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RESUMEN

El avaluo de bienes inmuebles rurales se configura como una disciplina técnica compleja, en la
que la finca se entiende como un “inmueble—negocio” compuesto por terreno, fertilidad del
suelo, construcciones ¢ infraestructura productiva y cultivos permanentes. En este contexto, el
software “Avaliios PRO rural” se presenta como una herramienta especializada que integra los
fundamentos conceptuales del avaltio rural con procedimientos operativos claros y trazables. El
ensayo analiza como el programa articula métodos comparativo, del costo y de capitalizacion de
rentas, guiando al perito desde la recoleccion sistematica de datos de mercado y de campo hasta
la obtencion de un valor probable de mercado ajustado por factores de comercializacion propios
del medio agrario. Asimismo, se destaca su aporte en la elaboracion de informes técnicamente
solidos, al ordenar la informaciéon en secciones coherentes y fortalecer la objetividad y la
justificabilidad de las conclusiones. Finalmente, se subraya el valor del software tanto en la
practica profesional, al reducir errores y estandarizar criterios, como en la formacion académica
de peritos, al vincular teoria y aplicacion mediante casos reales o simulados, contribuyendo a

una cultura de valoracién rural basada en evidencia y metodologia rigurosa.

Palabras clave: Avalto rural; inmueble-negocio; software Avalios PRO rural; método
comparativo; método del costo; capitalizacion de rentas; rentabilidad agropecuaria; informe de

avaluo.
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ABSTRACT

The appraisal of rural real estate is a complex technical discipline in which the farm is
understood as a “property—business” made up of land, soil fertility, buildings and productive
infrastructure, and permanent crops. In this context, the software “Avaltios PRO rural” emerges
as a specialized tool that integrates the conceptual foundations of rural appraisal with clear and
traceable operational procedures. This essay analyzes how the program articulates the
comparative, cost and income capitalization methods, guiding the expert from the systematic
collection of market and field data to the determination of a probable market value adjusted by
commercialization factors specific to the agricultural environment. It also highlights the
software’s contribution to the preparation of technically sound appraisal reports, by organizing
information into coherent sections and strengthening the objectivity and justifiability of
conclusions. Finally, it underscores the value of the software both in professional practice—by
reducing errors and standardizing criteria—and in the academic training of appraisers, by
linking theory and application through real or simulated cases, thus contributing to a culture of

rural valuation based on evidence and rigorous methodology.

Keywords: Rural appraisal; property—business; Avalios PRO rural software; comparative

method; cost method; income capitalization; agricultural profitability; appraisal report.

1. INTRODUCCION

La valoracion de bienes inmuebles rurales se ha consolidado como una disciplina
técnica compleja, que exige del perito una comprension integral del territorio, la actividad
agropecuaria y el comportamiento especifico del mercado de la tierra fuera del ambito urbano.
En una finca rural convergen factores de diversa naturaleza —el terreno bruto, la fertilidad del
suelo, las construcciones ¢ infraestructura productiva, y los cultivos permanentes— que deben
ser analizados de forma diferenciada y, al mismo tiempo, articulados en una cifra unica de valor
susceptible de ser defendida ante propietarios, entidades financieras, autoridades administrativas
y actores judiciales. En este contexto, el uso de herramientas informaticas especializadas deja de
Ser un recurso accesorio para convertirse en un componente esencial de la practica pericial

contemporanea, al aportar orden, trazabilidad y rigor a cada etapa del proceso de avalto.
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El software “Avaltuos PRO rural” surge precisamente como respuesta a esta necesidad
de integrar los fundamentos conceptuales del avalio agrario con procedimientos operativos
claros y reproducibles. Mas alla de automatizar calculos, el programa estructura la logica del
avaluo rural en torno a los métodos comparativo, del costo y de capitalizacion de rentas,
guiando al profesional desde la recoleccion sistematica de datos de mercado y de campo hasta la
obtencion de un valor probable de mercado ajustado por factores de comercializacion propios
del entorno rural. De esta manera, el perito no s6lo cuenta con un soporte para depurar muestras
comparables y aplicar tablas de homogeneizacion y depreciacion, sino también con un entorno
que refuerza la objetividad de sus conclusiones, al minimizar la influencia de apreciaciones

subjetivas o decisiones meramente intuitivas.

El presente ensayo tiene como propdsito analizar el uso del software “Avaluos PRO
rural” en la elaboracion del avaliio de bienes inmuebles rurales, poniendo énfasis en su aporte
metodologico, operativo y formativo. En primer lugar, se examinard cémo el programa
incorpora la estructura conceptual del avalto rural y traduce los principios de valoracion del
terreno, las construcciones y la rentabilidad agropecuaria en modulos de calculo coherentes. En
segundo lugar, se describiran las principales funcionalidades que apoyan al perito en la
construccion de un informe técnicamente solido y trazable. Finalmente, se discutiran las
ventajas y desafios de su empleo tanto en la practica profesional como en los procesos de
capacitacion de peritos y estudiantes de valoracion inmobiliaria, destacando su potencial para

fortalecer la calidad y la transparencia de los avaltios rurales en contextos como el ecuatoriano.

