor de la tierra (la pobla-
cién crece y la tierra no). Mas, estos valores hipotéticos y
tentativos so6lo pueden ser usados, para supervisar en gabinete
avalios practicados por persona distinta; valores que no son
absolutos, sino relativos como indices de referencia (exclusive

(19) Op. Cit. Pags. 35-36-128-136-142-145-171-190.
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el &4rea de la Capital); siendo desde lue.go aplicables las normas
generales de plusvalia y minusvalia, siendo necesario crear al-
gunas que no existe en el Manual de Avalto Fiscales para ir
rebajando el valor del metro cuadrado a una, dos, tres, cuatro,
cinco, etcétera, cuadras de distancia a la plaza piblica, reba-

jas por acceso defectuoso, etc.
PARAMETROS PARA AVALUOS DE COTIZACION DE MERCADO

Todo ello consiste en hacerse una conjugacidn de precios
a base de la suma de cinco promedios, conforme la mediana para-
métrica, previa cotizacidén en el tiempo y en el espacio, cuyo
cuadro adelante se inserta, incluyendo los sistemas avaloratorios
denominados 4-3-2-1 y 3-2-1- hispanos, que son usados en la ma-
yor parte de las diferentes clases de avaldos, a excepcidn de
los avalios fiscales (suprimidos por favorecer al contribuyente).
Debe sacarse la maxima frecuencia, sus desviaciones, media cons-
tante y probable. Dicha cotizaciéon de mercado local, se regis-
trdé durante el afio de 1992, en total de 10 casos o sean 10 fin-
cas ubicadas en la poblacién de San Raimundo-Guatemala, y gque
al final esas fincas fueron objeto ae compraventa. Sus areas

son variadas, conforme al ambiente san raimundeco.
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COTIZACION Y COMPRA-VENTA HABIDA EN SAN RAIMUNDO EN EL ANO 1992
1. Finca urbana de 400.00 M2. vendida en Q. 20,000.00 a Q. 50.00 M2
2. Finca urbana de 200.00 M2. vendida en " 10,000.00 a " 50.00 M2
3. Finca urbana de 500.00 M2. vendida en " 30,000.00 a ° 60.00 M2
4. Finca urbana de 100.00 M2, vendida en * 10,000.00 a " 100.00 M2
5. Finca urbana de 200.00 M2. vendida en " 10,000.00 a " 50.00 M2
6. Finca urbana de 300.00 M2. vendida en * 15,000.00 a " 50.00 M2
7. Finca urbana de 100.00 M2. vendida en " 10,000.00 a " 100.00 M2
8. Finca urbana de 500.00 M2. vendida en " 20,000.00 a " 40.00 M2
9. Finca urbana de 150.00 M2, vendida en " 15,000.00 a " 100.00 M2
10 Finca urbana de 100,00 M2. vendida en " 10,000.00 a " 100.00 M2
10 o ccccoc—cecs 2,550.00 o iicccseoee Q_150,000.00_____ Q__.700.00___
PROMEDIOS:
a) Serie de valores entre el namero de casos: Q.700.00 = 10 = .,. Q. 70.00
b) Media aritmética: Q.150.000.00 % 2,550.00 M2 = ........... ... Q. 58.82
c) Mediana aritmética: Promedio de metros por finca:
2,550.00 M2, &£ 10 = 255 M2.; valor promedio por
finca = Q.15,000. Mediana paramétrica: Q.15,000.00 3 255 M2... Q. 58.82
d) Promedio aritmético: Q.70.00 f Q.58.82 § Q.58.82 =
Q. 187.64 & 3 =.ii.uiiirnuieeoasencconccasssnannnn Cetecesenenaaes Q. 62.55
e) Avalio aplicando el sistema 4~3-2«1 hispano:
drea = promedio del M2. de las 10 fincas o sean Q.255.00 M2.
e-1 Sistema 4-3-2-1 =4 + 3 $2 ¢+ 1 =10
e-2 area de 2535.00 M2 10 = 25.5
e-3 4x25.5 = 102.00 Mts. a Q.62.55 c|m2. Q. §,380.10
(esta lra. porcidn pasa sin
rebaja)
3x25.5 = 76.50 Mts. a Q.62.55 (-) re-
baja del 15% Q. 4,067.31
2x25.5 = 51.00 Mts2. a Q.62.55 (-)
rebaja del 25% Q. 2,392.54
1x25.5% = 25.5 Mts2. a Q.62.35 (-)
rebaja del 35% Q. 1,036.77
VALOR TOTAL DE ESTE INMUEBLE: Q.13,879.72
e~4 En el 20. avalio se aplica el sistema
3-2-1 =3+ 2 + 1 = 6., con area de
255.00 Mts2.
e-5 255.00 + 6 = 42.50 M2/
e-6 3x42.50 = 127.50 Mts.2 a Q.62.55 c|M2
(sin rebaja por ser lra. porcién) Q. 7,975.12
2x42.50 = 85.00 Mts.2 a Q.62.55 (-) ~
rebaja del 15% = Q. 4,519.24
1x42.50 = 42.50 a Q.62.55 (-) rebaja
del 25% dan Q.46.875 clmetro cuadrado: Q. 1,992.19
255.00 Mts2. SU VALOR TOTAL ES DE:. . . . . . . . Q.14,476.19




De los avallos resultan Q. 13,879.72 ~ Q.
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14,476.19 - Q.28,356.27

2 = Q. 14,178.13 < 255.00 = Q. 55.60; y,

e-7

Promedio final de dos avalios que son los descritos en
parrafo que antecede:

Promedio anterior de Q. 305.79 + 5 = Q. 61.16

VALOR DEPURADO DEL METRO CUADRADO DE TERRENO EN LA POBLA
CION DE SAN RAIMUNDO Q. 61.16.

Q. 55.60
Q. 305.79




CAPITULO III

TRASCENDENCIA TECNICA, JURIDICA, ECONOMICA; Y FISCAL DE
LOS AVALUOS EN LA LEGISLACION GUATEMALTECA

El avaldo de bienes inmuebles, tiene diversidad de importan-
cias, siendo las principales, 1las siguientes: a) Importancia
técnica; b) Importancia juridica; c¢) Importancia econdémica; vy,

d) Importancia fiscal.
3.1. IMPORTANCIA TECNICA

Estd circunscrita en la aplicacién del conjunto de proce-
dimientos técnicos que, no son m&s que las plusvalias y minus-
valias que afectan a los bienes inmuebles, elevandole o rebajan-
dole valor en sus calidades intrinsecas y extrinsecas, por 1lo
que se requiere que el valuador tenga experiencia y conocimientos
suficientes en calidades intrinsecas de un bien raiz, son las
que tiene él1 en si, por naturaleza o artificio; las de un solar
son: verbi dgratia: tener uno o varios &angulos no rectos (es el
caso de un poligono); tener su nivel de rostro superficial mas
alto o mas bajo que el nivel del rostro de la via publica; tener
menos de ocho metros su frente; ser el solar de centro o de es-
quina; estar frente a avenida o frente a calle (las calidades
mencionadas son plusvalia y minusvalia). Calidades extrinsecas

por ejemplo: son las del ambito que lo rodea, sean positivas
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o0 negativas esas calidades; que la via piblica de su frente tenga
menos o mas de nueve metros lineales. Que colinde con barranco;
que colinde o tenga al frente un lupanar; hallarse en zona roja;
que haya dentro del sector negocio de holgorio, centro de vicio
coheteria; estar frente a hoteles, plaza, parque o plazoleta,
frente a autopista, boulevard o calzada; que la via pablica ca-
rezca de pavimento; soportar mas de una planta en la alzada y
en general estar el solar, carente en su sector de urbanizacién
completa. Por vecindad de uno o mas lenocinios la minusvalia

que se le aplicaria seria alta.
3.2. IMPORTANCIA JURIDICA

Es de considerar que la importancia juridica del avaluo
de bienes inmuebles, radica en la seguridad o titulo de propiedad
que ampara el bien raiz objeto de valuacién, en cuya documenta-
cién debe practicarse el examen correspondiente y que llene 1los
requisitos de conformidad con el Art. 1576 del Cédigo Civil -
Decreto Ley 106- y lo que preceptia el articulo 1577 de la citada
ley, para que puedan ser inscribibles en el Registro de la Pro-
piedad. Esta institucidn tiene por oficio la inscripcidén, anota-

cibébn y cancelacidn de actos y contratos sobre inmuebles.

También deben considerarse como de - importancia juridica.

algunos supuestos juridicos, como las medidas cautelares siguien-

tes:




a)

b)

c)

da)
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Requerir que el interesado en la practica de Qrf"‘ﬁ{:i'sﬁ-ilpri;—
cio, muestre al Valuador, el testimonio de escritura pa-
blica de propiedad, si el inmueble estuviere inscrito en
el Registro de la Propiedad.

En la tarjeta de identificacidn de inmuebles, proporciona-
da por la Direccidn de Catastro y Avalio de Bienes Inmue-
bles, se anota toda la informacién pertinente a cada in-
mueble obtenida del testimonio referido en parrafo que
antecede.

Requerirle al interesado que muestre un boleto del impuesto
unico sobre inmuebles y tomar nota del numero de la matri-
cula fiscal en que la finca esté inscrita, para consti-
tuirse en la Seccién de la Matricula Fiscal y comprobar
en la matricula correspondiente, la estructura que en el

Catastro tenga el bien raiz.

Constituirse en el Registro de 1la Propiedad y examinar

en los 1libros ias inscripciones de la finca, tomando nota
del area original, de las desmembraciones gque hubiere su-
frido y en la dltima inscripcidén de derechos reales o ins-
cripcién de dominio y propiedad, establecer quien es el
propietario actualdel bien sedience. <Con base en el &area
original y la suma de las desmembraciones, determinar el
adrea actual y legal que corresponde a la finca, area esta
Gltima que serd la que se valae.(Art. 1223 del Cédigo Ci-

vil. Decre:o Ley 106)




e)

3.2.1.

a)
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El aval@o que no requiere métodos ni sistemas sofisticados
para realizarlos y que sin embargo no es conocida su préac-
tica, es el que se efectia por el método de la renta al-
quiler; y este procedimiento estd permitido por la citada
ley y se formula de la manera siguiente: e-1) La renta
0 alquiler mensual se multiplica por 12 meses dque tiene
el arfo. e-2) La renta anual se multiplica por 100; y
se divide entre 10 el producto. Resultando: el valor
bruto del inmueble. e-3) El1 valor bruto anterior sufre
la rebaja del 10% (que se le deduce), por razbén de adminis-
tracién y reparos y se obtiene el valor neto del bien

raiz.

DISCREPANCIA DE AREAS

Cuando el solar en las inscripciones del Registro de
la Propiedad tiene su &rea legal definida y el Valuador
le practica medida material, resultando que tiene mayor
o menor extensidén de terreno que la legal, es esta ul-
tima la que deberd Jjustipreciarse, conforme Acuerdo
Gubernativo de fecha 6 de abril de 1946 y articulo 151
del Congreso de la Replblica-, sin responsabilidad del

Tasador.

En lo personal me parecen sin equidad las leyes citadas

por preceptuar que ha de aplicarse valor real a faltantes de
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S,

terreno qie en la realidad al medirlos tuvieren menor &area gue
la legal, asi como por ecuanimidad, no deberia hacerse caso
omiso de Aareas excedentes, sino por el contrario, aplicarseles
su valor real, sin embargo me parece de utilidad el referido
Acuerdo Gubernativo del 6 de abril de 1946 por indicar gque el
édrea legal es la inscrita en el Registro de la Propiedad, si
careciere de inscripcién en dicho Registro el Aarea legal sera
la inscrita en la Matricula Fiscal, si tampoco estuviere inscri-
ta en estas dos (ltimas instituciones, su &rea legal serd 1la
que conste en el documento mas antiguo, advierte dicha ley asi-
mismo, que en el texto de valuacién deben consignarse tres areas
que son: la que resulte materialmente de medir, la declarada
en la Matricula Fiscal y la Inscrita en el Registro de la Pro-
piedad.

b) A las discrepancias antes referidas, suele aplicarseles
también el Decreto 84-70 del Congreso de la Republica
que reforma los articulos 84 y 88 de la Ley de Contri-
buciones -Decreto Legisltivo 1153-, publicado en el
Diario Oficial del 25 de noviembre de 1970 # 2 TOMO
CXC, produce el efecto de incluir en los avaluos fisca-
les los excesos que se encuentren en fincas rusticas
Yy urbanas, a efecto de que paguen el Impuesto
Unico sobre Inmuebles (Dto. 62-87 del Congreso
de la ReplUblica) y el de Herencias, Legados y Do-
naciones (Dto. 431 del Congreso Nacional), justi—'

preciandose con valor real (no simbdlico) los ava-
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ldos impositivos.

