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Resumen Ejecutivo

La especulacidn que existe en el valor de un terreno rural es sefialada de forma recurrente
como un problema que genera problemas en el proceso de comercializacion de los mismos
no solo en nuestra ciudad, sino en general en todo el pais. Algunos estudios realizados
convergen en la necesidad de la implementacion de sistemas técnicos destinados a mejorar
los procesos que actualmente se realizan, por parte del sector publico y del sector privado
para que se mejore los resultados y que los valores de terrenos en el sector rural no se lleven
a base de la especulaciéon. Esto, sin embargo, no ha venido acompafado de una
implementaciéon o mejoramiento de tales instrumentos. En la actualidad, en la ciudad de Loja,
En sector publico tiene muchos problemas en lo que se refiere al sector rural ya que el valor
catastral estda muy por debajo del valor comercial, en cuanto se refiere al sector privado
existe otro problema, que es la especulaciéon ya que los avaluadores, peritos y las
instituciones privadas no realizan procesos cientificos basdandose en procesos técnicos, Es
por eso que, Con esta perspectiva, surge la necesidad de implementar nuevos instrumentos
que regularicen los valores comerciales de los terrenos rurales en la ciudad de Loja, y con ello

consolidar el mercado del suelo rural.



Summary

Speculation that exists in the value of rural land is recurrently marked as a problem that causes
problems in the process of marketing them not only in our city but in general throughout the
country. Some studies converge on the need for the implementation of technical systems to
improve the processes currently performed by the public sector and private sector to improve
outcomes and land values in rural areas not based carried speculation. This, however, has not
been accompanied by an implementation or improvement of such tools. Today, in the city of
Loja, In the public sector has many problems in regard to the rural sector and that the assessed
value is well below the market value, as it relates to the private sector there is another problem,
that is speculation since the appraisers, experts and private institutions do not perform
scientific processes based on technical processes, is why, with this perspective, the need to
implement new tools to regularize the market values of rural land in the city of Loja , and thus

consolidate the land market rural .



INTRODUCCION

Desde que el hombre como investigador permanente se dio cuenta que enfre
sus actividades econdmicas principales se encontraba la actividad inmobiliaria
surgieron los avallos, que en si es un proceso de valoracion estimado de un
inmueble y se lo puede entregar en forma oral como se hacia antiguamente o
escrita basdndose en métodos cientificos que se puedan comprobar en el

mercado.

En el principio en nuestro pais se daban solamente con fines tributarios es decir
para pagar un impuesto que fue cuando se establecieron las bases del catastro
para nuestras ciudades, luego se dieron varias razones para que los avallos
tomen importancia en nuestro medio como son el valor catastral, la relacién con
el traslado de dominio, la relacién con el financiamiento y crédito, para
establecer los impuestos, para establecer un valor justo en las expropiaciones en
si muchos temas de gran importancia pero en nuestro medio hablando de
nuestro pais en general y en especial Loja, no ha existido la disciplina de llevar
adelante los procesos avaluatorios cinéndose a procedimientos que tengan
menos de subjetividad y mds de técnica, o como en nuestra ciudad cinéndose
a procedimientos que no tienen nada de técnica y solo dar valores al azar,
procesos no verificables que se dan solamente por conocer el mercado dando
un valor de inmueble muy estimado provocando valores para conveniencia ya

sea del dueno del inmueble o a una institucion administrativa publica o privada.

Para solucionar todos los problemas de avalUos del suelo rural de la ciudad de
Loja, se propone un sistema técnico de avaliuo para el suelo rural de la ciudad
de Loja tomando en cuenta las ciudades aledanas como son Malacatos,
Vilcabamba, se proponen estas dos ciudades debido a que en nuestra ciudad
gracias a su ubicacion, se fiene costumbre tener su casa de campo, o el
comercio de tierras rurales, con esta investigacion se podrd resolver todas las

dudas en cuanto al tema de avaluos del suelo rural de la ciudad de Loja.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El problema es la especulacion que existe sobre el precio del valor de tfierra en
las zonas rurales de la ciudad de Loja, esto es debido a la deficiencia, el mal uso
y la falta de informaciéon en el proceso de sistemas avaluatorios, que los
avaluadores, peritos avaluadores o funcionarios publicos ufilizan para los
sectores rurales de la ciudad y en si para el sector urbano, estos procesos
avaluatorios no tienen ningun argumento cientifico, o son procedimientos que
tienen menos de subjetividad y mds de técnica o si bien son métodos
superficiales que lanzan valores a partir del conocimiento de cada avaluador
solamente conociendo el mercado, esto se puede dar por diferentes maneras,
la falta de control y regulacién de la valorizacion de la tierra en el sector rural,
como también la falta de conocimiento de las leyes por parte de la ciudadania,
generando muchos problemas de diferente indole cuando se tiene que realizar

un avalUo del suelo rural de nuestra ciudad.

Uno de los mayores problemas que se fiene en nuestra ciudad es la falta de
diferenciaciéon de lo que es un avaluo rural y un avalio urbano, el avallo rural se
refiere a todo lo no urbanizable que se encuentra en la zona rural de las
ciudades y los espacios protegidos ya sea por su valor forestal, histérico o cultural
o para preservar su flora, los avalios urbanos son todo lo confrario son los
terrenos que son aptos para ser urbanizado y se encuentra en el limite urbano de

la ciudad.