2. DESARROLLO
El desarrollo de este ensayo se organiza en tres apartados que permiten comprender el
rol del software “Avaltios PRO rural” en la practica de valoracion agraria: la complejidad
técnica del avalio rural y sus exigencias metodologicas, la estructura y funcionalidades del

programa, y su aporte en la elaboracion del informe y en la formacién de peritos.

2.1. Complejidad del avaliio rural y necesidad de soporte digital

El avaluo de inmuebles rurales se diferencia sustancialmente de la valoracion urbana
porque la finca no es so6lo un lote de tierra, sino un “inmueble—negocio” cuyo valor depende
tanto de sus caracteristicas fisicas como de su capacidad de generar rentabilidad agropecuaria.
Mientras que en un entorno urbano el método comparativo apoyado en un mercado

relativamente transparente y frecuente puede ser suficiente, en el ambito rural el perito se
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enfrenta a mercados poco homogéneos, con escasa informacion disponible y transacciones
esporadicas. Esta situacion obliga a combinar diversas fuentes de datos, aplicar criterios
estadisticos para depurar muestras y utilizar coeficientes de homogeneizacion que ajusten las

diferencias entre predios comparables.

En este contexto, el trabajo manual no s6lo es mas lento, sino también mas propenso a
errores y a la pérdida de trazabilidad entre los datos de entrada y el valor final. La incorporacion
de un software especializado como ‘“Avalios PRO rural” responde a esta necesidad de
sistematizar el proceso, forzando al perito a registrar ordenadamente cada dato, justificar las
fuentes de informacion y explicitar los pardmetros utilizados en los célculos. De este modo, el
programa se convierte en un soporte que articula el razonamiento técnico con procedimientos
operativos claros, reduciendo la dependencia de decisiones intuitivas y promoviendo una cultura

de valoracion basada en evidencia y metodologia.

2.2. Estructura conceptual y modulos de calculo de Avalios PRO rural

El disefio de “Avaltios PRO rural” se fundamenta en la logica de los cuatro grandes
factores del avaluo rural: terreno bruto, fertilidad del suelo, construcciones e infraestructura y
cultivos permanentes. Cada uno de estos factores se vincula a un método de valoracion
especifico y, en consecuencia, a un modulo de calculo dentro del software. En el caso del
terreno, el programa aplica el método comparativo, permitiendo introducir datos de fincas de
referencia (area, ubicacion, precio, condiciones de venta, caracteristicas fisicas) y ajustarlos
mediante tablas de homogeneizacion por topografia, tamafio, vias de acceso, servicios y
seguridad. El resultado es un valor unitario depurado que refleja mejor las condiciones del

predio objeto de avaltio que una simple media aritmética de precios.

Para las construcciones e infraestructura productiva, el software adopta el método del
costo o de reposicion, descomponiendo el valor en costos directos (materiales, mano de obra,
equipos), costos indirectos, costos generales y costos financieros, hasta alcanzar el costo total de
construccion. A partir de este costo nuevo, se aplican métodos de depreciacion fisica y funcional,
apoyados en tablas que relacionan edad, estado de conservacion y vida 1util esperada. Esta
automatizacion reduce el riesgo de inconsistencias en la aplicacion de féormulas de depreciacion
y asegura que edificaciones similares reciban tratamientos comparables, favoreciendo la

coherencia entre distintos avalios.
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En cuanto a cultivos permanentes y semipermanentes, el programa integra el enfoque de
capitalizacion de rentas. Esto supone calcular ingresos esperados, costos de explotacion y
beneficios netos, para luego capitalizarlos segun tasas adecuadas y horizontes temporales
definidos. El hecho de que el software obligue a explicitar supuestos de productividad, precios
de mercado y tasas de capitalizacion permite al perito justificar con mayor claridad las cifras
obtenidas, lo que resulta crucial cuando el avalto se utiliza como base para decisiones de
inversion, crédito o expropiacion. La combinacion de estos modulos hace que el valor final de la
finca no sea una cifra aislada, sino la sintesis de componentes fisicos y econdmicos articulados

de manera coherente.

2.3. Elaboracion del informe y fortalecimiento de la practica pericial

Una de las contribuciones mas importantes de “Avaltios PRO rural” reside en su apoyo
a la elaboracion del informe técnico de avalto. El programa no se limita a producir niimeros;
ordena la informacion de forma que se corresponde con las secciones habituales de un informe
profesional: identificacion del inmueble, descripcion del predio y de las construcciones,
exposicion de la metodologia empleada, detalle de los datos comparables, analisis de
homogeneizacion, calculo de rentabilidad agropecuaria, aplicacion del factor de
comercializacion y determinacion del valor final. Esta estructuracion favorece la trazabilidad, ya
que el lector del informe puede seguir el camino 16gico desde la descripcion de la finca hasta la

cifra de valor probable de mercado.