ENFOQUE HIPOTETICO DE LA IMPORTANCIA JURIDICA:

a)

b)

Las leyes mencionadas en literales a) y b) que anteceden
a mi modo de ver, son defectuosas, por enfocar en forma
diferente los excesos y faltantes de terrenos, prestandose
a discusiones e interpretaciones antojadizas al ser aplica-
das indistintamente, pues son difusas, oscuras y contra-
dictorias, dificultando la 1labor del tasador, por lo que
estimo necesario de que esas leyes sean reformadas, de modo
que a los excesos se les aplique valor real y a los faltan-
tes valor simbdélico de Q.0.01 a Q.0.05 el metro cuadrado.
Suele ocurrir que las municipalidades, segln casos practicos
en reconocimientos fisicos de bienes inmuebles, al remodelar
vias publicas ylo trabajos de pavimentaciones, cercenan
parte de su &rea a los solares, sin gque de inmediato se
requiera gque el propietario otorgue escritura publica de
cesidén de la fraccidédn desmembrada de hecho a favor del muni-
cipio. Entonces en el Registro no aparece hecha la des-
membracién, pero la faja cercenada por la Municipalidad
ya de hecho se encuentra en servicio publico, sin valor
de mercadeo. Comprobada esta circunstancia, el Valuador
debe tasar uUnicamente con valor real, a mi criterio, el
area legitimamente poseida por el duefio del sitio, gue es

el que para él tiene valor de uso y de cambio.
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El 4rea cercenada por la Municipalidad, soy de opinidén gque
se le adicione al inmueble en la valuacidn, pero con valor

simbbélico la unidad metro cuadrado de ese terreno ya en

servicio pablico.

3.3. IMPORTANCIA ECONOMICA:

Concepcién ideal, en esencia es biconceptual porque encie-
rra dos aspectos a) El valor de "uso"; b) El valor de "cambio",
ambos conceptos estadn ligados de manera indisoluble en lo que
respecta a las cosas que tienen mercado, que se venden, compran
y permutan; o gue se donan. Asi también hay elementos que tienen
valor de consumc; sin embargc, 2o tienen valor de mercado. Por
ejemplo: El aire que resplicamos, que lo tomamos de la fuente
gratuita atmoésfera. El agua de 1lluvia que tan indispensable
es para la vida de las plantas, animales y humanos, provienen
de la fuente atmosférica sin costo. En cuanto al aire, salvo
cuando la industria 1lo transforma en aire liquido, entonces

para finalidades experimentales o terapeiticas podra& tener valor

de "uso" o de ‘"cambio". Las hormigas no tienen valor de "uso
ni de "cambio" a nadie se le ha ocurrido salir a vender hormigas.
Salvo que en algun lugar del planeta algin laboratorio extraiga
el &cido férmico de estos insectos, para fines medicinales.
De lo expuesto se infiere que, al valor de “cambio", siempre

va unido al valor de "uso", pues una cosa se apetece y se compra

porque ha de servir para satisfacer alguna necesidad y por con-
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siguiente ha de usarse o consumirse. El valor de "cambio" estéa
influido por la oferta y la demanda y la oferta tiene relacidn
con el volumen de la produccibén (saivo la incidencia del aca-
paramiento) corresponde mayor oferta y a menor produccién co-

rresponde mayor demanda.

Cuando la oferta sube, baja el precio; cuando la demanda
aumenta, sube el precio. El "precio" es un hecho; el "valor"
es lo que el precio debiera ser. El avaldo certifica valores
El "valor" de mercado es el valor ideal, en cuyo caso el precio
de mercado no es el normal y la VALUACION, de buena fe y basada
en la experiencia, debe certificar y tasar el valor razonable.
El avalGo comercial es el mas delicado y dificil por su natu-
raleza empirica, basada en la experiencia, suele ocurrir dentro
del rol del avalto comercial, que ante un inmueble si se quiere
obsoleto, en una ubicacién determinada, un Valuador égquis (X)
le de valor comercial de Q.7000.00; pero sometido a la ponde-
racién de otro Valuador, Ye (Y), este tasador, con sentido més
agil del "valor", con mas experiencia, con una penetracién esti-
mativa mas aguda y certera, a través de lo abstracto de la niebla
del wvalor de mercado, intuidas las ventajas del inmueble en
aspectos gque el Valuador équis (X) no pudo ver, le fije el
valor de Q.35,000.00 en el orden comercial. Con lo dicho se
comprendera la légica de lo expuesto en el valor comercial.
Los avaltos bancario y fiscal son los mas sencillos de practicar,

por hacerlos con tablas precalculadas y tasas de plusvalia o
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minusvalia. El poder adquisitivo de la moneda que también de-
termina alzas y bajas de precio, es otra de las causas de la
fluctuacidén de los precios, por el principio econdémico; lo que
mucho abunda se abarata y lo que escasea encarece. Escasea
la moneda hay deflacién, si la circulacidén del dinero aumenta
mucho hay inflacidén y se produce cuando el Estado sin el respal-

do del taldn de oro legal imprime toneladas de billetes.

3.4. IMPORTANCIA FISCAL:

La importancia fiscal del avalio de bienes inmuebles ra-
dica en la de servir de base en el célculo del impuesto unico
sobre inmuebles y el de herencias, legados y donaciones (sucesio-
nes), ya citados este Ultimo impuesto, solamente en lo que
atafie a bienes inmuebles que figuren en alguna "masa relicta”
que, sobre dichos impuestos hay poco de que tratar, en cuanto
a pardmetros avaloratorios se refiere por encontrarse ya conteni-
dos, en sus propias leyes especificas. Asi pues que, la importan-
cia en referencia, estd constituida por el valor o avalio del
terreno y sus construcciones, cultivos ocasionales y permanentes,
incrementarle el valor a los bienes inmuebles por medio de autoava
1o mediante declaracién jurada dirigida a DICABI, todo lo cual

deberd pertenecer a contribuyentes en su calidad de propietarios

PROPIEDAD DE LA UNIVERSIDAD OF SAN CARLOS DF GUATEMALA
Biblioteca Centra
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0 poseedores.

Las calidades de un inmueble sean positivas o negativas,
intrinsecas oly extrinsecas no son mAs que las plusvalias vy
minusvalias que lo afectan, elevandole o rebajandole valor,
lo ideal es que DICABI encontrara las férmulas adecuadas para
obtener el material de campo, reproducir 1los mapas y planos
de zonas urbanas y rurales, pero no a costo extremadamente alto
porque a eso se debe que 1la DICABI, se mantenga en continua
bisqueda de mecanismos para consignarle a esos mapas catastrales,
valores muy altos al metro cuadrado de terreno, asi como desapa-
recer gradualmente las minusvalias, dejando casi al mismo precio

lotes de pésimas comodidades con lotes ideales y normales.

3.4.1. APLICACION DE PLUSVALIAS:

Segin Guillermo Cabanellas debe entenderse por plusva-
lia -la transcripcién siguiente “Administrativamente, el mayor
valor que adquieren las cosas por razén de circunstancias ajenas
a sus propietarios o poseedores; como las fincas ruasticas o
urbanas a consecuencia de la apertura de vias de comunicacidn
o de amplias calles o avenidas, o por la instalacidén de impor-
tantes establecimientos o servicios. En la Economia Politica
y con inmensa repercusion sociocldégica y politica, Carlos Marx

encuentra en la "“plusvalia®™ la clave del capitalismo y su ine-
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guivoca injusticia. Entiende por ellas 1la diggﬁgﬁgié que en
el costo del producto afiade el empresario al valor de la materia
¥y al salario que abona al trabajador; diferencia que equitativa-
mente corresponde a éste como artifice, o gue, con criterio
colectivo, no debe recargar el producto, para abaratarlo y difun-
dir al méximo 1la riqueza. Por extensién toda ganancia o 1la
ganancia ilegitima que logra el capitalista sin esfuerzo propio
y a costa del justo salario del productor."(23) Sin embargo
el Art. 16 de la Ley del Impuesto Unico sobre inmuebles (Dto.
62-87 del angreso de la ReplUblica) preceptia gque la DICABI
debe actualizar su Manual de AvalGos, por lo menos cada cinco
(5) anos, gue consiste en aplicarle aumentos caprichosos a sus
tablas de valores y mapas catastrales, afectando con frecuencia
a los mismos inmuebles del centro de la ciudad, con perjuicio
a la economia nacional, porque los comerciantes gque tienen en
alquiler esos locales, trasladan las "rentas gasto" a los costos
de venta y de ahi que los articulos con gque especulan, cada

dia suben de precio.

Los Tribunales de Justicia, para dirimir litigios civi-
les u otras ramas del derecho, cuando se requieren avalios en
el proceso prefieren gque el Valuador practique un avalto comer-
cial, pero infortunadamente no pueden llegar a esa paridad o

(23) Cabanellas, Guillermo. Diccionario de Derecho Usual Tomo III Pag.
312. ’
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igualarse, debido a que la Seccidén de AvalUos Fiscales, de la
Direcciéon de Catastro y Avaldo de Bienes Inmuebles tiene que
trabajar en equipo, es decir que su personal de planta lo forma
una colectividad de tasadores y no le seria conveniente autori-
zar que cada Valuador Fiscal practicara avallic comercial a base
de su experiencia personal, porque entonces sobre vendria la
diferencia de criterios avaloratorios sobre inmuebles de idén-
ticas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, quizd ubicados
en la misma cuadra de la propia manzana en cuanto a bienes se-
dientes urbanos o emplazados en el mismo mapa de zona de valores
o emplazados en el mismo &mbito, con igual relieve topografico
y de 1la misma calidad edafica en el &rea rural. Resultarian
entonces los avaltos dentro de una voragine de maremagnum gque
a la postre no se sabria que Valuador tendria la razén, %ara
evitar este inconveniente, la Administracién Publica impone
la préctica del "avalio regimentado" que se basa en sistemas
de stadndares o sea Cuerpo de normas, procedimientos y especifi-
cacién de Tablas de modificacidn, depreciacidon y demas plusva-
lias y minusvalias fiscales aplicables a través de las respec-

tivas Tablas de Modificaciodn. (24)

El1 procedimiento por el método de la Renta alquiler
conforme 1lo determinado por el Art. 1413 del Coédigo Fiscal

(Dto. 261 Gub).




es también justo por ser fundado el avaldo en la renta o alqui-
ler real o racional o sea capitalizando la renta averiguada
o calculada que, es la renta de un mes multiplicada por 12.
Supdngase que un inmueble urbano devenga al mes el alquiler
de ingreso monetario Q.1,500.00. dan Q.18,000.00 al aifo. |

vV =(18,000.00 X 100) - 10% = Q.162,000.00
10

Debe hacerse notar que, se tiene costumbre, tanto por
los profesionales, como en las pré&cticas de las oficinas fis-
cales, utilizar para avalao de caricter fiscal solamente los
sistemas insertos en el Manual de Avalios de 1la Direccidn de
Catastro de Avalio de Bienes Inmuebles (DICABI), cuando también
debe utilizarse indistintamente el Método de la Renta Alquiler,
teniendo mas legitimidad para esta clase de avaliGo gque para
avalto comercial, donde indebidamente se ha venido wusando.
Tanto el Cobédigo Fiscal como la doctrina se encuentran contes-
tes, como claramente lo dice el Art. 1463 del Cédigo Fiscal,
por lo que tal error debe enmendarse con dejarlo integrado al
Manual de AvallGos Fiscales. Es decir que el Manual es el género

y el Método de la Renta Alquiler la especie.




CAPITULO IV

4., ANALISIS DE AVALUOS DE CARACTER FISCAL PRACTICADOS POR LA

DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES. CASOS

CONCRETOS. INFORME.

4.1. ANALISIS DE AVALUOS:

Entre los cientos de tabulares regimentados de valoracién
de bienes raices, a cuyos solares y construcciones son adapta-
bles, se encuentran siete tablas de depreciacién aplicables
a todo tipo de construccidén, todas las cuales han sido elabora-
das por la DICABI y en su mayoria contenidas en el Manual de
avalios de dicha institucidén. Todos los edificios se han agru-
pado de tal forma que los que utilizan una misma tabla de depre-
ciacién se considera gue tienen una vida probable similar.
Por considerar que la mayor parte de los edificios no son eter-
nos, sino que tienen un limite de vida confirmado, con un valor
residual del 30% para los edificios de condicién "normal", y de
40% y 10% para los edificios de condicidén buena y mala, respec-

tivamente, opciones estas Qque constan en el citado Manual de

Avalios.