En nuestra ciudad de Loja en cuestidn avallos el suelo rural es muy importante
porque se ha generado una capacidad adquisitiva que va de generacion en
generacion, que cada vez ha ido creciendo que es la de poseer tierras ya sea
para un finca, casa de campo, hacienda etc. Entonces van generando muchos
tipos de problemas que no se pueden resolver con facilidad debido a la falta de

informacion, uno de los ejemplos seria cuando existe la expropiacion de fierras
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en cuestion avallos que es inmedible, para saber el precio del predio se dan tres
resultados del avallo para saber el precio oficial el que da el banco, el que da
la institucidon publica y el que da el avaluador contratado por la persona
perjudicada , para luego seguir juicios que duran muchos anos esto es imposible
los avaluadores deberian dar un sistema técnico y una sola respuesta y no se
generaria ningun tipo de problema en litigios o asuntos fiscales, lo mismo ocurre

con el cambio de uso de suelo, con el embargo de los bienes etc.



JUSTIFICACION

La valorizacion no técnica de los bienes inmuebles, la especulacidon que existe
en el precio del suelo rural, la ausencia de procesos para llevar acabo un avalio
rural y la falta de una norma que pueda regir para los avalvos rurales fueron
algunas de las razones por las que me propuse al desarrollar el tema, El
avaluador profesional estd obligado a cumplir con diferentes leyes o normas
profesionales en cada ciudad alrededor de todo el mundo, deberd desarrollar
su labor profesional de manera competente e independiente y no podrd recibir
ningun beneficio personal o beneficiar a las partes involucradas, en nuestra
ciudad esto no se cumple a cabalidad debido a que a los avaluadores no se les
ha dado la importancia ni el pago que estos en realidad deberian tener por lo
tanto no se realizan avalvos de primera es decir avallos que cuenten con
procesos técnicos o sigas procesos cientificos para poder encontrar el
verdadero valor del inmueble y muchas de las veces el avaluador frata de
favorecer sin ningun sistema técnico que tenga fundamento beneficia a la parte
involucrada que le conviene ya sea institucidon publica, cualquier banco o

cliente que lo contrate.

El sistema técnico de avallos para el suelo rural de la ciudad de Loja me
permitird crear una base de datos que sirva a todas las instituciones publicas y
privadas para que se utilice en nuestra ciudad, desarrollare varios objetivos muy
importantes como aportar un Unico formato de avalto del suelo rural de la
ciudad que serd muy importante para optimizar las prdcticas y procedimientos
que se desarrollan para realizar un avalvo técnico esto en este caso se podria
decir que se optimizard el tiempo y dinero, ayudar a las generacion futuras y a
los actuales avaluadores de la ciudad de Loja debido a que la informacién de

consulta serd actualizada constantemente.

Otro de los beneficios que obtendré serd tener un método y criterio para realizar
un avallo sin importan el formato y criterio del avalio que se va a desarrollar y

se transmitird la informacion final con los criterios y diseno del método.
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OBJETIVOS

Objetivo General:

e Implementacion de un sistema técnico de avallos para los sectores

rurales de la ciudad de Loja.

Objetivos Especificos:

e Andlisis legal de la situaciéon de la tierra en las dreas rurales de la ciudad
de Loja. (Expropiacion de tierras, cambio de usos de suelo, normas de

avaluadores, avallos de bienes embargados.)

e Redlizar un estudio de los sistemas de valoracion de la tierra que se

utilizan dentro y fuera para las dreas rurales de la ciudad de Loja.

e Proponery aplicar un sistema técnico de avalio para los sectores rurales
de la Ciudad de Loja.



HIPOTESIS

La implementacion de un método colateral fortalecerd y simplificara los sistemas
utilizados para avallos del suelo rural en la ciudad de Loja, evitando la
especulacion del valor de tierra rural en su totalidad y los problemas posteriores

que esta genera.



CAF[TULO|

«Conceptos Genera]es de Avalﬁos”



1.1. Conceptos Generales de Avallos

Castrillén y Ochoa. (2004), afirman que:
Avallo: Se trata de un estudio que analiza diversos factores arquitecténicos,
urbanisticos, estructurales y de mercado, entre otros aspectos, para determinar el valor
de un bien en una fecha determinada, generalmente en un reporte escrito aunque
también puede ser oral, el mismo debe ser realizados por un valuador profesional, ya
gue también debe tener en cuenta aspectos juridicos, fisicos, metodoldgicos,
econdémicos y territoriales para garantizar la estimacion de un precio acorde con el
mercado y justo tanto para el propietario como para posibles compradores e

interesados.(p.48)

Valuacién: Juicio de valor fundamentado, siendo su resultado una opinion desinteresada e
imparcial de especialistas sobre el valor asignable a una propiedad, bien o activo, medido
generalmente en unidades monetarias, en una fecha establecida, bajo ciertas condiciones

especificas de uso, y para ser aplicado a un fin determinado. (Castrillon y Ochoa. 2004)

