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Resumen

El objetivo del presente trabajo es presentar una seleccion de avalluos realizados en el
pais que aparecen registrados en documentos y publicaciones desde la época colonial.
La busqueda bibliografica permitio realizar el analisis y sintesis necesarios para
organizar las valuaciones a lo largo de la historia. El andlisis demostr6 como se
realizaban desde la seleccion de los tasadores hasta la variedad de usos que se daba a
los avallos. Entre los usos reflejados aparecen la determinacion del valor para
compra-venta de bienes, respaldar créditos bancarios, valorar empresas o resolver
litigios de herencia entre otros. Se observa en los casos citados como los mismos
siempre reflejan el cambio de valor que tienen los bienes valuados con el paso del
tiempo debido a los diferentes factores que intervienen en las valuaciones.
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Introduccidn

La tasacion o valuacion, ha sido practicada en las diferentes regiones del planeta desde
la antigiiedad, con el objetivo de arbitrar decisiones de compra venta generalmente. Es
normal que todo el que compra o vende, quiera conocer el criterio de un especialista
gue no tenga intereses en el negocio.

Los antecedentes histéricos de la valuacion en el continente americano, tienen su
origen en la formacién autodidacta y empirica de personas que se seleccionaban como
tasadores en base a los conocimientos y el prestigio de que gozaban entre los
ciudadanos, para llegar a arreglos sobre determinadas propiedades o terrenos.

A través de la historia de Cuba se encuentran hechos que estuvieron relacionados o
necesitaron de una tasacion o avalio de alguna propiedad o bien. Su registro
documental demuestra el uso y la importancia que el hombre le ha dado siempre a esta
actividad.

Materiales y métodos

En Cuba la etapa colonial comienza en el siglo XVI y culmina en el siglo XIX y a lo
largo de todos estos siglos se encuentra referencia de tasaciones o avalios. Un
ejemplo de ello es el registrado en 1584 con el nombramiento de tasadores de “ciencia
y conciencia” por el Cabildo de la Habana, para que llegaran a un arreglo con Alonso
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Suérez de Toledo sobre el solar cercado sin fabricar inmediato a la aduana real con el
objetivo de construir en esta zona la Plaza Nueva.®

Otro ejemplo, es cuando se autoriza la construccion del Convento de Santa Catalina de
Siena en 1684 y hubo que tasar las casas que serian demolidas para la construccion
del convento. Aflos mas tarde en 1693, cuando aun no se habia terminado su
construccion, el maestro de obras Alonso Ruiz de Pastrana realiza la tasacion de lo
construido hasta aquel momento mas el importe de los solares yermos que estaban
situados frente al edificio, en 29 200,00 pesos.*

Se observa asi desde los primeros siglos de colonizacion, los distintos usos que se le
daban a las tasaciones o valuaciones y quienes eran las personas encargadas de
realizar esta actividad.

Otro ejemplo muy detallado que se registra de tasaciones realizadas en esta etapa se
produce cuando la corona decreta la expulsion de la Compaifia de JesUs de sus
territorios. Para llevar a cabo esta medida entre 1767 y 1770 se crea una comision para
realizar el inventario y tasacion de todas las propiedades y bienes ocupados, que no
eran pocos. Para ello fue designado un administrador de los bienes, cuya primera
ocupacion fue contratar escribanos y oficiales tasadores. También fue creada una Junta
de Temporalidades, para atender todos los asuntos que se presentaran a lo largo del
proceso en cuanto a demandas y reclamaciones. Asi como un “defensor de
temporalidades” cuya funcién era defender los intereses de la Corona. ®

Entre los bienes tasados a los Jesuitas a lo largo de este proceso se encuentran
propiedades urbanas, ingenios, estancias, haciendas ganaderas, ganado y esclavos
gue en esa época se consideraban como unidos al suelo a causa de su destino.

De las tasaciones realizadas a los bienes de los jesuitas, destaca como en 1704 se
pagaron 17 550.00 pesos por una tierras, que al ser donadas en 1716 se tasaban ya en
40 000.00 pesos pero que al ser tasadas para su remate en 1770 alcanzaron la cifra de
148 000.00 pesos, tomando en cuenta que ya entraban dos corrales incorporados como
mejoras al lote.

De este proceso se observa la variedad de bienes que fueron tasados, asi como el
cambio de valor que fueron experimentando los mismos con el paso del tiempo y las
mejoras que se le introducian.