4.2, CASOS CONCRETOS:

Dentro del Cronograma de Actividades, objeto de la inves-




tigacidn, se decidid hacer un andlisis de casos concretos, dé
avallos practicados por medio de valuadores autorizados por

DICABI, para el efecto se tomaron 1los avalios elaborados
en el lapso de seis meses con doce dias, comprendidos del cuatro
de mayo al dieciseis de noviembre de mil novecientos noventa
y tres; todos los cuales corresponden al dos punto veinte por
ciento (2.20%)del total de dichos justiprecios de inmuebles ubi-~
cados en esta Capital y otros municipios del Departamento de
Guatemala, cuyos 1lugares de ubicacidén, matriculas fiscales que
amparan a esos bienes raices, sus valores declarados, datos
legales y valores de mapas catastrales se indican en cada uno

de ellos, como se detallan a continuaciédn:
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AVALUO FISCAL UNBANO NUMEXOE 0210wC93. fomemvmmmemeneeas

EL INFHASCRITO VALUADOR AUTORI.ALO, HECTOR EDUAKDO GARCIA LAVAGNINO.RESs=

8-G-832., Of,, 1L Avenida E No.9=15 ?ﬁar&o.bo.,Col.Bello Horizonte, zona
1

21, de* esta ciudad capital.Telf,, /17=-79-83.~ CPJ%TIFI,lfAI- Cue a3 _requerimies

~

o

to de la Licenciada IHMA YUL,ND4 GUNZALEZ HCUALES /se practicd revision -

f{sica y avaldo de caricter fiscal, de la finca urbafa,ubicads en 1y Te.

[

o[ Calle No, 30-56 Jirdinee de Tikal I, de la 20na 7, e erta ciudads inscri
/

ta en el Registro General de la Propiedad, bajo el ndmeros 19,631} folia

~

! /
«| 200%3el libro O0'de Cuatemald, con una extensidn superffcis)l de 2L0.O0Cm

artamento; en amtas ins.

taicripciones a nomore det BOGELIVU AMROYO RAMIAEL/y conduefia ELAHCA LIDIA OR

| T12 ANEVALO bg P0YO \ Lun la m;muLuhnuldu y declarada s termino f‘/cn
-l Y.

certificacidn, extendida por el

1s{ma rectdnpular, a nivel norms} de la via piblica, medisl en cualria.- URBA

10| 1 ACIONs3~ Completa,~~SECTOR DS EMPLAZAMIELTUS= Hesidenciul de 2da.Cutcj&

17} £fu = CUNSTRUCCIGNI= Sespin detalle posteriurmente duSCiftu.—mmmme—mm———

/ e g
wl A7 LUQ UEL Triizki{~ Areu legul inscrita det 2L,0,00n7., FPHECIO Ball DEL

valores, para di

9 HZ::_Q.ZSO.QON?Yde conformidad con el plano oficial de

soc gestor.—Frete, 10,00 mta,, fac,l.Fordot 2L,.,00 mts., fac.l.Forma f%e,;(

0 P - 24 2,0 X 20,0042 a,,.... 0.60.000.00/

¢,60,000,00

23] AVALUO DF L* CCN.TRUCCIOMs- E, 3 Mixto Ladrillo tavuyo de

2¢{ 0,19 ctms,, de eepesor de una planta, afin detl9 6, Terra=-

15l za, pisos de lairillo cemento —yran{to-, s.c.at,, 2.60 ats
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sofMides 162,2 m2., & razdn der 3,21,5,00m2/, /
I L N POUPOO OO UOPOPPPO A T, [ .1 £/
JoJCan-bouTIs 25K do) P.base e u Aelle5 p2o, ) /‘
bl 3570 m20, meeeiiiiiiiiiniiieniesiiianenge 2007 2000
Jo [ NUHOS PERTHETUALES 1= 15K del /P.Base = @ Q. ;
136,75 ,(“. X 39,80 /m2,, meiiiiieensesccesseQe l.hb)-l&h/
47|PiT10S1= T.de Cem nto.$ 5 lel P,Bave = &
1319012,25 m2,, x F2,09 2., ®..p00-0000002:000, 760.11&{1_
1o =OUBTOPALS s eecveonoovuoososvesssssagsngel.30,200,57 / .'%o’vr;f
15|DEPAs C-N-(1966/1992) = 8 26 aPos £, ,721®.,pserunncsossees L2028, 5
10 |=RESUYEN DE VALORESS @) TERAENOS.0sepepgecsssssgsceencnecnes g,eb,ood,oq
grl= = = = o= = o «b) CONSTRUCCIONSsasecansoosessesussnsss Q.28,266.36
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«2len_esta dnica hoja de pupel esc-afiol y, balo Jurnmunto'/a qup todos lor dn-
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“:de las personas citadas en el parrafo anterior, y a termino 1 esta la fine|

{ . . E .
" Lca objeto de este avaluo, declurada en Q. L0,700,00, operada 12 Mayo 1980.
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AVALUO F15CAL Noo 017/93.-

J.r.

FAUI0 LOPEZ R. Valusdor Autorizado, Registro

en la 30 Avenida 12-15 Zona 7 Tikal I. de €sta Ciuded Capital,=

CERTIFICA;

Que a solicitud de ALFKEDO GAKCIA GONZALEZ, con rosidencia en la 13 Aveni-

!da 10-27 Zona 7 colunia Castillo Lara de ésta Ciudad Cinital, y -on el ob-

—
. jeto de tramitar la mortual de la seilora Mar{a del Carmen Rivera Nifio de

=
Garc{s, se tasd la casa # 3-45 de 134 Avenida Lomas del Rodeo Zona 3 de

Mixco, del departamento de Fmatmala. ASPECTO LEGAL; En El Registro Gene~

/
ral de la Propiedad (central) aparece inscrita la finca # 22,851, en folio].

100 del libro 3 422 de Guateaals, a nombre de Alfredo Garcla Gonzales y de

Mar{a del c;émn Rivera Nufio de Gurc{a, con arsa de 216.6 M2,- 13PECTO
T =
FISCAL; En el folio 37 del lioro 142G. estd la matricula No.2124,9-G,s nom

A

!mnmmg&mﬁ.mwwm
I g”],: SQI&“CIC]’I BIIDE a nivel de ]i ldﬁ‘ll]’lh“ii a medial de cuadra

. . /
puga dg todea loo oorviciop tealevg. A Sonmirucoiun s purte de niato de |
block-con techo de terraza y parte con techo de lamina acanalada 42 zinc. | .

isus de granito, la parte de terraza tiene clelos granceados v 14 parte 4
s

‘de limina, tiene cielo falso, en total consta de 7 piezas, 1 garaje, dos

aervicio sanitarios familiares, uno de visita y wio para mucama, ticne de

AvALUG;

Solar 21o.oon2..q.'rouoc/nz.----------q. 1512000/

Construcciones; 104, 90 M2, m:xto de block con terraza

clase 3-U. con valor basico Q. 235.00 C/M2, menos fag
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tur par tiumpo 1 o8 SK C -~ oo Q._m‘mj____

41,22 M2, mixto de block con techg -de lamina sobre ar-

{t-20n de malera, pigos de granito, cielo falso, tipo 4=V, |

valor Lisico Q, 175,00 C/M2, menos/factor por tiwipo de
’
{(u)- Q. 1'w.50 C/Mz, 6,203,61 °

-
haber sido construida 1) azos, ,

HELTUMENg - -

Valor del terrenc;.e = = = = = = « = = =Q, 15,120,00 |

Yalor de las conatrucciones; .= = « = ~ =Q. 27,403.61

[V410R TOTAL DEL INMIEBLErs o o a s a s Q. k2,523,861 /

0000'0---.‘-.-.n.l-I'QQQQ”

Walor bn letras: CUAKENTA Y DOS MIL, QUININNTOS VEINTITRES ME[ZAIES COM |
61/100,= - e

Y _par : en_solicita, extjunde certificacidn du avallo fiscal |

123 noventa y tres, siempre tomando en ccnsideracidn el ticulo inci~

150 3o, del Decreto 62-87. Diuclarando que log datos que se _aportun 3l pre==

“ente avalio son clertus ¥ rjue ust.in acardes a las disposiciones ultiinas y
<]
<

vicentes de DICABI,=-

()

A/ea\‘c.u'cu Gonza.lez.

i ﬁ\\{ o &

T
T et w. T

B $110 Jutsr (s 1900 Linpusthes
‘Parirecidp we u,r I

o
:!—L‘i"

L Mlemanlc de Veriticaaon
s N o Avaluy: Frosentadog
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i
L1 infrascrito Valuador Autorizado Juan Otil{o Escotan Villatd

ro,.Rogintro nimero: 1=48 «E~, CE HT I ¥ J CA: = = - = - =

Que & aolicitud de) Licenciado Nury Hoberbko Mundz, practi:d -

Efvisién flaica previa al Aval(o Fiscal de lu fincs urbanu ai-

suiento;--. ...... - - . = e = e - = - .-, e . . = e -

L TCACTOY: 10a, Avenida 21-22 Zonu 12 de esta ciudad SJnizal.‘

<

LA0S LISALES: Inscrita en el Reglstiro General de la Propigu

scu.el nlimero: 41149, follo 123 del 1ibro 895 de Guatemala, A

nombre de BERNARDINO VASQUEZ CULAJAY,Vﬁﬂorcual), 201 una XL ﬁ'

316y RESTANTE de NOVEMTA Y TRES PLNTO QUINIENTOS TRITNRZS ¥ Siﬂ

30 MLIROS CUALRADOS {93.535 m2).r - = = = = = = = = = = = = =-= .,

C.TO% PISCALE3: Declarada en ¢l Término 12) de la tactricula -

Firoul N0.11241 ~V- de_Uustumala, rropiu dv Bopnurdino Visgwez!
culajay, med:""10a. Av. 21-22 Zons 12, Rewistro L1149/123/8

suntermala, do 93.54 m2 y valor deciurado .dut..... QVI,GUG.BO"W

------ CARASTINISTICAS GIMIR.Lof CEL TIT UitLb: = = = < =

Tl Medial en "cuadra®, de toeogoratio olana, al nivel dy

la via piblica, ain urbanizacidn, :on gserviclos nublices Gnlca

rentu de agua potable, ener:la vléztrica , sin drenujea, weldi
L)
A

20 fosn abritca, Tieno de frente: a700m, prop 124,19 melel, o

forru rectangular.- - - - - - - e e e = e - - - - e e e e =

;ggv.- CE LA CONSTRUZCION: Unida, ¢v 1 Plantu, Clase G, Parg-

Mea: de adobe, amo 1970, Tecio: Me:ls uiua de laminu' de 2zl g,

. konstruccidn pobre, Altura promcdic 2,55 met10S, = = - - AVi-=

2ielo: de cartdn, Piso: Ladrillo de comento, sin acabadas, Je

4
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-=-LLO L:L TiRLIY0: Base QJOO.nomE por 93.535m2== q 28,060.50

[VALOE DL, PEARLNO :--==oemeCacoconcmmanooaaoaaanax Q 28,060.50 |
AVALEN I Lr SONMSTIUCSTON: U, 1 Planta, S, AD, 1970.--~---- -
AD......... 19.80m2 a 530,00 m2=,.... § L%,00 .=
Fuctor edad y condicidn normul "E" .68 quedn en:i.. & 503,92
VALOR L& LA CONSTULICION:==vmem=scacacaccoaoann --Q 103,92

+ = = = =~ <« < HRL3UNEN DL VALORES: - - :;_'.;.:_’.';;.
VALOR Dik TeiRLN0 . ee e esiversonororasansosees .. 4 28,060,50
[VALOR DL LA CONSTHUCSION:wesveevscovseeneersorses | 403 92
MONTO TUTal, DLL AVALUO:-==vv-an-- Rt ety - & 28,40k 2

=(VEIUT.0HO MIL CUATROCTLET0S SESENTA-Y JLATHO QUETZALES, CUa

MENDA Y DOS_SENPAVOS).= = = = = = = = = o o = o o o = = = = ==

Asitismy bl JLARO BAJO JUKANLNTO: Que lou vulorua consfgnedos -

en el nrescnte Avaluo Plgcal estan wjustados & las Tudlas auty

rizadas,en acuerdo Y0.24-90 del Minlatcrio de .Finanzas Pibli--|

cas, du fecha 18 du julio de 1990, - - - « = = = = = = = = = =
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D D8 MhifAUG LI 4A3,del Minicterio de ‘inan:as rablicas,
’ -