Avaluador: Es el profesional capaz de investigar, analizar y estimar el valor de los bienes en
estudio, que sustenta su trabajo en la ética profesional, conocimientos técnicos acordes a su
especialidad, siempre apoyado en las técnicas, metodologias y procedimientos valuatorios
actualizados. (Castrillén y Ochoa. 2004)

La Valoracion: Aguella parte de la economia cuyo objeto es la estimaciéon de un determinado
valor o valores, con arreglo a unas determinadas hipétesis, con vistas a unos fines
determinados y mediante procesos de calculo basados en informaciones de caracter técnico.
(Castrillon y Ochoa. 2004)

Valuar: Se define como la accién de estimar el justo valor de los bienes, dentro de un contexto
y tiempo determinados, teniendo como base un trabajo profesional y ético. (Castrillén y Ochoa.
2004)

“Valorar: Sefialar precio sobre un objeto o cosa” (wikipedia).

“Valorizar: Valorar, sefialar precio a una cosa, aumentar el valor de una cosa”. (wikipedia).
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Capital: Es cualquier conjunto de bienes susceptibles de reproducirse desde el punto de vista
econémico. Es asimismo, uno de los cuatro factores de produccion (los otros son la tierra, el

trabajo y la organizacion).

Costo: Son todos los gastos en que se incurren para producir un bien dentro de un sistema de

produccién.

Precio: Es la cantidad que se pido o se ofrece por un bien o servicio por un intercambio de

mercancias.

Valor: Es el precio de las coses de acuerdo al grado de su utilidad o aptitud para satisfacer una
necesidad o proporcionar un deleite, los factores que afectan al valor de un inmueble son
basados de acuerdo a sus caracteristicas fisicas como factor de zona, factor de ubicacion y
factor de frente entre otros.” (wikipedia)

Valor de Mercado: “Se obtiene con base al estudio de la oferta y la demanda en el mercado de
los inmuebles comerciales de los que se va a comprar o vender y la homologacién de las

caracteristicas fisicas de cada oferta” (Castrillon y Ochoa. 2004)

I. Municipio de Loja, (2012), afirman que:
Avalluo Catastral: “El avalio puede considerarse una transaccion al objeto mas que un
hecho, que busca encontrar un valor de referencia de mercado conocido como valor
catastral. Un inmueble podra tener varios avallos, con diferentes metodologias vy
fechas. Generalmente estd por abajo del valor comercial (cerca del 80%), no solo
porque proviene de un estudio masivo sino porque generalmente no se consideran
algunos factores que influyen en el valor final de mercado, como el sobrecosto por
servicios profesionales, los costos de publicidad o costos administrativos de la empresa

urbanizadora”.

Avalto Rural: “El concepto de rural es fundamentalmente juridico y se define como aquel
espacio del municipio que se encuentra por fuera del perimetro urbano, esta visién puede no
ser cierta, dado que fuera del perimetro se pueden encontrar ademas, areas que la ley define
como de expansiéon y suburbanas. Asi que es necesario agregar que se refiere a predios que

ademas de estar por fuera del perimetro, se dedican a la produccion de bienes agricolas o
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pecuarios y que por lo tanto el precio de la tierra y de los elementos que conforman una finca,
debe ser visto en funcion de dicho objetivo. El valor rural, o rustico es similar al urbano, teniendo
los siguientes componentes: El valor de la tierra, para los estudios de valor de la tierra existen
métodos especiales basados en la relacion del valor del mercado y su productividad dentro de
un &rea econdmica y climatica determinada. Esta clasificacion incluye factores de tipo fisico,

topografico, climatico, geografico y de accesos basicos para fines de produccion.

De modo que se hace una clasificacién de los suelos en base a su capacidad agrologica, que
también se convierte en una zona homogénea. El valor estara determinado por el valor del
metro cuadrado de la zona, por el area de la parcela; este a diferencia del urbano, tiene factores

de modificacién que influyen en su valor como:

o Distancia a nodos comerciales

e Acceso a vias de comunicacién

o Distancia a fuente de agua o sistema de riego
e Topografia”

Predio o Finca Agricola (Rural): “Terreno utilizado para la explotacion agricola, (incluye
ademas lo pecuario, forestal y el sector pesca) o bien que tiene potencialidad para estos usos.
Puede contar con algunos servicios minimos y también con infraestructura.”

(Artega, 2012)(l. Municipio de Loja, 2012)

Expropiacion: “Es la privacion de la propiedad, por causa de utilidad publica o interés social, a
cambio de una indemnizacién previa. Es importante el estudio de la expropiacion ya que
constituye una de las potestades que utiliza el Estado para el cumplimiento de sus fines”.
(Artega, 2012)

Capa arable: “Nivel superior del suelo destinado a cultivo, puede oscilar entre 10-50

centimetros, en general”’. (Manual de Lombricultura)

Profundidad Efectiva de un Suelo: “Es el espacio en el que las raices de las plantas comunes
pueden penetrar sin mayores obstaculos, con vistas a conseguir el agua y los nutrimentos
indispensables. Tal informacién resulta ser de suma importancia para el crecimiento de las
plantas. La mayoria de las Ultimas pueden penetrar mas de un metro, si las condiciones del
suelo lo permiten” (Manual de Lombricultura).
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Fertilidad del Suelo:”Cuando se habla de fertilidad (Comunidad de Madrid) de un suelo se
aborda el recurso edafico desde la perspectiva de la produccion de cultivos. Asi, la fertilidad de
un suelo es la capacidad que tiene el mismo de sostener la del crecimiento de los cultivos o
ganado” (Comunidad de Madrid).