Desde la perspectiva del perito, disponer de un entorno que ya sugiere esta estructura
reduce el tiempo de elaboracion de documentos y, sobre todo, disminuye la probabilidad de
omitir informacion relevante o de presentar resultados sin suficiente sustento. Ademads, el uso
sistematico del software contribuye a la estandarizacion de criterios entre distintos profesionales,
lo que resulta beneficioso en instituciones financieras, administraciones publicas y contextos
judiciales donde se comparan avaluos elaborados por multiples peritos. En el &mbito académico,
“Avaltuos PRO rural” sirve como herramienta de ensefianza que permite a estudiantes y futuros

peritos practicar con casos reales o simulados, reforzando el vinculo entre teoria y practica.

Asi, el desarrollo del ensayo muestra que el software no es un sustituto del criterio
profesional, sino un medio para potenciarlo. Al exigir orden, documentacion y aplicaciéon
consistente de métodos reconocidos, “Avaluos PRO rural” contribuye a elevar el nivel técnico

de los avaluos rurales, fortalece la confianza de los distintos actores en las cifras presentadas y
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se consolida como un componente clave en la modernizacion de la valoracion agraria,
especialmente en paises donde el mercado rural presenta rasgos de baja transparencia y

frecuencia de transacciones.

3. CONCLUSIONES

El andlisis muestra que el avalto rural es una disciplina intrinsecamente compleja, en la
que confluyen componentes fisicos y econémicos que no pueden ser abordados con enfoques
urbanos convencionales. El terreno, la fertilidad del suelo, las construcciones e infraestructura
productiva y los cultivos permanentes configuran un “inmueble-negocio” cuyo valor depende
tanto de su condicion material como de su capacidad futura de generar ingresos. Esta
complejidad, sumada a la baja transparencia, heterogeneidad y escasa frecuencia de las
transacciones en el mercado rural, hace indispensable contar con herramientas que ayuden a

ordenar la informacion y a aplicar métodos de valoracion de forma sistematica y verificable.

Se destaca que “Avaluos PRO rural” no se limita a automatizar operaciones aritméticas,
sino que integra la estructura conceptual del avaluo rural en modulos de calculo coherentes. Al
asociar cada componente del inmueble con su método correspondiente —comparativo para el
terreno, de costo para las construcciones, capitalizacion de rentas para cultivos permanentes y
enfoque de rentabilidad para la finca como negocio— el software obliga al perito a explicitar
datos, supuestos y parametros. Esta exigencia favorece la objetividad, disminuye la influencia
de apreciaciones subjetivas y contribuye a que las cifras finales de valor puedan ser defendidas
ante propietarios, entidades financieras y autoridades, apoyadas en tablas, modelos y

procedimientos reconocidos.

El programa aporta de manera significativa a la calidad formal de los informes de
avaluo. Al proponer una estructura ordenada que incluye identificacion del inmueble,
descripcion detallada, metodologia aplicada, datos comparables, proceso de homogeneizacion,
analisis de rentabilidad agropecuaria y factor de comercializacion, el software refuerza la
trazabilidad entre los datos de entrada y las conclusiones. Esto reduce el riesgo de omisiones,
mejora la claridad comunicativa del documento y permite que los distintos actores involucrados
comprendan cémo se ha construido el valor probable de mercado asignado a la finca. En
organismos publicos y entidades de crédito, esta estandarizacion facilita la comparacion y

evaluacion de informes elaborados por diferentes peritos.
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Finalmente, el uso de “Avaltios PRO rural” se revela como un recurso estratégico tanto
en la practica profesional como en la docencia y capacitacion de nuevos especialistas. En el
ambito académico, su empleo en actividades practicas ayuda a que los estudiantes vinculen
teoria y aplicacion concreta, comprendan el sentido de los métodos y desarrollen competencias
en el manejo de informacion real o simulada. En la pericia profesional, el software contribuye a
reducir errores, a fortalecer la consistencia metodologica y a consolidar una cultura de
valoracion basada en evidencia, aspecto clave para mejorar la transparencia y la confianza en

los avaltios rurales, especialmente en contextos como el ecuatoriano.

A partir de estas consideraciones, puede concluirse que “Avalios PRO rural” no
reemplaza el criterio experto del perito, pero si lo potencia y ordena. Al integrar conocimiento
técnico, procedimientos de calculo y estructura documental en un mismo entorno, se convierte
en un aliado imprescindible para quienes buscan elaborar avaluos rurales rigurosos, objetivos y
defendibles, y para las instituciones que necesitan decisiones solidas apoyadas en valoraciones

agrarias de alta calidad.
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