Vicior Manuel Molina Jaramjll Q.con Rerigtrozuil, ‘(a-il-‘.‘Q., con

pficinas en la 6n,4venida No. Y¥4-%% de la iana Ha 3 Oficiug

505,de $ata ciudad canital,fe-—veccmmemmmcmmom—mamvecmoan

opEAtT#ICA:Qué a golicitud del Lic,-ustavo ltodolfo de L.én -

Rodas,/,é:-acu.qué avalio de cardcter ~ISCAL,de la tinca réq&i

Fa denominada LO D& :#)ikZ,enlla jurisdiccién del municinio-

Jde:de San JuanSach‘tenenuez,Dupto, de Gw ‘.cmula,-}--------[
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TN
A G0 KL RGES WO DE LA Piuelioad, bajo el _Ho 101443, fo

I
12('{ ro:1435 /g Qggggn&g,/con extensién de:i,;:‘,Q,-iQ:"

M2, eccmcamnceccncocnmnacaaaa o e memman———— emcmmm— - ———
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FAYICULY PISCAL:An consulta cfech.auda a lou {n4ces » Sig-

S
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v JUAN AWILAL SICKRA MAJERA» VALUADOR AUYCRIZADO YO EL MINIST |
21 TERIQ D FINANZAS PUBLICAS, REUISTRO MUHERQ i9u-5-92, la,

-
1

Calle 5=15 2, ¥ MiXCu, pauorumd 8o, CriLlolule= = = = = = -

. CLIFICA: Que & solicitua del Liceuciado Rowilio Oreilana

): Paiz, con.oficina ea l0a. ¢. 9-bd z.l, of, 1lu7, euiracio Ro-

/ 7
- eauca, coug Auouauo airector de ia mortual de ROMELIA ALslt=

+1 CON ORELLAIA x_f. CERi» Pructico ,vilUO DE CAKACTER FISEAL @

mriuca: B e e
/7

wi IS INICACTON Ligalk; _inucyita v on el Rogistro re.ural de
l:! la_mrepsed propiedad, zogu central, & uuwcro de fiuca 2upd6,

AR g el & ! 7 1
v ;‘o_&q_’dlib, del 1ibro 2Ul ge Guutuwai&) con &rea de pYyy.<y B8.2"

E:.PIL‘ILM.IOH FISCAL:  inscrita ean la wutricu’'.® fiscul nlue=

e ro leo-c de Guatowala, & téruino 9, con Acea ue 57.2¢ m.2,
z

% . y c.ay;l.tai gecluradv e Q.:.b,)i& 5= = o mw = m = m == e -
\

.;' PROPIELARIO: _ ggg&n _cort.iu;::c;_o_u 48l Tepistro gosoral de la
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> A fa.e > AVALUO FISCAY URBANO
("/ }/' - Ry ‘ N0.025-U=93

Jg.,u 1_/4
n ot .7 . N,
) W 'f L, AT . (/\/
?;rxl <. ~. : !
gl [ AT

/MQSCOSO, Valuador:-futorizado_con cegistro.

. JUL({O CL:»AR ORTI

No.URI=78-0-17, Certifica: Que a solicitud del sehor Kigober

to Vinicio Bonilla hkeichstein ‘(con el objeto de liquidar la

) i
mortual de su_seAaa esposa dofia HILOA DELIA MONROY MEJIA Dt~
BONILLA, practicd avalio de carbcter fiscal al inmueble que=-

K

£L1be a-continuacién: . U

RS Avenida:No.12-56 Zona 6 de esta ciudad./_

UN,LEGAL: Finca registro nimero 133§§L/fouo“_162 '&g]

. ubto“?a_?_[i.a_ugt_erp_al_a con hrea de-300.00 MZ./

INFOKMACION FISCAL: E1 inmueble fiqura inscrito-bajo mah_'icu_-]

la tiscal No.2710-8 Atecta de Guatemala ‘con error en su insﬂ‘

SRt > i

cripcién ya que se encuentra duplicado as{:"Térming 5, frac=
) A ) € 3g enche adold A - T

cién lote 9, parcela 4, La Parroq_uia_,_s_i_p__rg_gi»gsgo,'qpn‘_wé_r_e_a*
de 300.00 M2 y declaraciém de.Q,2,500.00" y Término €, asi; -«

\

“Casa 15 avenlida 12-56 zo_w_eqln;t_::;o 13363/162/737, con -+

4rea de 300.00 M2.y declaracién de-Q.10,680.20" NOTA:__Ma_.x__ cond

_ sultar la ceruficacién dcl registro-ad)unza, Se_puede eatn-i
!
vlege £.Qve se trata del/mnmo inmueble.por-1le que los | términus

!
. precitados deberan-unificarse con su datos gf_fiff‘if}_é'?'- Re--l'

— '
gistro, srea-y valor-correctes. :El valor "“3_,_‘..4_‘."1‘_"{_5,," el

~ ~ :
_ valor de coampra original y el valor del tér@}n_e 6 e debe a o

. avalio practicado por ¢l Crédito Hipotecario Nacional por el

que se le consigné su numero de- registro -y direccién _actual. :

~~-\.\ >

PROI’IETARIO. h.n ambas deandenaias figura a nombre de RIGO--,

BERTO VINICIO BONILLA REICHSTLIN/Y C.OND_ULNA..:‘_HILDA DELIA --

I S A AR

g s S Y 3 S ;
'
.




- I .
roval L~./-b
IR ' 48 Riad
. y 4 L4 . L3 ‘
Gaaela = o tr1efi
7
[P 4D 4 S
. | MONROY MEJIA DE BONILLA.- . '
B B iy, - —— e e ———
) CARACTERISTICAS DEL INHULBLL. a) SOLAR: Ubicado en sector re
N sidenclal, medial en cu.dra, plano horlzontal a nlvel de la
2 via pubuca. cuenta con urbanizacibn completa, su forma es -
- :eqular qon frente de 12 4&:5. y fondo’ de 25 mts.
El ceom - po=
" b) CONSTKUCCION: MB,U,3 1978, condlcibn normal. Dos piantu.
2 corredof; garage; patio de luz y_verja.
3 c) Inst.alac__ibn para aqua'potnble./
/ - .\——-— - P}C r"‘“ -
a4 AVALUO DEL SOLAG_.kP 8,7 Q. 200 00 Factores. Ninguno. e e o 4
Valor de 300.00 M2./ de suelo a Q. 200.ool/c/ux Q. 60,000.00 /
3y prmem = — e,
. AVALUO Dh LA CONSTRUCCION. 150.76 HZ, 2 plan- °
o b— e ———— e et e . —_—————— e e .
- tas a 0.470.00 /M2, 5 ; Q. 70,857.20 /,
Ll 38020 M2, 1 pta. a Q.235. oo/ , Q. 8,037,00 /
—— e e
7
,hCorredor: 31.66 M2 a 0.94.90;7, Q. 2,977.92 / .
RY) Sl ol G S SN S ut St e A L S
’
o L.63Fag¢; 15.00 M2. a Q.152.75: [, Q. 2,291.25 /
Patio: 27.50 M2 @ Q.ll.'lS:Z Lt Q. 323.13 /
41 - —— - e —-— /.._'.____.......
" Verja' 24 M2, a. Q.35. 25. Z . Q. *846.,00
. VQlot Parcial. ¢ o o o 0 o o o Q. 85,332.50 4—\
A | —— s e—— _— - R . am——
“ FactQr-edad: Tabla "D%, 0.84% queda en t . . ’Il,é?') BC_
" INSTALACION De AGUA POTABLE. e * o o o o o o Q. 3 150.00
‘b{ RESUMEN DE VALORES: SOLAR: Q. 60,000.00 S
—rm e e e e . . —— - - .._' « e -—— PO |
'_.CONSTRUCC].ON: o oe o o s Qe 71, 679 30 /
N Sl ——
| INSTALACION DE AGUA:. « o« Q. 150,00 ]
4 s e e T e e -
| .
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE: Q.131,829.30 !
4 - - ——- emia e s s AR L et m——aet tma

~ASCIENDE EL PRESENTE AVALUO A LA CANTIDAD DE CIENTQO TREINTA.
25 b= phe i bbb S e e A b Pt

1




{Juro y doy fé, /ue » los_datog y valore

;de Avallos de DICABI. Act. 27 numersl uno del Yto. 62-87 del'

Hoja NO.2 ael avalllo Fisca
Urbano No.025-U-93,
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Y UN MIL OCHOCIENTOS VEINTINUEVE QUETZALES, 30/100 Cehmttatetat

nsignado el pre-

:sente avallo, se ajustan a las normas contenidas en el Hanual

§

Conyreso de la *‘epubuca. Y pars entreqar a la parte intere-

sada, extiendo, sello y fix‘mo la presente CERTLIFICACICON, en

dos hoj aS/d

los slete dias del mes de

i
'
i
¢

e papel a}espanol, en la ciudad de Gua.

de mil novecientos noventa y

N
ni

ttes.l/res tado. al.

” Uepupfneeto e V

Sett L"‘ e Avatug, resm oR

l
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l\/IA /\tu'//l«.a: }\I'n\u > (/c e
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-1 eate departamenio
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W i
mero, ‘mtra fa. 3.71. Calles de la Zona 4 de Mizco/ Aldea E1 Na.zmg'_o‘,_'_’ds
—~—— : ¢g de la Zom L Aldea

Mas faotor por wsquina, 10%; 400.00 Mts2. a G.11.40 M2._

. 8 telbfomca: £10731 y 82592,

_.Nue a solicitud de los aand77a: Ingeniero RICARDO GUIROLA L&{Lé Sevora
MARTA ELISA SACHER DE LEON,/propietarics del inmueble, he practiculo ava-!

16y de caraster fisoul, en ol inmueble ubioado on la 77 Averjla, vin ni- ;_‘

on rugistro | ¥o.?73, 8594«)1;0 531!11:1-0 1,1,28 de Cuate ! ]

¥0.35,473 "G"

y mala, pon 61'7Zagal_ de: 8,998,11 mg;.‘_/umur-ig.q.gn“_la__ 'ricula fweal

nombre_de loe. aanducﬂoa arm-iba_citalvs,/al término 13)/ | //
Ve
eon drea de matrfcula de: &6,988 11 maz y declaracién de Q. 28, 000.00

CARACTERISTICAS ¥ AVALUO DEL_TERKENO: L

Zs da asquina_, i g____n_ivcl de avenida de tiax:m._ De topogiafia swri-gloa_«. )

truccioncs. Fara su valuaot _4_0!_aplic_a_al _anig.t‘wu' de presto gqrg*.fc:_ocp L

e Ay

8,998.11 Nta2, da terreno a Q.114.00 el M2, ---==w-== Q. 797,"84 54 /f
4,860 80 7

. '
valor actualisado de Q.114.00 el M2. __

Q.802,349.54 / l

Valor conoreto del terreno; -
e T T T a—— S—

_ASCILNDE EL FRESENTE AVALUO A LA SUMA DE OCHOCIILNTO.S bos HJL TAL S(.J.-.N?t‘},f

 CUARERTA Y CUATRO QUETZALES CINCUENTA Y CUATRO CENTAVOS.fr-==-v-c=-———c=1

El In_fmcrifg Valuador y los aoli:_:itantag_da ate‘jc_vai_ﬂgf_c_ifg_m bajo

Juramento son verfdiaos los datos que oontiene ¢l anterior justipre-

y Art{ ==ee

cio, de acuerdo con el Capftulo II, Artfoulo So. ineiso do.
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oulo 27 mumeral 1 del Decreto Legialativo 82-87. Y para los efectos le-

Gales eorrcspordienteg, exticndo, sello y firmemog la presente certi-

_[_iwci%.,(" wna_haja de papel fol, en la ciudad de Gugtempiu, .

. '3
v.nn? tuireo dias del mes de Mayo de mil noveoientos noventa y treg ----- |
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42 ludo, de fomrmu regulur y @ bejo nivel de lu viu piblica. Ui~

AVALUO FISCAL Mo, 235<0~93 —=UHBAIC~=
10 v, 7-6}9/zonu 7, Nusva ‘outserrst.

Tel., 92343
&/

RCUERTC _BRAN MALDORADO, Velusdor “utorizado, Res, 64-F-t7, ba-

1

|

fj juramento/con 8L840 e lus norwas del MAFUAL CICAEI j pru-
| i

‘clptos ael Arto. 27, Num. 1, Dto. Lex., 62-8

T
2l CERTIP.ICA:

iCve 8 solicitua de psrte Anteresads, representade por el Lic,

‘RLOS_GUMZALEZ MEDRAMC / pure licuider unu ¥GHTUAL, practicd

in'IALUO FISCAL # la fincse URBANA irscrita en el Registro Gene-i

o 7Ly y |

{r.1 do le Propiedud,/s -
r (
' === NUMEHO3 T3 %)110 73/L1bm 2, 24414 SPaTEARLA.