PH del Suelo: “El ph es una caracteristica muy importante que tienen todas las tierras, los
sustratos para macetas, jardineras, etc. y las aguas de riego. La definicion, si no tienes
conocimientos de quimica, no te dira nada. El pH se expresa con un nimero y puede estar

comprendido entre 1y 14, pero en el 99% de los casos estara entre 3y 9”. (InfoJardin, 2002)

Edafologia: “Es la Ciencia que estudia la caracteristica de los suelos su formacion, evolucion
asi como sus propiedades fisicas quimicas y origen, También comprende el estudio de las

aptitudes de los suelos para la explotacién agricola o forestal” (InfoJardin, 2002)

Pedologia: “Es la Ciencia que estudia la tierra apta para el cultivo basandose en su
edafogenesis la edafologia y Pedologia se relacionan con la Quimica, Geografia, Fisica
Geologia, Biologia entre otras porque estudian los procesos dinamicos del suelo en su

formacion”. (InfoJardin, 2002)
Freitez (2000), afirma que:

Clases Texturales: Los nombres de las clases de textura (Freitez, 2000) se utilizan para
identificar grupos de suelos con mezclas parecidas de particulas minerales. Los suelos
minerales pueden agruparse de manera general en tres clases texturales que son: las
arenas, limos y las arcillas, y se utiliza una combinacion de estos nombres para indicar
los grados intermedios. Por ejemplo, los suelos arenosos contienen un 70 % o mas de
particulas de arena, los areno-limosos contiene de 15 a 30 % de limo y arcilla. Los
suelos arcillosos contienen mas del 40 % de particulas de arcilla y pueden contener
hasta 45 % de arena y hasta 40 % de limo, y se clasifican como arcillo-arenosos o
arcillo-limosos. Los suelos que contienen suficiente material coloidal para clasificarse
como arcillosos, son por lo general compactos cuando estan secos y pegajosos Yy

plasticos cuando estan hiumedos.

Erosion: “La erosion es la degradacion y el transporte de suelo o roca que producen distintos

procesos en la superficie de la Tierra u otros planetas. Entre estos agentes esta la circulacion

13


http://www.monografias.com/trabajos16/ciencia-y-tecnologia/ciencia-y-tecnologia.shtml
http://www.monografias.com/trabajos33/suelos/suelos.shtml
http://www.monografias.com/trabajos16/teoria-sintetica-darwin/teoria-sintetica-darwin.shtml
http://www.monografias.com/trabajos10/fciencia/fciencia.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/origen-tierra/origen-tierra.shtml
http://www.monografias.com/Quimica/index.shtml
http://www.monografias.com/Geografia/index.shtml
http://www.monografias.com/Fisica/index.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/geologia/geologia.shtml
http://www.monografias.com/Biologia/index.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/administ-procesos/administ-procesos.shtml#PROCE
http://www.monografias.com/trabajos6/elsu/elsu.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/grupo/grupo.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/separacion-mezclas/separacion-mezclas.shtml
http://www.monografias.com/trabajos5/plasti/plasti.shtml

de agua o hielo, el viento, o los cambios térmicos. La erosion implica movimiento, transporte del
material, en contraste con la disgregacion de las rocas, fenédmeno conocido como
meteorizacion. La erosidén es uno de los principales factores del ciclo geogréafico. La erosion
puede ser incrementada por actividades humanas o antropogénicas. La erosion produce el
relieve de los valles, gargantas, cafiones, cavernas y mesas”. (InfoJardin, 2002)

Relieve: “El relieve terrestre hace referencia a las formas que tiene la corteza terrestre o
litosfera en la superficie, tanto al referirnos a las tierras emergidas, como al relieve submarino,
es decir, al fondo del mar. Es el objeto de estudio de la Geomorfologia y de la Geografia Fisica,
sobre todo, al referirnos a las tierras continentales e insulares. La geomorfologia es una de las

ramas de la Geologia, que se engloba con otras”. (InfoJardin, 2002)

1.2. Niveles de Valuacion
La necesidad de un avalto es universal por lo que se divide en tres niveles:

1. Primer Nivel: Se refiere al publico en general es decir cualquiera valla con su propio
juicio.

2. Segundo Nivel: Se refiere a las personas que constantemente estan o participan en la
actividad avaluatoria como: Corredores, inversionistas, administradores y prestamistas,
ingenieros, arquitectos. Estas profesiones no son valuadores profesionales pero estan
constantemente involucrados con el valor de la propiedad.

3. Tercer Nivel: Se refiere a los valuadores profesionales, la necesidad de estos servicios

es reconocida por los bancos, sindicatos, compafiias aseguradoras, etc.
1.3. Importancia de la Actividad Avaluatoria.

1.3.1. “Problemas que pueden surgir en caso de no acudir a los servicios de un
Avaluador.

