NOTA SOBRE UN NUEVO METODO
RAPIDO DE VALORACION

Por
ENRIQUE BALLESTERO

Catedrdtico de Economia de la Empresa de 1a E. T. S.
de Ingenieros Agrénomos de Madrid

E L propésito de esta nota es dar a conocer un método répido de

valoracién de fincas, al que llamamos método de las dos distri-
buciones beta. En realidad, se trata s6lo de una idea inicial, ya que la
aplicacién préctica del método requiere la utilizacién de unas tablas
que esperamos preparar en breve.

Es sabido que la principal ventaja del método sintético de valora-
cién es su rapidez. Se reduce a una comparacién de la-finca 4 que se
quiere valorar con otra finca B cuyo precio de compraventa en algu-
na transaccidn reciente es conocido. La comparacién se hace respecto
de algiin signo externo (como la base imponible), y el problema se
resuelve mediante una regla de tres simple. A veces, la comparacién
se extiende a varias fincas, tomando como valor de 4 un promedio
de los valores estimados de 4 al comparar esta finca con las B, C, et-
cétera. El método sintético (llamado también comparative) se aplica
con frecuencia a la valoracién de parcelas, pues los tratadistas cla-
sicos le desaconsejan para la valoracién de grandes fincas.

El método de las dos distribuciones beta se basa también en una
comparacién entre fincas. Se parte de la hipétesis de que los precios
de mercado ¥ de parcelas andlogas obedecen a una distribucién beta.
Esta hipétesis puede justificarse por el hecho de que la funcién de
densidad de la distribucién beta presenta una forma parecida a la
curva de campana de la distribucién normal, con la particularidad
de estar acotada entre dos abcisas finitas y no ser en general simé-
trica. Por esta razén, la distribucién beta refleja con bastante fidelidad
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los comportamientos estadisticos de variables que sélo toman valo-
res positivos y cuya moda es distinta de la media, aunque por lo demés
se comportan de modo parecido a las variables normales. Asi ocurre,
v. gr., con la variable «tiempo de ejecucién de una tarea» en el méto-
do PERT, donde el buen ajuste de la distribucién beta ha sido per-
fectamente contrastado.

Este es también el caso de la variable «precio de mercado» para
una serie de parcelas mas o menos similares y situadas en una misma
region o comarca. Las estadisticas de precios de mercado o las infor-
maciones locales suelen proporcionar los siguientes precios para una
misma clase de tierra:

a) Vi = precio mis bajo al que se estd cotizando dicha clase

(ptas./Ha).

b) V: = precio més alto al que se estd cotizando dicha clase
(ptas./Ha).

¢) Vo = precio més corriente al que se estd cofizando dicha clase
(ptas./Ha).

Con estos tres precios se define una distribucién beta (puede
darse a los pardmetros de la distribucién los mismos valores que
en el método PERT u otros que parezcan més adecuados).

Se elije ahora como término de comparacién entre las fincas una
cierta caracteristica o signo externo: por ejemplo, la base imponi-
ble, como es usual en el método sintético cldsico. Por motivos andlo-
gos a los antes expuestos, es de presumir que la base imponible (o, en
general, la caracteristica que se toma como término de comparacién)
obedezca también a una distribucién beta. Para fijar esta distribucién
en un caso concreto hay que informarse sobre los siguientes valores
de la variable L (indice del signo externo; v. gr., base imponible):

a’) Li = base imponible mas baja para la clase de tierra estu-
diada (ptas./Ha).

&) L: = base imponible mds alta para la clase de tierra estu-
diada (ptas./Ha).

¢’) Ls = base imponible mds corriente para la clase de tierra
estudiada (ptas./Ha).

Sean, por otra parte:

Li ptas./Ha. = base imponible de una parcela A: cuyo precio
de mercado es Vi ptas./Ha.
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L; ptas./Ha. = base imponible de una parcela A;j cuyo precio
de mercado es V; ptas./Ha.

Admitamos la siguiente:
Hipdtesis H
L=L<=> V.=V,
Es decir: si la base imponible de una parcela no supera a la base

imponible de otra parcela, el precio de mercado de la primera tam-
poco supera al precio de mercado de la segunda, y reciprocamente.

De la hipétesis H se deduce inmediatamente:

F (L) = 2 (V) para todo i
siendo F (y) y D (y) las funciones de distribucién de la variable L y
de la variable ¥V, respectivamente. '

La igualdad anterior permite encontrar sin trabajo la incognita
Vi con ayuda de unas tablas.

La hipétesis H en que se basa el método parece bastante més rea-
lista que la hipétesis de proporcionalidad entre precio de mercado
y signo externo, que es consustancial al método sintético cldsico. Sélo
se exige que a valores méds altos del signo externo correspondan valo-
res también mds altos del precic de mercado. Obsérvese que signos
externos tales como la base imponible o la produccién bruta por
hectirea no son en realidad proporcionales al precio de mercado ni
estin relacionados con él por una funcién lineal.
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RESUMEN

En esta brevisima nota se sugiere un método de valoracién de fincas
agricolas o urbanas mediante la comparacién de dos distribucicnes beta:
una, para precios estadisticos de compraventa, y otra, para valores de una
caracteristica técnica o econdémica de las fincas ficilmente estimable. Con
ayuda de unas tablas, el método puede aplicarse con gran rapidez. No se
apgiya en el andlisis de regresidn ni necesita de ninglin tipo de ajuste es-
tadistico.

RESUME

On suggére dans cette trés bréve note une méthode d'évaluation de la
valeur des propriétés agricoles ou urbaines par la comparaison de deux dis-
tributions «béta». L'une pour les prix statistiques de vente et l'autre pour
des valeurs ayant une caractéristique technique ou économique des pro-
priétés facilement estimable. A l'aide de quelques tables, la méthode peut
étre appliquée avec une grande rapidité. La méthode ne s'appuie pas sur
une régression.

SUMMARY

In this very short note a method is suggested for assessing agricultural
or urban estates by means of the comparison of two beta distributions: one
for statistical prices of sale, and the other for values of an easily estimated
technical or economic characteristic of the estates. With the aid of some
tables, the method can be applied very rapidly. It does not rest upon the
analysis of regression, nor does it require any type of statistical adjustment.