-=- Atbi DE: 1,409.10 Metros Cuadfsdos,

f ~-= FHOFIEDAD DE: CATALINA RIVAS fy FONCIALQ FIGUEROA VAS4LURZ

=== MATRICULA MISC.L: El irwmuuble No use encuwntra ucclur-.ua

1., rocede ALRIR )‘ATRIMBLML.LDQMQPMLMUML
LiEnERsLIDADES: —Vavr Hoya 6

20Nk

.,l‘-‘i}C"CION- 17 Cully Finul, 26 Averidu Borrio sau antonio,
NECTOH De mPLan.I"-IO No residencial. LOLAR: .1lano-Cngu-

[N

2

. BANIZACION; No tiene, ASIGMACTOL .o ViLOit lil11 m\I[Cc DZL TZRES

1 N0: Q.25.00 el hetro Cuadrado.-

~ AVAIUO D‘]/SOLAR:
w _1_,409_._1{1/.2 8 razbn de ;.25.oo/c/.1.2.:. e o o . ./&. 35,227.50/

~.

. FACTOR_FOR_BAJO-NIVIL Mayor de 10.J0 Mts.: 0.46/:0. 16,204.65

: g-jg\q'rp:«_gga EXTENSICN: o o o o .0.980iy v o o . . Q. 15,232.37

FaCTQin FOR PONDO D2 42.5 Mt3,:,0,99vhie o o s+ o 2. 14,70.75 /

(‘\Vn UQ Ds 1L.AS EDLIR1CACITNES:

| —
)

As

.




3

3

~

3

EL]

3

LIRS

3v

U

49"

32

i

47

4

e

53

Vinnnda de 045:CHCS, piso nutural, paredes de 2 40 alt. EFro-

.

rqedigl__s:n cilulog y techos do lAmina de_sinc, CL3IMICACIOM

SEPARaDA, KHAMCHO, 4, DiSSECHOy, 1,580,-

|
!
|
|
!g
7

121,00 M2 o rozdn de ©.18.00/C/M2.:0 o o o 0 . .t 318,00 /

tdad 12 wsricy, Normsl, Tuble "r", Faotor 0.75/:. Q. = _ 28%,50 /

Mus V4R FICab UL SOLAR: o o o oo o o s o o_te 14,470.75 / .

VALOR TCAL UYL PREJENTE AVALUO FISCAL: . . . . ¢. 14,754.25

=== CaTC.LC% LIL S :CI=hTOS CINCUSNTICUAIRO ¢ LET7ALYS 257100 d

Y, purs entreger s lu putte interciuds,

purs_los usos ype n lu muims convengs, extiende astu certiri-

cucibn en un:fhoja _de jupel espsafiol, en ls ciudad de Huntemu-

lu v 1o trufie dlus Jol med de hwyo de mil nuvsclontos noven-

tu y tre..-

—_ —_ /‘._ —_—
' anmn BRAN MAIUL /
> T T e s e e e vmuw uhnl "
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- i —
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AVALUO # 02-0-93, - 54

VINTLD NURET CTTURA, Volwat. - futorizide por el Minditeriu de Tinrec o
PEFT s, tra #119-71.92, ~on Oficina en Y3 12 calls "3" 6210 2erns 3.

T ealay Tusav qug seTilo Laeg veckbir ootiflcaelon , tajo Snraresta e

1Tty elad v gon oo 8 Tag el ' thlectdan e o) Mool e A

oo de 1a MINLAT, CTRTIFINA; Que @ soliclte! dlel Lic. Masiro Nenf 71 dg

T 0 g mdaaipl, 0 een (Picing Profesineal en 33 17 clle YI-0° “ara )

SRR S

Poooatesl fieing ¥, elvtld, practicd avo 1de e capdet o figed & la fin-

Cuw urlong #25¢M fuliu 14Y dul 1ibro 542 de Juiatemala, cen Srea dn_cries -

TSt za, ds uny eonine, de forma o ) ry Sun vrholizaeidn con; luta,

e e enncrete y avenids aafultada.- 3eoin l)oéct\.ri:tics del Lo,

S hitaclfnoen el aertor g do aeuedn uno de valcres vigenie en 1
TUOAY, e U asteng ) vilor du Qo AC,00 1) M2 de terreco, al cund para

fecta. de eflendo solvnent o se 1o spltzach o1 facter Jde jlusvalf . jer o

B T e T T T S e T R
¥

P 167.5€ M2 a razén de Qo 20,00 ¢fu,, damal ar- - 4, 3),%C.o00

aetas eutngg 149, %712 X Q. 20400 (1€, Aet P, B,) 4 unl oY 2,2 ¢ 2

lur et dEL LLITCH - = m e m m e - === =
- s T AUAETar Slati

N L CONITINNNION; Selee @ dmouebly o ¢ evnstreufla ung cang de win e
Al - -

4 'J‘,—m /-lh— - , .
taasial, Ade 1o, parudes de pddachas J0 Toicreto, eun vn e ur W (Y0
Lou, te i de swerets, niaes de ladeitle fe ceus e, eon rertlino oy orints

14 AR, 50 1D aln desmeaton icn.ee Jnoasits oo trfcula figesl #077-% de
Grtea iy o T=V, con fonal Seen y resiltie, decluesdn oo T, 5,77 we- T
DoniTheeriietenss a pevbey do{ CARLOS JCANS FOTMNY ~O158 0 = = o = =
cme s - -~ - ) B ) ’ ” ", .' )
ATTAITTINITTT ODNL 0T Tomucble ubicats epa Hu. -u1le MAT #2700 Zc-
n 7, e 1u Colonia Centro amfidcay de enta ¢ apitol, lhrﬂ a nivel de 1z

e 20




/
2. 6,93C.00 » P00 12 de rnx Q. ". (5 - del P, B., ‘igual 8 Q. fh.00, 8-

por.edad. q:-.".: € - - === -- -

CI: ‘H'CS nev - ‘.1 Y CU,‘.TP( u

. 55

ra; 5 embiertun puquefion, puegtas y vout anes_corrie im,

on rod ted A:fém'i'_
ca, bafes; v -viunnx:'-ss:’:r:». ,”."..,._I'_‘i""’ dn aecvicio,- So M ailicn come =3t

PC('.- Sou: . l.a0 I" de. -'-n.sl.rnchn y P.oo M2 de PL e torta de Fraito, -

todo del ar 195 C.- V.xlgr. Tabla I.L,-'i P. B. Q. 145,50 durrt.ciu o

v

bla "D" fuct i €.% normal, A-jl, aFos. M.n..n&a uem???.co =3 de murv pertat=

e et e S m—- —

..ral del a‘c -')P7, al cual no se 12 ap llcuré tnctor de "de;.reci-xc 6r.- --

5w.u.u0 DTl SCITWNCIC S l...on.H?!"G-B-P,cc £Q. 14,.c_o 1;u.-.1 3 - - 4

| plicande 2 "2 suma de lo, 2 valorcn mtcriom Qe 6.9‘)6.00 el factar (.55
———

R

----------g_.' 3,917 %

e o g i

il |
Adenfs: 524r0 112 de murv corrient.c X3 21..75!151 42l PuB)Y 1 357.0«"
e ] ~

ﬁ-.~_.
Sumg total ‘le: ...s cun.truccmnes. e e e e ..., 8, 72C% 6
- = T —== M s me——— - 1.WTL ™, R, B

-----------..--.m_,u-, e e e m e m e .-

e e bosl ~— Y

— 7

Nt

//,4-/’: PP I PV

VALOR DY T'WMiem e m s mmeceee e oo o RGO S 1=k L
varea o 1o x--:fj(_un* I(D: wmcmamcmmm e e e 57 PR
VALLR L0 2l e i R N oy ATl

,\_;2-’.‘1{-:.'!) vl rretente gvalde a la cantidad de CUARINTA ¥ IX: MTL CueTiL —-—[

STZALIS G0N SETENTA Y S Ll‘.‘!l‘n‘lCL. -----

- e —— i

Y para e/ es Tega
UL S S e m—

1
e CE T/’"(' J'If\ en 1a cludag 4o % '-.Lw;‘u.\,r a los -!

que 3 1.: ,_.lv interesada c-nvuaan, estdalde, sod




AVALUO ¢ 55-0-93. 25 c 8-48 5,19 Sanéfrebcuaox I, T1.94 14-34

Vlbl")ﬂ. ¥ "JN-J.SLD. D L.. ON PORTILLO, VALUAJOR Alrddleduwd Pt EL

r.
2 ;LJLQPCH'J &HdAN’AS PUSLICAS, H.u IJO-D 90, uajo Jurcmentd

3 con apegs-a las normus dal HANUAL DI1CAUI y precentos del arti

Jl-cnlo So. Dacreto Leg. 02-87----v- . ]

_‘L Clnr1relCa:

~— - — .._,-._. ———— —————

sué & solicitud del Licsnciado Jusn Xamén Uremsjo, practicd

svalﬁo de caracter fiascgl para. 1!
JXQDOVAL H YbS a ls firca urbs

uidar‘le mortual de SULALID

~

que 38 datelle mis udilents:

Lx iluf\uTOh Calls Beal da Pnlgncie, Gpetomals, - . ,

Ll)ahP]PIUALION LESAL: Inscrite en 61 Registro General ds la
!

Fropiadad al nimero 10833)tolio 142 'del libro 710 m Guetemwa-

——y ——

19,\con una sxtennion auperficial de 623 9b)M2 ppopiodad de

I
.EiLAL;O bAhDuIAL NbYES.r .......

et

. 1 [ 125, TLeICACION - F1Sual: - Pigura inscrita e términd IS de 1s Ma
i

i) trfoule Mlacsl No.@do s Gustemels, a nombre de Lulelio |

.| Sondsval Heyes. AUKAI™IT3IO M2 con un vslor declarudo de -~

vl %3593

il CARACISAISTICAS UibEKALSS UBL TEnaSNO Y DErdLLE JEL AVALUO:

SILAH de relieve plone, de figurs irrsgular, de ung ssyuina,

a nivel normal de ls vis pdblica. UnBALLZACiux: COmrLerA.

SSCIOH DS £.4PLAZAMIBI¢O: Residencial ds tsrcera cateorf{s.

201 £31GHACION DL VALOR UNIWARIQ Dil SOLAR: Q.gQ.OQ.eI ME‘:_

:1| AVALUO DEL TEHRENO:
©23.96 M2 @ rozén ds §.20.00 C/HZZ.iieriiniiinies G 12,479.2)

el

i
e w0 12,475.2))

v A h:.........................................




3

32

E I

»

3 ...;":2'\32 12 safos (1980) Tgbla "D" FPactor 86=....... N. 31655000

3| KMSUNSN OFL AVALUD: ‘

N 'IALOK baL 'f“JI(HENO:............‘......_:.........:...;_h_t_._l‘_l.ﬁs_l_.gﬂw

1 ‘\IA..OH Ju‘_L:th)leRUvaO’lz...n. CeeSsecseenataiaeaiN. 3,655.00

39| ALV IDIAL J3L PIGSENIS AVALUO:.....veveevvon-.. W15, cao.hsq

w}i LLJTIAS: ASCitdor & BL PAS3ENTE AJALUD 4 L vl T1IDAD D3 WMHKS

a1l SEI3GIENTO8 3813 %USPLALES Ut JINCLCED VENVPRVOS, Y,

o« pur-u ent M,wr a 1a pnete lntor’:m!n, uxtiendo, q...llp Y t'jr'"')

alecca carcificncl'm en unnhoje de papul « esnuiitl, &n 1a crudnd

MES huntomulg, b los veintidueve ¢7as del mes 1s mayo de mil
- e e e N S e e ]

s {nnvacientos noventa y trese= - \J*) sﬁ;;gg_CleJ______" )

MR RAAA LS 40 Ees b
AL - ( e VMM FRANC!SCO bE lt&#!ﬁﬂ(lll&“‘r oo
YALUADOR AUIORIZADO __.,~“"._\~,-:~
& LI ZN, # — REQ. Non-130-D-90 - A
* AN
) - .. \- “). 7 OREFONO: uwao.“; 5%
Y M

57

V 1 EhE N:...........“..........................u.12.479.20

"uccor 1e Zsquina ;0N 00 n? a Q.2. Ooc/m"-,,..,,,. .)_L 8(‘0,0’}
Lt.13 279“‘)

i ——— e - e —— e e i A e

AVALUD U7 LA CB7dUCCiON: Viviern ia de Adabe.de uns Plents,

x| "a ctor lerngula S\ ) Srsemmasmeiiaee it iens o u‘mn.eu

pizos torta de cemento, sin clelos, techos Iég-_!_n_u da 2.n:,

Alturs promedio ambisntel 2.70 metros. CLA3SIALCACLION:' UNiwA

, r
St

CL*SB I ADOBE fEFORZADO, -

50,00 H2 8 riedn de «.85,00 ¢/M2=e.iiciiaaneninn Ne u,,zsgLu‘q1

;‘5




o

-

58 @)

14

]

sh THSP.GSCITTO VATUANOR AUTORTIZADO FOR LA 14 !CIOH G-

G DE RN'GY TUPE .S, del Mindsterio de.Finonz g Piblicns,

del Ministeyio de Finanz-as Pdblicas,Victor kaaunl Motina-

Jaramillo,con ‘ic,rzistrn:D&I.78-M—“’f),/con oficinas en 11 Ha, -

| avenida if6,14-33 de la Zona Nol,Oficina 506, &ica cefu ad-

La04-tal
> 7

Cat'TJICA; Jué a solicitud del Lic,Gustavo ilololfode Ledn-

wodns %uc'.iﬂué avallo do carécter #M5CAL,de 1 finca itis=

tica Sin Hombre,ubicnda e¢n la 1uimllpc16n/ ¢ 3 al ca Siea

'Villa,municipio do SAW JUAN SACA"LP..;U‘A/&.MO. de Guatona-

y ('ge'é 3:4'

UROPIEDAD UB: PETROHA CUX PLit ¢ (moriugl) [ ..............