1. Un comprador puede pagar mas de lo que vale la propiedad que adquiere.

2. Un vendedor que puede vender su propiedad a un valor inferior de su verdadero valor.

3. Un propietario que firma un contrato y que con el tiempo le reportara pérdidas.

4. Un inquilino que firme un contrato de rentas y que con el tiempo su negocio no podra
sostener.

5. Individuos que realicen mejoras a sus inmuebles que luego no se beneficiaran en forma
conveniente”.(Comité Internacional de Normas de Valuacién)
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1.3.2 Objetivo de un Avaluo.
El objetivo fundamental de un avalto es estimar el valor de un bien que este bien segun el valor
del mercado, un avallo posee bases firmas para determinar una decisibn o una politica”.

(Comité Internacional de Normas de Valuacion)

1.3.3. Razones de la Existencia de los Avaluos.

“La importancia de una correcta valuacion viene dada por la necesidad de cuantificar la
diversidad de valores que realmente estan en juego detrds del bien o activo a valuar (al
establecer un valor econémico), la determinacién, en términos monetarios, de la utilidad
tecnolégica del activo valuado, asi como para la toma de decisiones sobre un determinado bien
(tanto para el que necesite tomar decisiones, como para el que tiene la responsabilidad de

emitir el criterio del valor del bien).

1.- Relacion con el traslado de dominio.

2.- Relacion con el financiamiento o crédito.

3.- Para establecer un valor justo en las expropiaciones.

4.- Para establecer bases de impuestos.

5.- Valor de seguro.

6.- Valor contable.

7.- Valor de liquidacion.

8.- Valor catastral”. (Comité Internacional de Normas de Valuacion)

1.4. Norma Internacional de avalios y visién general de la misma.

“VSC (Internacional Valuation Standars Committe) o Normas Internaciones de Valuacion:
Es una organizacion no gubernamental sin &nimo de lucro, de cardcter internacional creada en
1981. Estd conformada por asociaciones de avaluadores de los 5 continentes, las oficinas
principales se encuentran ubicadas en la ciudad de Londres, Est4 conformada por 50 paises

miembros entre los cuales no se encuentra el Ecuador. (Noguera 2009)
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1.4.1. Propésito y vision de la IVSC.

“El proposito de esta organizacion en las siguientes definiciones: formular y publicar las normas
internacionales para una adecuada valuacién y promoverlas a nivel mundial, armonizando las
normas entre todos los paises del mundo.
Hoy en dia la IVSC esté dedicada a promover la actividad valuatoria como profesion que exige:

¢ Una importante base de conocimientos

e Utiliza metodologias y procesos cientificos.

¢ Atiende necesidades importantes del publico

¢ Enmarca su actividad en principios éticos.
Con el fin de proteger a la sociedad y los individuos de las equivocaciones, fraudes,
incompetencias y confusiones que se puedan presentar, en este marco estas normas
estandares proporcionan una guia internacional para todos los paises del mundo”. (Noguera
2009)

1.4.2. Objetivos y alcance de las normas IVSC
El desarrollo de las normas IVSC se ha trazado tres objetivos principales:
1.- Facilitar las contrataciones fronterizas y contribuir a la viabilidad de los mercados
internacionales de bienes, promoviendo la transparencia en los informes financieros, asi como
la confianza en las valuaciones realizadas para respaldar prestamos e hipotecas, para
transacciones que involucran transferencias de propiedad y para conciliaciones en litigios o
asuntos fiscales.
2.- Servir como un parametro o guia profesional para los valuadores alrededor del mundo,
permitiéndoles de ese modo responder a las exigencias de los mercados internacionales de
propiedades para obtener valuaciones confiables y cumplir con los requisitos de informacion.
3.- Proporcionar normas de valuacion e informes financieros que satisfagan las necesidades de

los paises en vias de desarrollo y de reciente industrializacion.

1.4.3. Codigo Internacional de Conducta del avaluador.
NORMAS INTERNACIONALES DE VALUACION CODIGO DE CONDUCTA
1.- Introduccion
Para que las Normas Internacionales de Valuacidon sean operativas, es fundamental que las

valuaciones sean proporcionadas por valuadores profesionales honestos y competentes, libres
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de prejuicios o interés personal, cuyos informes sean claros, no tiendan a desorientar y revelen
todas aquello que sea esencial para la adecuada comprensién de la valuacion. Los Valuadores

deben siempre promover la confianza del publico en la profesion de la valuacion.

2.- Alcance

2.1 Los valuadores se cifien a estas Normas por eleccién o por exigencia que se les impone por
ley, reglamentacion o mediante las instrucciones de clientes o usuarios potenciales. Una
valuacion que sefiale que ha sido realizada conforme a las Normas Internacionales de
Valuacion obliga al valuador a sujetarse a este Cadigo de Conducta.

2.2 Este Cdédigo no tiene ninguna fuerza formal conforme a la ley, tampoco se pretende que sea
algo mas que un complemento a las reglas, estatutos y reglamentos de sociedades u
organizaciones nacionales que controlan o vigilan la actividad de los valuadores de activos.

