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TEORIAS SOBRE EL VALOR
» TEORIA CLASICAY NEOCLASICA

* El valor depende del costo o inversion segun los factores: tierra,
capital y trabajo.

* El Estado debe vigilar los precios pero debe existir libre
competencia

* Hay FALLOS DEL MERCADO vy por eso el Estado debe intervenir.

* Los precios son el equilibrio de oferta y demanda



TEORIA SOCIALISTA

« TEORIA TRABAJO DEL VALOR : ( )

* modelo marxista. Los bienes dependen del trabajo invertido y por eso
el Estado debe ser dueno de los bienes de produccién

* No hay libertad de mercado ni de precios
* El Estado se apropia de todas las plusvalias

* Por lo tanto se restringen todas las libertades individuales en favor del
Estado: partido unico



MODELO KEYNESIANO

El Estado interviene para dinamizar la economia utilizando sectores lideres (la
construccion) para generar empleo y demanda

Los ciclos econémicos no los recupera el mercado, el Estado debe intervenir
Hay que intervenir el mercado monetario para evitar la inflacién

La produccion de BIENES sustituye al ORO como respaldo a la moneda (ddlar,
peso)

Teoria del valor sobre el equilibrio del mercado, influyen la oferta y la demanda
pero el estado debe intervenir en los precios.



ESCUELA AUSTRIACA O
NEOLIBERALISMO

* No hay fallos en el mercado

* Deben dejarse libre los precios

 El Estado no debe intervenir solo el mercado
* Sector privado dominante, el Estado minimo
* La demanda es lo que dinamiza la economia

* Todos los factores (tierra, capital, trabajo) dependen de la demanda

« DESARROLLO ECONOMICO: si se deja libre al MERCADO hay
crecimiento de la produccidn y se podra redistribuir buscan equidad.
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ESCUELA AUSTRIACA

EL VALOR depende de la DEMANDA
La demanda depende de la UTILIDAD vy el BIENESTAR.

. SUBJETIVO no es igual a ARBITRARIO, indica que
depende del beneficio y utilidad al SUJETO comprador.

Las cosas valen lo que paguen

El costo es apenas un indicador, pero el valor de los bienes depende de la
utilidad y demanda

Los mercados se ajustan solos, el Estado no debe intervenir.

en siglo XVI y XVII, escolasticos y
Santo Tomas de Aquino. Libertad de mercados vs absolutismo del Rey.

Modelo NEERLANDES en el siglo XVII (siglo de oro de HOLANDA)






ORIGENES DE LA ESCUELA AUSTRIACA

1871 = CARL MENGER, FUNDADOR.

Simultaneo con economistas clasicos y socialistas (KARL MARX) (siglo XIX)
SIGLO XX :1914-1932 = VON MISSES Y FREDERIK HAYEK

1932 — 1970 = AUGE DE KEYNES y escuela keynesiana

1974 — premio nobel a HEYEK, controversia HAYEK Y KEYNES

1974 — 1990 = MARGARET THATCHER, RONALD REAGAN, FRIEDMAN vy la ESCUELA
DE CHICAGO. Todos siguen los postulados austriacos del libre mercado.

MODELOS NEOLIBERALES Y MONETARISMO

1990 = RENACIMIENTO Y DISCUSION MUNDIAL, MILEI EN ARGENTINA, MERKEL EN
ALEMANIA , sudeste asiatico, JAPON Y CHINA.



CARL MENGER Y LOS INICIOS

Rompe con la ESCUELA CLASICA (Adam Smith, David
Ricardo, Stuart Mill) que define la economia desde el lado de
la OFERTA y su teoria del valor dependia del COSTO DE
FACTORES (tierra, capital y trabajo)

MENGER sostiene que el valor depende de la DEMANDA y
del consumidor.. La utilidad y el beneficio del consumidor
dan el valor. Las cosas valen lo que paguen por ellas y esto
depende de la satisfaccién al consumidor

MENGER enfoca la economia desde el lado de la DEMANDA

ECONOMIA MARGINALISTA. La UTILIDAD MARGINAL define
al empresario y genera los precios en el mercado. Ley de la
utilidad marginal decreciente. Pilar de esta escuela
econdémica.




APORTE DE
VON MISES




LUDWIG VON MISES

Su libro LA ACCION HUMANA. El “mejor libro de economia del siglo XX”

Describe la EPISTEMOLOGIA del valor y como actua la mente al tomar decisiones de
compra. Muchas mentes compradoras comparten opiniones y gustos y definen
colectivamente 1o que pueden pagar por las cosas.