PAPATCUTLA - *TSCAT: Ho 1a_parece atmeqo de Mat-sicula fiz sal

nor lo ~ue procede gu anertura.2n conuulta —loekpada ol Sis

Lena de Comnbaeidn econnultada warca ]l oo o,ca la basgie

culau Siceal, -mP.LR‘fﬂ‘th v lInd G IS'.’.-_L ............

CALCLHRISMCAS HRi-RALsS DI LA DOPTEDAD:ubic cioniae 100.
caliza por ol vumbo iopte @ 2,590 kilomebras el muamicinio |

nor cwiing de ticvra vy Y00 met-os/ie 1a pld.u Saeaf-willa -1

nor de clase S, R:QURSOS:fd-ie"oi0 tioan YIA6L:00a%0 S aca

.

CiL 'IVO:de c03:acidn COUHSRLC IO <S:nn Licn: s=sanz=

AYAT 'O DL R0 dArea Tesal §oaoae i ka3 Y05 42 M2 Je clam-




3

)4

31

s
n
e
Teo
4

ay

i

s

"W

:
.{goon valor de laHa,de 1.2,000,00;.-ro oy i wtensidn. v uhil

59

!

ﬂflca:{)l vuatemala,l0 s Juan ~catenceruez; Tina C,Clnge. IX

B98=H CTuC0 MIL LI 0s CINGH. ! /Y 0CQ |+ JPIAL LSl

~.1.50, -----,/ ——— A

| CALCULOZ: 3,705,062 !-Zé. a Q.,1,50 m‘_'.,/. sisessnsans .7]._'4‘5.35_‘.‘4.'_'1

—.—m‘:‘lnl.ﬂw—nﬂ"—-p(-(-]-lgiiwu Lasssss e “'"“.éﬂéi( } &é £§)

CIALLI T 2 10s :\VOJ/(('.bLR 8a42) Yopara coteoac.al colil

¢l tunte, 5ajo juramento Mle que rl oresente aviliq,rué clo:a

cado con bure en 118 normig del mwnwuol do L3 bl 4 spaziciol

nes del .xrto, 30,incis050,del Dto,h2-B7,cc sirsa,cella 2o.ox

’

ticnie 1a presente Qerliticacidn, vy 4ulp Gufc.

Edpaiicl,cn 1la ¢fudad d¢ Guatewmuls,z 105 voins cyo d¥ic.

el mes de Ma/o de mil novegientes nqyentitrocfe

‘c:itado OCI-M,omit:ge, X
e L

Vutor ¥

ViU ™
Reg. Ho- D i BL 22

0N - . . - /

B R TR —
b
= LS Uepartsmawto ﬂm-‘-«ﬁlﬂp————-—-
/ ’ ..ou.o Avduu. n*-nnl-d

[
e iicacren s Cravnete

/ JUN T w93 -

‘ PROPIEDAD E LA URIVERSIDAD DE SAN CATLOS Bt GUATEMALA P
Biblioteca Central




don, o ae fard asalie e CARACTE SI5UAL, e la [ineca ristica

SN0 STaCal LR Ho, 9=5-07, -

60

e PSS ST TTO VALY D AL I'l)l([ A0 POD LA ad FOCLOW G als WL

L R L VT A | rllnl:nf.win e Bty ht P, Vie-
o laaucl deling Jocomilld,con degdinlee, 0itl, /8-k- "C,con -
avvieln s oen L e vesida Noo14-3% de Ja dona Ho,o,de ésia

efudand eand tnl,~—=~=wo ——————————— e o o n

Cottbeué @ solici nd del Lic.Pouciano #snana hazovie-

el conrudka evectnada a los “indices y Jistonn de Connula-

7 -
Pleoabl vierdn eoun 1075 PA del fircelaninonrto Santa Rosa,de

Lt Cinea cerveenit,cn la jurisdiceidn dol wanicipio de VILIDA

s UIA Depavlasenio de Suatemala, m~==mememm—camee ———————

LIoCRLEA Sif 9L CaIs 0 BE LA PHOPIGDAN ue LA ZONA CidMtzak

ajo el

con sl sasidn

J__ aparecidn nimero de Falbyi cirla Fiscal,

e on de i cakericulsr iscal,nor 1o e nrocmie Al anerlura,

TR
PV DRI

iva nor el ecombo Soe- Coniente a0 b 1 lomelros wov cwlino de

A PRV S LE LA POPINOADsHIbaci S 1den-

Levracnria que 'L 2l parcelaei nlo Santie Rosa, TOPCGIAPLL

Taclin o, it 40 t';n‘;;' ddefcon,no Liens, VIAL:Canino de Ticrral

Ctase A, (ToRLLOGIA: oriiero-Areilloso, COHG AR O ilitno tie

arrg il ‘l/t)J:rlo o

SEAL AT ) a0 e L--:'H inceri Loy -lv.'. 40 U5, 52 an--
- — - A, g - - —_ —-———. ettt e T ol =y

crnere del CAdicn 0),Geptenal -, 015 Villa




Jiueyi, o A UL e i peon_valor de:Q.4,270.00 ha,=--=m-e=a-

Caleulon: A2 Arn, 40 Cs,a 0,4,220,00 ha.-.........‘).’;,\W*)...

Anllwm.n el ¢<’ch Srbonsidn: ,_."3".',"il'leda en ......') 9, 1'- .31_J

e UHLe s g Gt g, Vi, P metro, Clane 4, U, -

‘. ] . . .
Aol e e ee e e e st s ssesassacscnscnsennanoansslde

L 0n O aesrirta Y 9Clo Q'-'.l"’:\L ZS,('(I'I ARETIEL A
Y UH © ..",\JO ..() 9,553, ,1), Y,mca entreepar al go.icitunle,

i

hijn 7 .ot de _que ¢l nrerinte avaltio, {ué elabroado con-
N} Lo de _que ol )

e en o e ded Bonnel e _')H,‘I\KHI,rli,::'p.fg__ci.nn-':.'; drﬂ Ar=

-8517,4el Concreso de Ja depibli-

eftioalo oL inenso _So.del Do, !
Thraa,sellivy estionde 1:» presente ColrIFICACLION,on es

m, G0

;p (IS nml.).,a los diecielie dias del mes de Ixavo ide mil o4

ey i —

' - ——
v _unten_wja de_napel ::ul?ﬁg de_pavel dspaiiol,en la ciudad

el otuion porenhi reg, -

S e

‘. . ) /c B el ,..'.m-., ‘

—_ LA v
’
’ Rzg. ».J VLA 20

.-

. . L VAR N “
e e - =T — AN —
/ th‘f’nm- -~ de Vrl!-oi'ﬁ ’
- - ——teern

ﬂ.’f‘ .

. !
AERLLi e n ' R . ;1, 3"_“.' —\-i:(n—-_-ﬁ;
Ll PO, Wive hv'-‘..,- <2 o de impedble A
Vroanbin 3T Siblrels ™
N
"




62

AVALDO JIGCAL TRMAMO,
SUMLA0s 0361<11-9).

EL {JTMACCHIT0 VALGAQR ATYORIZAD), SBOTGR KYUARNO QARGIA LAVAGNIEO,RiDte

8-0-82,, Offatia, Lh Avenids D, mincrot 9=15 Aparto.le.,Col.Belle Hcziscate, .

cna B, do eotseiefad gapitalca e ct e nm s o nancceddday

SRGITICAI~ Quo & Tequczialento de la Notariot TEW, BVAL des 80 i

vorisdés fiatea y avaldo do carectey fiseal, 4o la finos ur whioess ‘4

€ 1a 23,0ale B, U~53 de 1a sans 2, de este ofudsdy ioserite @ oF Necis }1
T 0> Gcezal ¢e 18 Propicaed, taje o2 minerar 2,37, folle 88, dal Li¥=3e

-6T1 €0 Gustemala, 63 T cTheasicn tuparfielal der Liii.0O71 ot=32.,.0 @.

LLlo0L ©2¢ Y, © 1a Hotriculs Plscal e, 9,606=G~ do-este Depamecoastey ¢
eabas {nseripoicnoa @ memdro det LUIRA SIGVORE CAN.ILWO v, DB Q4ECIA,000
18 niexs emanatén-y declareia a témine 1 o Q.11,014,00,¢ A0 Jcat0 10 o=
¥rovpondiente o_-mumwn, asf como plane de localisacidn.Cire.l/88.ee=e

Pedt ~ 20lari De relieve plans hari.ontal, de for=y
%j}w las vfs plulice, nediel en oumuire.s Uadalilibe
QI Corplets«==dLCTOR A5 MNPLALMC'ITUte Residancial de 2da. Cetvegarin,
COHJITRICCICIES Ho tiene,~ Tienme un po-ton de lierre, pintelo de Rogre,ec

7ieley oarredisng, 40 9,0 Mir?,, e m e v e c e v mccvcenvanne
AV.INQ D77, TERHEMOs= Ares lapsl inecrita det LL!;.0)1 w., PRFCIN MAR DI -
M23- Q.L81.00m7,, de confornidi:d oon el Dlano oficial de vilares, pars di-
che oectos.= Pretes 8.18 mtu., faa.l.Pondot~ 37.9) ute., fao.l.fosrus Irxveq.
90, Dxtension fac.l, quedanio ooa velar depuraco des W.432.90 B2.y X Lidh.Qd
[ R T S $A92,200.93

«BUMA Bl ValOn LEL ToRAMMOS eesvescercoccrsssccoccesocscse m
SADSNES) I ValOBiSs 8) TRRAINOI.ecesosecscnsrcascorencos Sad32a20003)

V A Bloeoseccsacecscscscssecncncecccsscscsseqecoe Q-lpozlln’)




63

~ESTUN D2 YALORISS ‘) YIigu "".00.."'0"0.000000;00‘ ':.192.311.9’
c~coenvesasey] Ml U5 RO, con valgr epyioee |

$4v0 d@bescrcecorecasacesacargescprocesaggsreaascsrrssneg, Neo 34000,00

‘-summun.....'.....n....’-............................ S 12 .

«CILTO ’ovuu Y QINC0 MIL LOSOIKNTOH ONOR CUFT<ALa3 CON NQVENTA'Y TRES
CisPATOS BR.JTZAL.w (2o155,201.93) =Y pase eotreqer ol solicitanty, .
para los elegtes cmqum. wrt{enio, selle y firm, l4 pre- -otc.
o ouie ¥nica 3OJ de pupel espaliol ¥y, dajo jurs entc de cue $0i00 I o=
ton centeniies, ou ol Megual ¢¢ ovuldos.(VIv.pl)ice sjuctan 8l presenig v
vil0gart0e50,, DuBe), Gel Dto.lades 62mE7, @ Lu d:-m e Uuaivemle, »
dies y safe 4fan Gol nes.de Neviswbre do mil novecluitos novente ¥ et

/ 7\

5 !Duu- .onh j J—
| Talliabgs avlcaisavo s ..g'..: .

v i T ~ Sutemais Q &, ——
e . .
v
. '
wet
e
. P cee
I e e Cerseeaenes
caraes .