2.3 Las valuaciones preparadas bajo estas Normas, normalmente serian aceptables para el
usuario final si hubieren sido preparadas por un profesional entrenado, socio de una
corporacién profesional reconocida que a su vez aplica normas de calificacion, competencia,
experiencia, ética y revelacién en la valuacién de bienes. En aquellos paises en donde aln no
existe la infraestructura para una profesion de valuacion de propiedades entrenada y regulada,
la responsabilidad primaria de asegurar lo adecuado de los valuadores para asumir la tarea

recae en el cliente.

3. Definiciones

3.1 Suposiciones son presupuestos que se toman como ciertos. Las suposiciones involucran
hechos, condiciones o situaciones que afectan al sujeto de, o enfoque a, una valuacién pero no
gue pueden no ser susceptibles o merecedores de verificacion. Son cuestiones que una vez
declaradas deben aceptarse para entender la valuacion. Todas las valuaciones dependen en
alguna proporcion de la adopcién de supuestos, en particular:

La definicidbn de valor de mercado incorpora suposiciones para asegurar la consistencia de
enfoque; Puede ser necesario que el valuador haga otras suposiciones con respecto a hechos
que

No pueden conocerse o0 hechos que podrian determinarse pero que no seran de hecho

identificados debido a condiciones practicas de limitacion
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3.2 Condiciones limitativas son restricciones que se imponen a las valuaciones. Podran
imponerse condiciones limitativas: por los clientes (v. gr. Cuando no se permite al valuador
investigar a fondo uno y mas factores de importancia que pudieran afectar la valuacién) por el
Valuador (v.gr. que el cliente podra o no publicar parte de o todo el Certificado o Informe de
Valuacion sin la previa autorizacion escrita del valuador en cuanto a la forma y contexto en que

habré de aparecer por virtud de disposicion legal.
3.3 Valuador es una persona que posee la capacidad, reconocimiento, habilidad y experiencia
necesarios para realizar una valuacion. En algunos Estados, se requiere licencia para que una

persona pueda fungir como Valuador.

El Valuador habra de ser una persona de buena reputacién quien:

Ha obtenido un grado apropiado en un centro de ensefianza reconocido o0 una

reconocimiento académico equivalente;

e Tiene experiencia adecuada y es competente en la valuacion de activos fijos en el
Mercado y categoria del activo;

e Esta consciente de, entiende y emplea correctamente los métodos y técnicas que son
necesarios para producir una valuacion creible;

e Es socio de un cuerpo profesional de valuacién reconocido;

e Se cifie a todos los requerimientos de este Cédigo de Conducta.

3.4 Un Valuador Interno es un Valuador que funge como empleado o de la empresa propietaria
de los activos o del despacho contable responsable de preparar los registros y/o informes
financieros de la empresa. Un Valuador Interno generalmente es capaz de satisfacer todos los
requerimientos de independencia y objetividad profesional que se requieren conforme a este
Cdédigo de Conducta, pero por razones de presentacion publica y reglamentacién pueden no
siempre ser aceptable para satisfacer el papel de Valuador independiente en ciertos tipos de

encomiendas.

3.5 Un Valuador Externo es un Valuador que no tiene ligas significativas con o asociacién con

los Valuadores de, la empresa cliente o el sujeto de la encomienda.
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3.6 Puesto que todos los Valuadores que aceptan encomiendas bajo las Normas
Internacionales de Valuacion deben satisfacer los requisitos de imparcialidad, objetividad
profesional y revelacién que requiere este Codigo de Conducta, tales Valuadores deben llenar
los requerimientos de independencia que conllevan muchas encomiendas. Con algunos clientes
y en ciertos Estados, pueden aplicarse restricciones adicionales, por ley o reglamentacion, al
término Valuador Independiente bajo circunstancias especificas. No es el proposito de este
Cddigo definir diferentes grados de independencia més all4 de la norma de independencia que

ya fija este Cadigo.

4.- Etica

Los valuadores deberan mantener en todo tiempo altas normas de honestidad e integridad y
desarrollar sus actividades de manera tal que no obre en detrimento del legitimo interés de los
clientes, del publico, de su profesion o de la respectiva sociedad u organizacién nacional.

4.1 Integridad.

4.1.1 Un Valuador no deberéa actuar en forma desorientadora o fraudulenta.

4.1.2 Un Valuador no debera desarrollar y comunicar, sabiéndolo, un informe que contenga

opiniones o andlisis falsos, imprecisos o parciales.

4.1.3 Un Valuador no debera contribuir a o participar en, un servicio de valuacion que otros

valuadores razonables no considerarian justificados.

4.1.4 Un Valuador debe actuar legalmente y acatar las leyes y reglamentos del Estado en que

practique o en donde se lleva a cabo la encomienda.

4.1.5 Un valuador no debe aceptar o sabiéndolo dejar pasar interpretaciones erréneas sobre

una categoria profesional que no posee.

4.1.6 Un Valuador no debera utilizar, a sabiendas, pretensiones falsas, que desorienten o

exageradas o anunciarse en un esfuerzo para obtener encomiendas de trabajo.

19



4.1.7 Un Valuador deberd asegurarse que toda persona de su equipo o subordinado que lo
auxilie en la encomienda se adhiere a este Codigo de Conducta.