Desde que se crean los primeros bancos en la isla, estos recurrian a las tasaciones
como garantia para sus préstamos. Un ejemplo de ello es como el Banco de Fernando
VII que funcioné en La Habana desde 1829 hasta 1842 a los comerciantes que no
efectuaban sus pagos les embargaban sus bienes. En el caso de los comerciantes con
efectos propios en almacenes de aduana o depdsito, se retenian y avaluaban sin
derecho a reclamo. °

} Joaquin Weiss, La Arquitectura Colonial Cubana, Ed. Pueblo y Educacidn, La Habana, Cuba pag. 27, 1989.
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Otra tasacion que aparece registrada en el afio 1831, es la realizada a los terrenos del
antiguo Jardin Botanico cuando se decide el traslado de este a la Quinta de los Molinos
y se destina ese terreno para la construccion del paradero del camino de hierro que con
el tiempo se conoceria como la Antigua Estacion de Villanueva. Fueron valorados en
esa fecha en 169 127.75 pesos.’

En una tasacion realizada en 1837 al cafetal Angerona que fuera la mas famosa
plantacion esclavista de Cuba, en el caso de la enfermeria los tasadores plantearon
“después de haber hecho el célculo detallado del valor de esa fabrica, que asciende a la
enorme cantidad de diez y seis mil seiscientos treinta y un pesos, considerando como
inatil el lujo que hemos notado en todas sus partes y atendiendo solo su utilidad para la
finca, hemos acordado ponerla en 6000” . Bajo este criterio la enfermeria fue
devaluada en casi un 35 por ciento de su valor real demostrando asi como desde esa
época se consideraba la obsolescencia técnica que pueden presentar las edificaciones
en su valor final.

Como muestra de que las tasaciones se practicaban a lo largo de todo el pais desde la
época colonial, en 1849 aparece registrado el proceso de avallo para herencia segun
disposicion testamentaria de Jean Despaigne. El avalio de sus bienes en la zona de El
Cobre en Santiago de Cuba, registra tierras, inmuebles, plantaciones y esclavos que
aparecen enumerados junto a las yuntas de bueyes, arrias de mulas y aperos agricolas,
como una propiedad més de sus duefios con precio. °

Estos avaluos con fines de herencia han servido en la actualidad a los historiadores por
la informacion detallada que aportan de todos los bienes y esclavos tasados, al reflejar
de estos hasta el origen de procedencia y sexo de los mismos.

Otro ejemplo de valuacion de terrenos es el realizado con vistas al proyecto de
construccion de los Aimacenes San José, en 1851.'° Asi como un avaliio de negocio en
1855 a la Compafiia de Deposito creada por los hacendados ** que fue avaluada en 50
000.00 pesos. Estos avaluos son muestra de los variados usos y destinos que tenian
los mismos en esa época.

Al comenzar la guerra por la independencia de Cuba conocida como Guerra de los 10
afos, de 1868 hasta 1878, la colonia comienza a expropiar todos los bienes (inmuebles
urbanos, fincas, molinos de azucar, ganado y esclavos) de los opositores a la colonia o
que se involucraban en la guerra. Estos bienes se tasaron y sirvieron para pagar el
48.5 % de los gastos militares de los espafioles durante la etapa bélica, o los utilizaba
como garantia de préstamos. *?

Algo similar ocurre en 1899, al intervenir el gobierno de los Estados Unidos, en la
Guerra de Independencia, cuando entre las medidas que toman esté la tasacion de las
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propiedades en manos de los interventores a los efectos de fijar las rentas anuales, y el
pago de las rentas anuales un 5% por encima del valor tasado.*®

Estos son ejemplos de como los bienes tasados de las expropiaciones realizadas, se
utilizan por los colonizadores o interventores para sufragar sus gastos de guerra o
favorecer sus intereses.

La etapa republicana comienza con la instauracion de la Republica en 1902 y se va a
extender hasta diciembre de 1958. En esta etapa la ciudad de la Habana aspira a
alcanzar el confort de otras grandes ciudades del mundo por lo que en el disefio y
reordenamiento urbano de la capital se aprecia que la vieja Estacion de Villanueva por
su ubicacidon en una zona que alcanzaba cada dia mayor centralidad y desarrollo,
estaba obsoleta y ademas no reunia las condiciones de una terminal moderna.