Demuestra que EL SOCIALISMO ES IMPOSIBLE teéricamente. El Estado planificador no
puede reemplazar toda la informacidén que tiene el mercado. No puede tener toda la
informacioéon de los empresarios y los consumidores.

No hay equilibrio en el mercado, no hay precio de equilibrio clasico

La economia no se reduce a modelos matematicos, la realidad es dinamica , todas las
variables cambian permanentemente.

Profesor de HAYEK. Huyo de Alemania por la persecucién NAZI.
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COMO SE FORMA EL VALOR

Cada transaccién genera un PRECIO, a traves de los precios se genera el VALOR.
Este valor sera evolutivo de acuerdo al comportamiento de la demanda.

La oferta definira sus precios con base en las expectativas de la demanda. Asi hay un
feed back entre precios de demanda y costos de la oferta, pero no existen los
precios de equilibrio, el mercado es DINAMICO.

Los factores de produccion se adaptaran al precio de la demanda y no al revés

Es imposible definir el comportamiento HUMANO en el mercado, por eso hay que
dejarlo funcionar libremente. El Estado no debe intervenir en los PRECIOS.
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FREDERIK
HAYEK EL
PREMIO
NOBEL




POSTULADOS DE HAYEK

Libro “CAMINOS DE SERVIDUMBRE”. La libertad genera el desarrollo.

La LIBERTAD del mercado es la que genera estimulos para produccién y beneficia a
los consumidores

El ESTADO DEBE SER MINIMO e intervenir unicamente cuando falla el mercado.
Los monopolios son resultados de la protecciéon del Estado

Las empresas deben ser privadas y no estatales.

El costo de produccidn esta determinado por el PRECIO y por la DEMANDA

EL SUELO URBANO es caro porque la vivienda es costosa y no al revés

La plusvalia en los factores (tierra y capital) dependen del aumento del precio en el

14

producto final . Ejemplo: el suelo depende el valor de la vivienda.



HAYEK VS KEYNES

Gran controversia en el siglo XX. KEYNES sostenia el modelo neoclasico y al ESTADO
como lider de la economia, no como controlador. El gasto publico es dinamizador de la
economia. Propuesta para salir de la crisis de 1930

KEYNES se opuso a las exigencias del tratado de Versalles contra Alemania y Austria
después de 1918 y predijo la gran inflacidn.

HAYEK estudia la inflacion de Alemania y Austria de posguerra y predijo la crisis de
1930. Analizo los CICLOS ECONOMICOS los cuales son causados por la emisién
monetaria y la intervencidén del Estado en la economia.

Al final en 1980 le dieron la razén a HAYEK con los gobiernos de THATCHER y REAGAN, y
posteriormente en Alemania con MERKEL.

La gran recuperacién de ALEMANIAY JAPON en la posguerra se debid a la libertad de
mercados. CHINA aplica tambien el modelo austriaco para su economia, no interviene el
Estado aunque tenga una autocracia en el partido comunista



ROTHBARD lleva al extremo la libertad
del mercado y la minimizacion del
ESTADO

Propone el modelo LIBERTARIO que
promueve MILEI en Argentina

De ahi nacieron los ANARCO-
CAPITALISTAS que han generado
polémicas entre politicos de izquierday
derecha

No se debe confundir los
LIBERTARIOS con el
NEOLIBERALISMO ni con los
postulados de la ESCUELA
AUSTRIACA
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ESCUELA AUSTRIACA ACTUAL

Motivo de estudio en las facultades de economia del mundo

No se deben intervenir los precios porque genera escasez y desestimula al
empresario

Casos de Argentina, Venezuela y paises que intervienen el mercado

MILEI es un politico que desea aplicar las teorias austriacas para sacar a Argentina
de la crisis y la inflacién galopante.

Latinoamérica es ahora laboratorio politico de la lucha entre las escuelas de KEYNES
y la escuela AUSTRIACA.

Escuela de CHICAGO se funda en la teoria monetaria, copia los modelos austriacos
pero sigue los postulados de KEYNES con intervencion del Estado y Banca Central ¥



OTROS POSTULADOS AUSTRIACOS

El DINERO no solo es medio de pago, es también MERCANCIA, y se utiliza para
denominar los PRECIOSY EL VALOR. El valor al dinero lo da el MERCADO vy no el Estado.
Pero el Estado no debe intervenir en la produccidn del dinero. Porque el Estado siempre
vive en DEFICIT y lo soluciona con la EMISION, y la emision monetaria es la causa de la

INFLACION.

No se debe intervenir la tasa de interés. Esto causa las crisis econémicas.