N
J;AA.- ‘4

guh'e
ORILdDe

y
los o, g,,-,.z{
L4008 4y
N

(g4

AVALUO FISCAL No. 037-U-83.-

EITIURN DR (Donucion)

EL INFRASCRITO VALUADOR AUTORIZADO POR EL MINISTERIO DE FINANZAS

JPUBLICAS, CALUS ANTONIO GOMEZ GUTIERNFZ, HEGISTRO No, 11-GU-82,---

CERTI ¥ ICA
- —— ps

- 7

jQue @ wolicitud del Lic. Julio Belizario Montepeque, practicé ava-

. K Ve
S 100 de caracter fiacul del INMUELLE UUBANO giguiente i-c-vweccoea--

DIRECCION : 16 Avenida 2-65 <ons 1 de la ciudad cupitul.-/’

, DATUS LEGALES : Finca ujentadl en el Registro General de la Propie
v

-

o 7 /7
.dnd bajo numero 38269, folio 137 del libro 320 de Guatemala, con -

JJune uxXtension superficial de CIENTO VEINTISEIS METROS Y VEINTINUE-

- T T /desmembirac ivice.
Vi CENTIMEIHOS CUADIAUOS (126,20 o). 310 deawsbiucdvneas-
ya

b~

CATAS RO !‘_I'_\/(._A_l. ¢ lamucbly inscrito en MATRICULA No. 20312-G 60 .-
A /

L4 7
Guuatemala, a lérfjpo 1, con area igual (ue la registruda y valor -

de Y. 2,9d0,00,«

PP IFTARIO : En ambas dependeacios dicho bién [igura a nombre de

Dril, SULAR .
o S ——

MAURO ANTONIO GARCIA ARANDI.< .

g yd pa

4 4 .
Prcsenta tupografia plans horizontal, no ea de esquina y ¢l mismo-

s 7
s¢ ubica o nivel normul de la via publica gﬁ;iu ferreA.ij forma -
Z Z.

/
ea rectanguler, mide 6.43 mtu, de frente por 18.64 mts. de fondo.

—
URBANIZACION éuunla con servicios de agua potable (1/2 paja mpal
y W

7 X ”~
direnajes, :nergil electrica, Juz publica y acera. La calle es de -
pa

— v
ticrra; dicho inmueble de localiza en sector residencial de ca, ca

LegOT il =S esocnceccnanacen P L T R T e D R L LR 2

t:_LA_CONSTRUCCION

=\




L
7

_|Vaviensa familiur clase U,4,Mixto-block de una y dos plantas con-

65

7
revoque, ‘de 2.635 mte. de ulturn-‘gr plhn‘l"g;l afo 1970.’;;¢h0l:

2

28

La plauta bajs tiene lowa fundida y la alta lamina de zinc con ar-

tesonulo dg mudera de pino y cielo de carton; pisos de ladrillo de

0

4

cemento. Cuenta con inetalaciones de agua potable y encrgia elec-
7

3

4

trice; con 5 umbientoa + 1 Lafo E-A en el primer nivel y 3 awbien

32

tes ¢+ | bano E-A en el segundo. Su condicion generul es normai. {-

7
Asimiwmo, posee : Muros (no de carga) de mixto-block con revoque,

bR

3

verja de ludrillo perforado y putios de concreto.- /[

_—

OBSERVACIONES : Area de Sular objeto-de avuluo @ 126.39 a2, jyue ry

s

presenta el drea registrada del innuoble.-//

a7

rasAcION

s

DL _SUEAR @

39

Vul-v de 126.29 m2, a racon de Q. 200.00 c/u, precio buve usignadq
P |

A0

de couformidad con el plano de curvas Jde isovalor de la 2ona 1 ca-

41

pitulina, afecto al factor de mudificacion 0.40 por frente, Yueda

T a2

43

44

en Q. 180.00 e} md, igua]l A& (s-eveccacecreccnncnan Q. 22 732,20
VALOR TOTAL DFL SOLAR :-~cweea - Q. 22,732.20

Ur._LA_CONSTRUCCION :

45

#) PLANTA BAJA : 75.50 el. close U,4,M8 del ano 1979, & razon de--

“

Q. 175.00 c/m2, 1gudl & feveemccccsanmacans s=s--e--e Q. 13,522.50

47

L) PLANTA ALTA : 47.19 w2. clase U,4,MB Jc]l migmo -~

a8

#no, 4 razon de W. 175.00 c/el, igual @ :-ccec-ce-aa Q. B,258.25

€} MLiUS (no de carga): ©5.56 m2, de mixto-block con
L

30

revoque, a razén de Q. ¢6.35 é;n2 (15% PB de Q. 175,




[

ra

v

T

E

d) VERJA : B.12 w2. de ladrillo perforado, a razén-
‘dt‘ Q. 26.23 c¢/ml (15% PB. de Q. 175.00), dan ===+ Q. <13.13
. e) PATIOS : 44.27 @2 de concreto, a ruzon de Q.8.75

)c/nz {5% PB. de Q. 175.00), dun ;ev-cccccecacceas - Q. 347,306

66

AVALUQ FISCAL No. 037-U-93.-

(Donacién). Segunda hoja.

00} dan i-vmeemnca- DL - cccmmccoacess Q. 1,770,898

\

\

TN

7/
|VEPRECIACION : Faclor 0.88, tubla "D" normul pars 13 anvs do vdad,

. quedd en leevccccceccremcmcea e [ q. 20,361.30

Valor de thouicxén B it Q. 23.792.21

b— e ——— a2 e e bt e et . o ]

VALUR TOTAL CONSTRUCCION [-~vcc-cw--o Q. 20,461.30

NN\

RESUMEN DF VALOIES

ya

e v

VALOH DEL SOLAR :-mce--o - .——— Y. 22,732.20

5 - —
YALOR DE LA CONSTRUCCION :-cc-ee-- Q. 20,461.30 /

7
VALOR TOTAL DEL INMUKDLE tc-ceceee- . 43,193.77

Asciende el presente avalio a ia cantidad do : CUAIRNTA Y THES MIL

CIENTO NOVENTA Y TRES QUETZALES, CON 50/100 (Q. 43,193.50).-

kertificacion de avaluo fiscal, precticudo con base en normus y va
,

N, para low usos legales corrvupondientes, extrendo 18 presonte --

7
lores vigentes de DICABI y Lajo juramento de ch)t' la verdad. Dto.

Lel. 64-07. En la Ciudad de Guatemala, a los 2ﬂ{e dina del mes de-

e

Junio de mil novecientos noventa y lrcu.;ﬂ'du. de.o\hrnc ones, omi-
)

Tdae. E.L. desmembracivnes, leuyg . = / — .—\

Carloa AT %x 'Lgulum.l——-—'

J /
' -é‘ — vaLlaouk duronisioe
Mt LEeo - }/(l')r/rrr) p, Mew- Ne 11 € 88
-
Y Al co Lo, niXL CF. @
: - i

-
Abugade y Nutnriy

. =
VePOTtOMERT- da" VirHizacidn
$ection de #vsaivas Prereniodos

50

o
Satv, Irregutdridad de tmpouble
¥ardicaclén oy € amneta

JUR 21 19e3




4.3, ANALISIS:

E1l Manual de Avaluos de la Direccidén de Catastro y Avalios
de Bienes Inmuebles (DICABI), contiene el procedimiento de valua-
cién en masa, fijando valores fiécales a los inmuebles objeto
de tasacidn; para todo lo cual, cuenta con las bases legales
establecidas en los Acuerdos Gubernati:vos del 8 de octubre de
1971, del 28 de diciembre de 1978 y el No. M de F.P. 1-80 del

12 de febrero de 1980; y el Decreto 37-78 del Congreso de la

Republica.

Sin embargo la valuacién en masa referida en parrafo que
antecede, practicamente no se toma en cuenta en nuestro medio,
por lo que es, el sistema tradicional, o sea el avalio indivi-
dual de valuadores autorizados, el utilizado en Guatemala, estan-
do regulado por el Decreto Legislativo No. 62-87, articulo 5o.
numeral 3o0., (Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles) a esta
conclusién se 1llegd luego de analizar el conjunto de "casos
practico" insertos en el presente capitulo, corroborandose la
realidad por medio de su estructura, firmas de valuadores vy
parte interesada o de su representante legal y por ultimo la
firma del titular que inserta el "pase" de ley y numero del
Revisor Fiscal, quien formula la resolucidén del avaliao, aproban-

dolo u objetéandolo.

4.3.1. CRONOLOGIA DE CASOS CONCRETOS:
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Los casos concretos referidos en el presente capitulo
corresponden al periodo de tiempo computado del 4 de mayo al
16 de noviembre de 1993, por medio del método o procedimiento
intitulado de “"pruebas selectivas", el procedimiento c¢itado,
consistid® en el conteo de 20 en 20 avalios y a cada uno de esos
.grupos, le fue entresacado el avalio que fuera el denominador
comin de dicha cantidad (grupo de 20 avalios), comenzando del
4 de mayo hasta terminar con dichos grupos el 16 de noviembre
de 1993. El namero de casos concretos asciende a 14 avaldos
en total que multiplicados por sus respectivos grupos (14 x
20), hacen 280, practicados en dicho lapso cronoldgico, resulta
el cémputo de 6 meses con 11 dias, que para su reduccidn, esos
meses deben multiplicarse por 30 dias (mes comercial), resul-
tando 191 dias. Entonces si fueron practicados 280 avallos
fiscales, también fueron rectificadas 280 matriculas fiscales
del departamento de Guatemala en 191 dias. Viene la interro-
gante: en 360 dias (afio comercial) <{Cuantas matriculas fiscales,
serian rectificadas durante el afo? Respuesta: 280 : X :: 191

: 360, de donde: 280 X 360 527.75, que por aproximacién da el -

) 191

resultado de 528.00 avaltos e igual numero de matriculas rec-
tificadas del departamento de Guatemala, que teniendo asentadas
en sus libros catastrales un promedio de 24,000 matriculas fis-
cales, se determina mediante el siguiente cdalculo, el porcen-
taje de matriculas reinscritas con mayor valor asi: X : 528

; : 100 : 24,000 Operacidn: 528 X 100 = 2.2.% Los avallos prac
24,000
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ticados y revisados en la presente investigacidn, dieron como
resultado el 2.2% del total de matriculas reinscritas con mayor

valor. Ademés del andlisis practicado, se desprenden los datos

siguientes:

I. Motivo del avalto a) Para abrir matricula 4 X 200t ineccannaes 80
" b) Para liquidar mortuales 7 X 20..... beeeneanan 140

c) Para ambos casos 3 X 200 eciananan, 60
TOTAL DE CASOS CONCRETOS: . v « ¢ o o o o « o £i=§=£25;;;;;;;;;;é;;;===£gg

Los porcentajes de las cantidades que anteceden, para

la grafica que sigue, se desarrollan conforme al siguiente

calculo:

100 dividido entre 280 = 0.357143 X B0 ittt 28.57%
0.357143 X 140 ..uvuirirvvcrcnnnanaanann 50.00%
0.357143 X 60..ciiennnnenn Ceeeerenn .. 21.43%
=289, 100,003

85.71%

14.29%
AVALUOS:

a) Para liquidar mortuales: 50.00%

b) Para abrir matriculas: 28.57%

c) Para ambos casos: 21.43%

TOTAL:.eeneeoeaonn 100.00% Grafica No.1l
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FUENTE: a) Los 280 avaluos de bienes inmuebles anteriormente mencio-

nados.

b) Archivo de la DICABI.

Son 280 casos préacticos representados por los avalios insertos en hojas pre-

cedentes.

CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES: del 4 de mayo al 16 de noviembre de 1993. Mas

en ese transcurso, no figuran avalios por arrendamiento de Aareas nacionales,

para donaciones, de revaluacién general, etc. -e indudablemente figuran pero

en épocas diferentes a la presente fijada para el efecto.

II. Contiene "pase" de aprobacién

No contiene "pase" de aprobacién

GRAFICA No. 1

12 X 20 = 240

2 X 20 = 40

TOTAL 14

0.357143 X 240 85.71%
0.357143 X 40 = 14.29%

280 =100.00%

50.00%

Avalios que contienen "pase" de aprobacidén....85.71%

Avaluos que no contienen "pase" de aprobacién.14.29%

28.57%

21.43%

El coeficiente de porcentajes: 0.357143 fue desarrollado en la gréafica No.l

FUENTE. Avalios de casos concreto adjunto y archivo de la DICABI.

GRAFICA No. 2
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Situacién demostrativa de la revaluacién fiscal, computada del 4 de mayo’

al 16 de noviembre de 1993, con exposicidn de porcentajes.

97.8%

2.2% corresponden a propietarios que revaluaron las propiedades; y, 97.38%

a propietarios que no revaluaron las propiedades.

FUENTE: a) Casos concretos de avalios que obran en el presente capitulo.
b) Archivo de DICABI; vy,

c) Desarrollo como se expresa en la grafica numero 1.

GRAFICA # 3.