Es en este contexto que se ofrece la oportunidad de cambiar los terrenos del Arsenal
que ya no reportaban utilidad, por la vieja Estacion de Villanueva. De ahi que el
Congreso de la Republica, con fecha 20 de julio de 1910 aprobase una ley autorizando
la permuta de estos terrenos. Esta ley entre otras cosas definia la designacion de
peritos para la tasacion y las diferencias de precio que debian cumplir las propiedades
valuadas para que se aprobara el cambio.*

Se describe que la comision para la tasacion de las propiedades objeto del canje,
realizé6 un estudio minucioso de las mismas y consultd los Registradores de la
Propiedad correspondientes a las zonas donde se situaban los terrenos, para llegar a
determinar el valor de los terrenos, asi como los edificios y obras existentes. La
diferencia a favor del Arsenal fue de 1 474 116.19 pesos, es decir, menos del limite
inferior de 1 500 000.00 de pesos fijado en la Ley, por lo que se pudo llevar a efecto. *

Como resultado de esta tasacion en 1910, el valor de los terrenos de Villanueva fue de
2 196 710.00 pesos que al compararlos con los 169 127.75 pesos en que fueron
tasados en 1831 cuando el Jardin Botanico se destiné al Paradero del camino de hierro,
se observa un incremento de 13 veces en casi 80 afos, evidenciando la importancia
que habia adquirido esta parte de la ciudad. *°

Otro caso de tasacion significativo en la historia del pais, fue la tasacién y compra del
Convento de Santa Clara. El hecho dio lugar a la conocida "Protesta de los 13"
encabezada por Rubén Martinez Villena y un grupo de jovenes intelectuales, para
denunciar el negocio fraudulento cometido por el gobierno de Alfredo Zayas al comprar
el edificio a méas del doble del valor de tasacion, suceso que aparece inmortalizado en
ese ya documento historico que es el “Mensaje lirico civil”: “"Porque mires de cerca
nuestra demencia rara te contaré la historia dulce de Santa Clara, convento que el
Estado -un comerciante necio- quiso comprar al triple del verdadero precio.”*’
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De esta época existe un Curso Completo de Contabilidad que en su Tomo IX *
Investigaciones para usos financieros” plantea: “Procedimiento de Valuacion-La
Valuacion o avalio comprende las siguientes operaciones:

1. Enumerar las propiedades existentes en la fecha de valuacion.

2. Inspeccionar las propiedades para determinar su condicion fisica.

3. Determinar las unidades, al costo de reposicion que tendrian en la fecha de la
valuacion. Este valor se llama “costo de reproduccion a las condiciones en que
se encontraria una unidad nueva”, o simplemente “costo de reproduccién nuevo”.

4. Calcular la depreciacion acumulada, sobre cada unidad, en la fecha de
valuacion.

5. Sustraer la depreciacion asi determinada, del costo de reproduccion nuevo, para
obtener el “valor correcto” (3-4)....'8

Ademés explica como se calcula cada paso de los relacionados anteriormente, los
diferentes usos que podia tener la valuacion, asi como el certificado que debia emitir la
entidad valuadora, hasta llegar al registro contable del avalto, cuando era necesario.
Se puede apreciar que los principios y métodos de realizar las valuaciones se han
mantenido a través de los afios hasta nuestros dias.

En esta época se contindan realizando las tasaciones para la compra y venta de
propiedades o0 negocios importantes, pero solo se relacionan los que por su repercusion
histérica son mas significativos.

La etapa revolucionaria se inicia en enero de 1959, con la toma del poder por el
Gobierno Revolucionario y la aplicacion de medidas para restituirle al pueblo sus
derechos, mediante leyes que se fueron promulgando en esos primeros anos.

Un ejemplo de ello fue la Ley de Nacionalizacion No. 851 de 1960 que estableci6 la
forma y modo de indemnizar el valor de las propiedades de personas naturales o
juridicas nacionales de los Estados Unidos de América que fueron objeto de
nacionalizaciéon. Al respecto establecia lo siguiente: El pago de los bienes expropiados
se realizara una vez hecha la tasacion,.... *°

Todas las leyes dictadas en este periodo tenian en cuanta la indemnizacién y para ello
se requeria de una tasacion que certificara la misma. En cumplimiento de esto “se
realizaron tasaciones para indemnizacion a los propietarios expropiados, fijando el valor
de la cozrppensacic’)n, por tasacién realizada por peritos designados para valorar dichos
bienes™.