Los CICLOS ECONOMICOS los causa el Estado.

Si se deja actuar al mercado, este es capaz de solucionar las CRISIS econdémicas.

El mercado laboral no debe ser intervenido por el Estado con salarios minimos . Esto
lleva a subsidios que perjudican la produccién. Hay que dejar que los empresarios
generen el empleo.
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EL MODELO EN EL SIGLO XXI

Entre 1980 y 2000 se liberan los mercados en Europa y EE UU.

Pero en 2008 se presenta la crisis financiera mundial. Acusan al modelo de libertad
de los austriacos. Interviene de nuevo el modelo keynesiano con el rescate bancario
y del sector productivo. Se acude a la gran emision en EE UU y Europa. Exigen
intervenir por los FALLOS DEL MERCADO.

El péndulo regresa a KEYNES = MODELO POSKEYNESIANO. (Bush y Obama)
El Estado se convierte en gran interventor con los modelos monetarios.
Algunos paises latinoamericanos estatizan la economia (Argentina, Venezuela)

La economia mundial se recupera con modelo mixto HAYEK — KEYNES.
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EL KEYNESIANISMO DEL POS COVID

LUEGO DEL COVID se acelera la intervencién keynesiana, lo que genero gran
inflacién.Y de nuevo se interviene la economia aumentando tasas de interés

EE UU inyecto a la economia 10 veces mas dinero que en la crisis de 2008,
generando gran inflacién. Lo mismo hizo el Banco Europeo y todos los paises
latinoamericanos.

El modelo keynesiano es ADICTIVO. No deja actuar libremente al mercado.

MILEI es el primer gobernante que aplica los postulados de la escuela austriaca en
un pais altamente intervenido por el Estado.

MARIANA MAZUCATO: el Estado EMPRENDEDOR. No es 1o mismo que el Estado
interventor o FACILITADOR. Un nuevo modelo poskeynesiano para los gobernantes

. . . . 20
de izquierda latinoamericanos.



ECONOMIA POLITICA

* [ZQUIERDA ECONOMICA: mucho Estado y poco sector privado.

(SOCIALISMO, COMUNISMO)

« DERECHA ECONOMICA: el sector privado debe estar por
encima del Estado. (NEOLIBERALISMO, LIBERTARIOS)

e Solo se debe controlar la MONEDAY LA INFLACION.

* Entre estos dos extremos se ubican los partidos politicos y los
gobiernos.

* La economia es diferente a la organizacion politica y social de

una nacion.
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« COMO APLICAR LA TEORIA AUSTRIACA DEL
VALOR A LOS INMUEBLES ?
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Definicion de Avaluo de Mercado o Comercial

Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas
probable por el cual este se transaria en un mercado donde el
comprador y el vendedor actuarian libremente, con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan

el bien.
1- TRANSACCION
2- PROBABILIDAD
3- LIBERTAD
4- PLENA INFORMACION

Valor no es igual a Precio!!!




Precio de expectativa vs Valor comercial

. El valor depende de un mercado abierto,
con suficientes oferentes y demandantes, con plena informacion y con
actitud prudente entre las partes.

El precio depende de las condiciones de cada parte y puede generar
sobrevaloracion o subvaluacion. Las expectativas generan precios
diferentes al valor.

Hay muchos precios: objetivo, subjetivo, de oferta, de demanda, de
expectativa, especulativo, etc pero solo un PRECIO DE MERCADO
O VALOR COMERCIAL
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MODELOS ECONOMICOS Y AVALUO

* Los modelos economicos son utiles pero no reemplazan el
comportamiento humano de la demanda

* La econometria y la inferencia estadistica es util para definir el AVALUO
pero al final es el comprador quien decide el VALOR

* Los ciclos inmobiliarios no los pueden predecir los modelos

* La intervencidn del Estado destruye el valor en los arriendos y los
inmuebles

* Los precios son resultado de las expectativas y satisfacciéon del comprador
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INFORMACION, MERCADO Y AVALUO

 Si el Avaluador no tiene PLENA INFORMACION no puede determinar la
ACCION HUMANA en los mercados.

* Los agentes (comprador y vendedor) construyen la informacion. Su accidén
SUBJETIVA genera el VALOR. Los estudios de mercado recogen
informacién pero no reemplazan el conocimiento SUBJETIVO de los

agentes del mercado. Eso es lo que debe buscar el Avaluador cuando
define su PRECIO COMERCIAL.