CAPITULO V

IMPUGNACION DE LAS RESOLUCIONES DE AVALUOS

Cuando después de 1la préactica de una valuacién impositiva,
se le notifica al propietario, el monto a que ascendid el inmue-
ble objeto de avaldo, el interesado tiene a su favor conforme
lo expresado por el Art. 30 literal b. del Dto. 62-87 del Congre-
so de la Repablica (Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles)
el término de ocho dias siguientes a la notificacidén y la reso-
lucidén que lo aprueba para presentar "impugnacidédn" ante la Direc-
cién de Catastro y Avaldo de Bienes Inmuebles (DICABI) (1los
avalilos solamente se impugnan por estar muy sobre estimado su
valor). Con motivo de esta impugnacidén, el Departamento de
Avalios nombra a un Valuador distinto para que practidque "contra-
avalio" al bien raiz, cuyo empleado, con base en sus apreciacio-
nes, medidas y cdlculos, estudia el caso y en su informe emite
parecer confirmando él avallo original éor hallarlo correcto
o0 que se le rebaje el valor en la proporcidn dque indique. El
Art. 30 literal b) del Dto. 62-87 del Congreso solamente dice
que tal recurso debe presentarse ante la "autoridad respectiva”
mas no indica el precepto legal quien es la "autoridad respec-
tiva" de donde se colige que ha de presentarse directamente

a DICABI o al Ministerio de Finanzas Puablicas.
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El precepto legal citado en parrafo que antecede dice.“d.
Si el contribuyente hace uso del derecho de impugnacién, el
asunto debe resolverse dentro del término de treinta dias con-
tados a partir del dia siguiente en dque vencidé el que corres-
pondia al derecho de impugnacidn, y dentro del mismo tiempo

notificar lo resuelto en la forma de ley."
5.2. RECURSO DE REVOCATORIA:

Si aun el propietario del raiz no se conforma con el resul-
tado del recurso de "impugnacién", en el caso de que éste se
hubiere presentado en tiempo, podr& interponer recurso de "revo-
catoria” contra la segunda resolucidén dictada por DICABI, en
cuyo caso para que el recurso sea aceptado para tramitacién,
deber&d presentarse precisamente ante la aludida Direccidn de
Catastro y Avalio de bienes inmuebles. Si el recurrente, contra
la resolucidn de DICABI, presentare la alzada al Ministerio
de Finanzas Publicas, dirigida al referido Ministerio y no a
la Direccidén, no se le dard curso y se resuelve negativamente
conforme Art. 30 literal e. de la ley citada. Presen-
tada la alzada en forma correcta, al 1llegar al' Ministe-
rio de Finanzas el expediente con informe, de inmediato
dicho Ministerio, dicta providencia fijando el término

de ocho dias al interesado para que, presente contra-
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avalio (dGnico medio de prueba) para agregarlo al expediente
y enseguida dar audiencia al Ministerio Publico. El contraava-
1ldo puede ser practicado si es finca urbana por Ingeniero Civil,
Arquitecto-Constructor colegiado, economista colegiado, valua-
dor autorizado o por el Servicio de Tasaciones Inmobiliarias
de alguna institucién bancaria. Si se tratare de inmueble rural,
puede ser hecho el contraavalto por ingeniero agrbénomo, econo-
mista colegiado, perito Agronomo, valuador autorizado o por
el Servicio de Tasaciones Bancarias ya referido. Si lo estima
conveniente pediré dictamen al Consejo Técnico. Debera resolver
revocando o confirmando la resolucién recurrida dentro del tér-
mino méximo de un mes, contados desde el dia siguiente de reci-

bidas las actuaciones.
5.3. RECURSO DE REPOSICION:

Como estas son actuaciones previas a la interposicién
del recurso Contencioso Administrativo, al constatar que 1la
resolucién dictada es originaria de wun ministerio, entonces
el recurso gque debe interponerse, es el de ‘"reposicién”,
el que se resolvera por el mismo Ministerio dentro
del término de un mes, contados del dia siguiente al
en que se interpuso el recurso Yy se oird por parte
del Ministerio de Finanzas Pablicas, al Ministerio Publico

Yy si lo estima necesario, a su Consejo Técnico y luego resolvera.
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5.4. SILENCIO ADMINISTRATIVO:

Pudiera darse el caso que, el Ministerio de Finanzas,

no resuelva dento del plazo de un mes, por lo que se esta en

presencia del llamado "silencio administrativo®”, teniéndose
por resuelto el recurso en sentido negativo y por agotada la
via administrativa, para lo cual queda abierta la posibilidad

de plantear el Contencioso Administrativo dentroc de los tres

meses siguientes a la notificacién.

5.5. LITTIS:

Si los recursos no se interponen dentro del término legal

: se pierden las acciones en la litis.

5.6. AVALUO DE EXPERTO TERCERO EN DISCORDIA
(Arts. 1461 y 1462 del Cbébdigo Fiscal, Dto. 261 Gub)

Con diligenciar el "Avalto de Experto de Tercero en Dis-
cordia" se viene a abreviar el tramite retardatario que csufren
las impugnaciones, cuyas resoluciones ponen fin o finalizan
los tramites de 1los Jjuicios de avalios, en discusidn, y Qque
al final cabe el recurso de casacidn, de conformidad con el
Decreto No.60 de la Junta de Gobierno, que en muy raras ocasiones
es interpuesto; pues en la mayoria de propietarios de bienes
inmuebles objeto de avalios conflictivos, se registra la mayor

escala de recursos "DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO" que, por
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cierto su tardanza es notoria, en cuanto a interposiciéﬁ de
excepciones dilatorias tales como incompetencia del Tribunal,
capacidad legal, personeria, personalidad, litispendencia,
demanda defectuosa, dando audiencia el Tribunal por el término
de tres dias y si lo estima conveniente, se abrird a prueba

por ocho dias, y demds tramites de la via jurisdiccional.

Dicho lo anterior, indicaremos que tales 3juicios, también
se finalizan con el procedimiento de "avalGo de experto tercero
en discordia", dentro de la misma via administrativa, a lo sumo
en cuarenta y ocho horas, esto es lo usual y acostumbrado;
consiste en que los afectados en el avalido de uno o varios in-
muebles, con fundamento en los articulos 1461 y 1462 del Co-
digo Fiscal; (Dto. 261 Gub) Acuerdo Gubernativo del 24 de fe-
brero de 1964 (porque el impuesto hereditario se calcula con
base en el monto de los avaltos) y Art. 30 Dto. 1551 del Congreso
de la Republica, (Ley de Transformacidén Agraria) solicitan el
avaluo en referencia, cuyo expediente es remitido al Servicio
de Tasaciones Bancarias del Crédito Hipotecario Nacional, que
por no tener ellas vinculacién alguna con autoridades guberna-
mentales, las partes en conflicto manifiestan su conformidad,
ordenandose la reinscripcidén en la Matricula Fiscal, con el
valor fijado por el referido Servicio de Tasaciones Bancarias,
con anuencia del Ministerio Piblico, gquien constatdé que no hubo

objeciones que hacer, en la valuacidn cuestionada.




CONCLUSIONES

La frase "funcién del avaltdo de bienes inmuebles”, como
aparece inserta en algunas obras literarias de avaluos,
no se tomd como guia en la presente tesis, por ser inadecua-
da, por cuanto que el avaliao no ejecuta funciones, sino
que produce algunos efectos juridicos, verbi gratia: servir
de reguisito formal en juicios sucesorios (intestados, testa-
mentarios y donaciones por causa de muerte), liquidaciones

administrativo fiscales, etc., etc.

Los avalios en masa que son los realizados por varios valua-
dores y que cuentan con las suficientes bases legales, se
consideran inoperantes, es decir gque vienen a ser un requi-
sito formal, pero sin ningin efecto realista, por no tomarse

en cuenta en nuestro medio.

En Guatemala se practica el avaluo tradicional o sea el
de la tasacidn individual de valuadores autorizados, conte-
nida en el andlisis de "casos concretos"” como los gque se

analizaron en el presente trabajo de tesis.

La licencia para ejercer el oficio de valuador autorizado
la concede el Ministro de Finanzas Publicas a particulares
que se quieran dedicar a ello. Indirectamente, esta licencia

les estéd otorgando funciones de "tasadores de impuestos®
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dentro de la esfera de la Administracidén Publica.

El avaluo de ‘"productividad real®”, es el mas sencillo de
practicar pues basta con tener a la vista el contrato de
alquileres que presente el inquilino para establecer el
precio en concepto de alquiler mensual normalmente se toma
el promedio de los uUltimos seis meses, en cuya funcién se
calcula el precio del inmueble por capitalizacidén al tipo
de interés correspondiente. Este avalio no requiere métodos
ni sistemas sofisticados para practicarlos, son los que
se formulan por el método de la "renta alquiler", sin embargo

aunque legalmente estdn regulados, no suelen practicarse.

Algunos avalios se practican por una comisién integrada
por dos valuadores, y uno o varios técnicos especializados
en la rama de gque se trate el avaldo. Esto obedece unica-
mente a estimacidén de criterio, pues la mencionada inte-

gracién, no tiene fundamento en ningin mandato legal.

En Guatemala no existe reglamento para aval@os gque haya
sido emitido por el Estado, lo gque hace deficiente el tréa-

mite de valuaciones inmobiliarias.

En la actualidad las minusvalias de los inmuebles, tales
como la reduccidén de frente, forma, extensidén, altura de

sobre y bajo nivel de calles, etc., han sido reducidos gra-
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dualmente a porcentajes de infima cuantia. Otras, comc
las manchas de humedad, grietas por sismos, vecinos de hol-
gorio, etc. etc. han desaparecido por completo, estos no
es correcto, ni justo, pues el valuador otorga idéntico
precio a lotes de pésimas condiciones, como a lotes ideales
Yy normales.
Del analisis elaborado sobre "casos concretos” de avaluos,
se llegd a la conclusién que los valuadores autorizados
normalmente fijan precios altos en sus tasaciones, mas esto
no es imputable a ellos sino del sistema regimentado gque
consiste en fijar los precios en tablas con valores pre-
calculados. Este es el sistema wutilizado en Guatemala.
Los medios de defensa que se utilizan para impugnar resolucio-
nes que aprueban avaldos fiscales son: a) "Impugnacidén al
avalao" y b) "Recurso de revocatoria."
La impugnacién debe presentarse ante la Direccidn de Catastro
Yy AvalGos de Bienes Inmuebles (DICABI). Este medio de impug-
nacidén tiene sus caracteristicas especiales.
lo. Estd creado para impugnar resoluciocnes de DICABI;
20. Es exclusivo para materia de avaldos;
3o. No es jerarquico; lo conoce y resuelve el Director de
Catastro y AvalGo de Bienes Inmuebles; y,

40. No posee nombre especifico.
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Las "impugnaciones" son resueltas en el plazo de 30 dias;
si ain el propietario del raiz no se conform_a con el re-
sultado, podra inferponer el "Recurso de Revocatoria”,
dirigido contra DICABI. Es de hacer notar que si este
recurso estd dirigido al Ministerio de Finanzas Publicas,

de conformidad con la ley, no se le dara curso.

© ey




RECOMENDACIONES

Es necesario reformar las leyes existentes, relativas a
la regulacidén de valuaciones de bienes inmuebles urbanos
y rurales, pues en la forma en que figuran estimados en
la matricula fiscal, carecen de equidad avaloratoria, tri-
butando solamente unos pocos, no ‘asi la mayoria. De esa
forma seria mas justa la tributacidén y estaria en consonan-

cia con la doctrina respectiva.

Los tribunales de justicia, para dirimir 1litigios civiles
Yy penales, deberdn preferir “"avalios comerciales", pues
estos avalios no se realizan a base de tablas precalcula-
das, sino gue se basa en precios de mercado libre para una

plaza y mamento determinado.

Es conveniente que se realicen periodicamente, los valores
en los mapas catastrales de DICABI, en virtud de que estos
valores pueden ser excesivos o bajos. Para ello se sugiere
la creacién de una comisidén revisora permanente, o, de no
ser posible, que sea el valuador quien fije el precio por
metro cuadrado a base de su experiencia y de su leal saber

y entender.

Debe procurarse que en las leyes referidas al avaldo inmo-

biliario, exista una separacidén entre la ley sustantiva




-84~ -

y la adjetiva y no que una se encuentre incluida en la otra

y viceversa.

Las autoridades judiciales deben poner en practica el princi-
pio del impulso de oficio en todos los juicios administra-
tivo fiscales, desde el momento en que se presenta la demanda
hasta sentencia. Las partes del proceso (un particular
y la Administracién Publica) deben velar por el cumplimiento

de este principio.

Los fecursos referidos a revaluac:ones fiscales deben inter-
ponerse dentro del término legal, porque de 1lo contrario,
se tendrd por aceptado y firme el avalio y la resolucién
que lo aprobbd. De ser posible se recomienda que al hacer
la notificacién de una resolucidén gue aprueba avalaos, se

indique al interesado el plazo que tiene para poder impugnar.

v e Mo,
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