Como ejemplo de los avallos que se realizaron en esta etapa, estd completo el avallio
de la Cuban Telephone Company “CUTELCQO” que fue objeto de nacionalizacién segun
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Resolucion No. 1 conforme a la Ley 851 de julio de 1960. Al revisar y analizar el mismo
se observa:

“La comision valuadora incluy6 pero no se limito al valor justo de mercado, el valor en
libro y el valor o costo de reemplazo. Incluyé como evidencia disponible de la propiedad
tangible de CUTELCO los balances, al 31 de Dic. de 1957, 1958, 1959 y el balance al
31 de mayo de 1960, usando valores ajustados para los activos fijos segun el costo total
de reposicion de estos y deduciéndole la depreciacion para llegar al costo de reposicion
depreciado.

Al analizar estos balances la comision determind que en cierta lista de sus recursos y
obligaciones, la empresa habia convertido los pesos en délares a razén de 3 a 1. La
comisiéon, sin embargo sostuvo de forma consistente que el peso estaba en una
equivalencia a la par del dolar el 1 de enero de 1959, y este factor de conversion se
mantuvo a lo largo del programa cubano de demandas, independientemente de las
fluctuaciones del dinero en el tiempo.

También analizé las pérdidas de las acciones, los dividendos por pagar, y los beneficios
demandados por los accionistas y acreedores. En base a todos estos analisis fue que
dictaminé el monto total de la indemnizacién™.?*

Este avallo refleja como la comision valuadora analizé la base de valoracion mas
apropiada, aplicando todas las técnicas y métodos de valuacion acordes a cada tipo de
activos valuados, con el objetivo de llegar a determinar el valor mas justo a la propiedad
y el demandante.

Por la cantidad de indemnizaciones pagadas mediante acuerdos a los propietarios
expropiados de Suiza, Francia, Canada, Espafia, Gran Bretafia, Italia y México, asi
como por las 5911 reclamaciones de las propiedades norteamericanas expropiadas en
Cuba, que certificé la Comision de Reclamaciones de Estados Unidos, cuando cerro el
programa en 1972. Se puede apreciar la importancia que tuvieron las tasaciones en
esta etapa. %

Después de las nacionalizaciones realizadas en la década del 60, se realizan cambios
importantes en la economia y el régimen de propiedad en el pais. Con predominio de la
propiedad estatal sobre los bienes de la nacion, las empresas cubanas erroneamente
dejaron de cuantificar y registrar el valor del patrimonio estatal.

En la década del 80 del pasado siglo XX se ve la conveniencia de fomentar y propiciar
el establecimiento de asociaciones con capital extranjero, con el objetivo de que
aportaran financiamiento, tecnologia y mercado, por lo que el pais necesita conocer y
valorar los aportes de la parte cubana a esas asociaciones 0 empresas mixtas,
comenzandose a rescatar la actividad de valuacion hasta nuestros dias.

Otro aspecto que el pais comienza a rescatar ademas de la actualizacion contable de
sus activos, es el registro del patrimonio estatal a finales de la década del 90 del pasado
siglo, por la importancia que esto tiene para toda nacién.

21 Claim No. CU 2615, International Telephone and Telegraph Corporation, "CUTELCO". 1970
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En esta etapa ultima etapa, el pais comienza a organizar el sistema de valuacion de los
bienes del patrimonio estatal, mediante leyes, resoluciones y cartas circulares, que
regulan y controlan: las entidades autorizadas, los requisitos de los especialistas para
acreditarlos como peritos valuadores, los objetivos o fines que pueden tener los avallos
que se realicen, asi como los niveles de aprobacion que requieren los mismos.

Resultados

Las valuaciones realizadas en las diferentes etapas historicas por las que ha transitado
el pais, presentan coincidencia en cuanto a los principios y métodos de valuacion
utilizados y se observa como no difieren mucho de los que se aplicaban desde los
inicios en esta actividad, si se tiene en cuenta que un avallo siempre buscara el valor
mas justo a la propiedad valuada y a los intereses del propietario que es el objetivo del
mismo.

Conclusiones

e Los avallos siempre se han realizado a todo tipo de bienes y con los mas
variados fines o propésitos.

e La practica valuatoria en Cuba es tan antigua como el propio "descubrimiento y
conquista” realizado por los espafioles y se conformé a partir de los métodos y
experiencias que existian en la época. Si su evolucion y desarrollo ha diferido en
algo de lo alcanzado en otros paises de Latinoamérica es en que nunca se ha
estructurado ni agrupado alrededor de una organizacion profesional y por tanto
no ha logrado trascender las fronteras del territorio nacional.
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