4.2 Conflictos de Interés

4.2.1 Un Valuador no debera trabajar para dos o mas partes en el mismo asunto, salvo con el

consentimiento escrito de todos los involucrados.

4.2.1 Un Valuador debe tomar todas las precauciones razonables para asegurar que no surjan
conflictos de deber entre los intereses de sus clientes y los de otros clientes, de ellos, de sus
despachos, parientes, amigos y asociados. Los conflictos potenciales deberan revelarse por
escrito antes de aceptar las instrucciones. Cualesquiera conflictos de este tipo que surjan
después de que se han aceptado las instrucciones y durante un tiempo razonable después de

la terminacion del trabajo, deberan revelarse por escrito de inmediato.

4.1 Confidencialidad

4.3.1 Un valuador debe en todo tiempo tratar los asuntos del cliente con la adecuada discrecion
y confidencialidad.

4.3.1 Un valuador no debe revelar informacion sensitiva de hechos obtenida de un cliente o
revelar los resultados de una encomienda preparada para un cliente, a ninguna persona diversa
de aquellas especificamente autorizadas por el cliente excepto cuando legalmente se requiera
hacerlo en situaciones en las que el Valuador deber cumplir con ciertos procedimientos quasi-

legales dentro de una organizacién profesional nacional de la cual el Valuador es socio.

4.2 Imparcialidad

4.1.1 Un Valuador deben realizar sus encomiendas con la mas estricta independencia,

objetividad e imparcialidad y sin atender a intereses personales.
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4.4.2 Un valuador no debe aceptar una encomienda que incluya informar sobre opiniones y

conclusiones predeterminadas.

4.4.3 Los honorarios relacionados con una encomienda no deben depender del resultado de

cualquier valuacién u otra recomendacion objetivo independiente contenida en el informe.

4.4.4 Un valuador no debe apoyarse en informacion critica proporcionada por el cliente o por
cualquier otra persona sin la adecuada cualificacion o confirmacion de una fuente independiente
salvo que la naturaleza y amplitud de tal dependencia quede especificada como una condicién

de limitacion.

4.4.5 Un valuador no debe aceptar una encomienda para informar sobre condiciones hipotéticas

supuestas cuya realizacion en un marco de tiempo razonable no sea viable.

4.4.6 Se puede informar con base en condiciones hipotéticas que constituyen una posibilidad
razonable siempre que vayan acompafiadas de una discusion de la posibilidad de realizar la
hipotesis y una valuacion que refleje la situacion real que prevalece, v.g., una situacion en la

gue un cliente quiere saber el valor de la tierra que esta por descontaminarse.

4.4.7 Un valuador no deberéa usar o apoyarse en conclusiones no respaldadas que se basen en
prejuicio de ninguna especie, o informar conclusiones que reflejen una opiniéon de que tal

prejuicio es necesario para mantener o maximizar el valor.

5.- Competencia

Un Valuador debe poseer los conocimientos habilidad y experiencia para completar el trabajo
eficientemente conforme a una norma profesional aceptable. Sélo aquellos valuadores que
satisfagan la definicion de valuador de activos citada en Definiciones deberan asumir una
encomienda en consonancia con estas Normas.

5.1 Aceptacion de las Instrucciones.

5.1.1 Antes de aceptar una encomienda o formalizar un convenio para realizar cualquier

encomienda, los valuadores deben identificar apropiadamente el problema que de enfocarse y
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estar ciertos de que poseen o pueden adquirir los conocimientos y experiencia, incluyendo los
de lenguaje y legales, para completar la encomienda de manera competente.

5.2 Ayuda Externa.

5.2.1 Al contratar servicios de apoyo externo necesarios para complementar las aptitudes
propias del Valuador que se requieren para completar una encomienda, primeramente debe
establecerse que aquellos que apoyaran cuentan con las habilidades requeridas y que

suscriben los mismos principios éticos.

5.2.1 Debe obtenerse el consentimiento de los clientes para involucrar asistencia externa y

revelar en el informe del Valuador su identidad y la amplitud de su contribucién.

5.3 Eficiencia y Diligencia

5.3.1 El Valuador deben actuar puntual y eficientemente en el cumplimiento de las instrucciones

de sus clientes

5.3.2 Deben rechazarse las instrucciones cuando las circunstancias impiden una razonable
profundidad de investigacion diligente, trabajo de calidad y la terminacion dentro de un plazo

razonable.

5.3.3 El Valuador debe hacer pesquisas e investigaciones diligentes para asegurar que la
informacion que se obtiene en el proceso del servicio de valuacién es razonablemente correcta

y se puede confiar en ella.

5.3.4 El Valuador debe preparar una carpeta de trabajo para cada encomienda la que, al
término debe contener una copia fiel, en papel o en forma electrénica (debidamente
respaldada), de todos los informes escritos, correspondencia y memoranda mas las notas
necesarias de archivo para substanciar sus opiniones por la via de la inquisicién, comparacion

objetiva y célculos.
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5.3.5 La carpeta de trabajo para cada encomienda debera conservarse por un periodo de por lo

menos cinco afios después de la terminacién del trabajo.

6.- Revelacion

Es esencial que los Valuadores desarrollen y comuniquen sus analisis, opiniones y
conclusiones a los usuarios de sus servicios mediante informes significativos y que no

desorienten y que revelen todo aquello que pueda considerarse que afecta a la objetividad.