* En un mercado tan COMPLE]JO como el inmobiliario, la libertad del
mercado es mas inteligente que la planificacion e intervencién del Estado
en los precios.
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El mercado de INMUEBLES

promedios

Valor de oferta

MERCADO

Valor de
demanda

Valores subjetivos de oferta

O1 Oz O3 O4
4 i i i
s ; ; i
T! T2 : ,
- e precios
A 5 4 4
D1 D2 D3 Da

Valores subjetivos de demanda
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El mercado y los metodos

Metodos
¥ Metodo de mercado por oferta ( )
indirectos
Metodo del costo ~ ©! Oz ok O4
( ) |
o , , , Factor fuente o
7 To Y & ¥ TZ negocilacion
MERCADO
! ! 4 4
Metodo de la D1 D2 D3 D4E
renta ( )

Metodo residual para el suelo ( ) 28



METODOS VALUATORIOS

1- COMPARATIVO o MERCADQO : se aplica al Lote y al
iInmueble (transacciones y ofertas) (valor )

2- DEL COSTO : construcciones y mejoras (valor
3- RESIDUAL : Lotes urbanos y suburbanos (valor

4- RENTA o CAPITALIZACION: atodos los inmuebles y
activos especiales. (valor )

Los métodos cubren todas las



CONCEPTO DEL MAYOR Y MEJOR
USO

* Normas del IVS (International Valuation Standard)

 El mercado busca maximizar el uso del terreno de acuerdo
con la norma y el potencial de desarrollo del lote. El valor
depende de la demanda ( )

 El avaluador debe buscar el mejor uso: comercio, hotel,
vivienda, shopping. Interpretar el conocimiento de los
SUJETOS o agentes del mercado.

* El avaluador busca la mayor densidad y altura permitida y
que el mercado lo pague. NORMA + MERCADO.
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EJEMPLOS VALOR OBJETIVO Y SUBJETIVO

* 1- EL SUELO RURAL no depende del costo de la inversién en cultivos o ganaderia,
sino del uso y rentabilidad que el duefio obtenga del predio. Por lo tanto es un valor

que depende del sujeto =

« 2- EL SUELO URBANO depende de la edificabilidad, normas, POT, o sea de la
rentabilidad que obtenga el constructor y los compradores finales. Por lo tanto es un

- UN LOCAL COMERCIAL, depende del alquiler, y este depende de las ventas al
publico segun ubicacién en la ciudad. Su valor es

* 4- UNA OFICINA, depende de la ubicacién, arriendo y atractivo para los negocios,

por lo cual también su
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EJEMPLOS DE VALOR SUBJETIVO EN LOS
INMUEBLES

5- una BODEGA INDUSTRIAL depende del tamano, ubicacion, acceso, y
disponibilidad para usos industriales. Su renta y valor es también

6- UNA VIVIENDA depende del beneficio generado a la familia, ubicacion, espacios,
distribucion, calidad, estrato social, zonas verdes, etc. El valor se lo asigna la familia,
los compradores y los inquilinos segun su utilidad y beneficio.

EL COSTO DE LOS INMUEBLES ( ) se adaptara al PRECIO DE VENTA
que es el , por lo tanto el costo también depende del MERCADO
y serad un valor dado por el SUJETO comprador o inquilino, o sea

Por lo tanto el sector inmobiliario aplica la TEORIA SUBJETIVA DEL VALOR de la
y no la teoria objetiva del valor de la ESCUELA
NEOCLASICA.

Los inmuebles VALEN LO QUE PAGUEN vy no lo que CUESTEN. 32



PROPIEDADES DE LOS MERCADOS

« LIBERTAD

« HOMOGENEIDAD

« FRECUENCIA

« TRANSPARENCIA

« CONCURRENCIA

* Todos estas propiedades dependen del MERCADO

* Son propiedades que definen dos SUJETOS : COMPRADOR
Y VENDEDOR
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EL MERCADO DE BIENES DE CONSUMO

* ]-siempre es libre y se acaba si1 es intervenido

* 2-son muy homogéneos y comparables en un
supermercado o almacenes

» 3- es muy frecuente, todos los dias

* 4- sus preclos son transparentes, todos lo saben

* 5- Es de ALTA CONCURRENCIA: mucha ofertay
suficiente demanda en la misma region.



EL MERCADO DE INMUEBLES

* 1-Puede ser libre o intervenido (expropiacion, remates,
afectaciones)

* 2-No es homogéneo, todos son diferentes
* 3- No es frecuente, pocas transacciones rurales y lotes

* 4- No es transparente, dificil conocer sus precios de
transaccion

* 5- Es de baja concurrencia: poca oferta y poca demanda en la
misma regién. (RURALES Y ESPECIALES)
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