6.1 El informe de valuacién debe exponer una descripcién clara y precisa de la amplitud de la
encomienda, su propésito y uso propuesto, revelando cualesquiera suposiciones, escenarios
hipotéticos o condiciones limitativas que directamente afecten las valuaciones y, en donde sea

apropiado, indicar su efecto sobre el valor.

6.2 El informe de valuacion debe proveer suficiente informacién para permitir a quienes lo lean y
se apoyen o dependan de él entender completamente sus conclusiones y el contexto en el cual

se obtuvieron.

6.3 El Valuador debe revelar cualquier asociacion directa o indirecta, personal o corporativa con

el sujeto de cualquier encomienda que pudiera dar lugar a un conflicto de interés potencial.

6.4 Cuando un valuador actia como Valuador Interno debe revelarse en el informe de valuacién

la relacion con la entidad que controla el activo.

6.5 Cuando un Valuador que actia como Valuador externo pero ha trabajo para el cliente
recibiendo algun estipendio de él, debe revelarse tal relacién para evitar que un tercero que
tenga que depender de la valuacion puede considerar que ello compromete la objetividad del

valuador.

6.6 Cualesquiera limitaciones a la calidad del servicio que es capaz de proporcionar el valuador
deben revelarse, sea que esto se deba a limitaciones externamente impuestas o son imputables
al valuador o a la encomienda. En caso de que el valuador haya requerido apoyo externo debe

revelar la identidad, amplitud y naturaleza de tal asistencia.
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6.7 El Valuador debe establecer una restriccion contra la publicacion de una valuacion o sus
resultados sin su consentimiento, en forma tal que el Valuador mantenga un cierto control sobre

la forma y el contexto en el cual se relevan publicamente las valuaciones.

6.8 El Valuador debe revelar cualesquiera desviaciones con respeto a las Normas
Internacionales de Valuacion.

6.8.1 Las normas se formulan para la generalidad de las situaciones y no pueden prever cada
eventualidad. Habra ocasiones en que es inevitable la desviacidon con respecto a las normas.
Cuando surjan tales situaciones, siempre que la desviacion sea razonable, cifiéndose a todos
los principios de ética y competencia y revelando en el informe completamente la(s) razon(es)

para la desviacion, es improbable que ello constituya una violacién a estas normas.

7.- Informe de los Valores

Las encomiendas de valuacion pueden cubrir propiedades individuales o un gran namero de
propiedades. El estilo del informe debe adecuarse a la naturaleza de la encomienda y las
necesidades del cliente a la vez cumpliendo con un minimo de requisitos fijos en cuanto a

contenido.

7.1 Este parrafo establece el contenido minimo de cualquier informe o certificado. Los

siguientes puntos deben incluirse:

¢ Identificacion del valuador y fecha del informe.

e Instrucciones, fecha y propésito de la valuacion.

e Bases de la valuacion, incluyendo tipo y definicién de valor.

e |dentificacion, régimen de propiedad o posesion y ubicacion(es) de los intereses por
Valuar.

o Fechay amplitud de las inspecciones.

e Cualesquiera suposiciones y condiciones limitativas.

e La aplicabilidad de estas Normas y cualesquiera revelaciones que se requieran.

Firma del valuador.
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7.2 Cuando se informa sobre un bien individual o complejo sera apropiado que el informe vaya
a mucho mayor detalle sobre los datos en los que se basa la valuacion y el razonamiento que
respalda las conclusiones. Cuando el informe se formula con relacion a portafolio de
propiedades para uso en una funcion de auditoria, el nivel de informacion detallada requerida
para cada propiedad dentro del portafolio puede ser menos extenso. Esta seccion no debe
entenderse como representando las indagaciones, investigacion y andlisis necesarios para

llegar a una valuacion apropiada, solamente el minimo que debe presentarse en el informe™.

1.5. Marco legal de las tierras Municipio de Loja.

Los gobiernos Autbnomos Descentralizados Municipales como personas juridicas de derecho
publico en concordancia con lo establecido en los articulos 185,186 y 489 del Codigo Organico
de Ordenamiento Territorial. Autonomias y Descentralizacién (COOTAD). Estan facultados para

crear y modificar tributos e impuestos en el &mbito de su competencia.

El articulo 491 del COOTAD, establece que la fuente de financiamiento municipal, el impuesto
sobre la propiedad rural y por lo tanto su recaudacion debe ser reglamentada por la ordenanza

correspondiente.

EL gobierno autbnomo descentralizado de Loja considerando el COOTAD dispone lo

siguiente:

Que todas las municipalidades estan obligadas a mantener actualizaciones en forma
permanente, los catastros y la valoracion de los predios urbanos y rurales del cantén.

Ademas las municipalidades reglamentaran y estableceran por medio de ordenanzas, los
parametros especificos para la determinacion del valor de la propiedad y el cobro de sus
tributos ya sean urbanas y rurales.

El valor de la propiedad de establecerd mediante la suma del valor del suelo y de haberlas, el

de las construcciones que se hayan edificado sobre él, este valor constituye el valor intrinseco,

Los derechos de autor de este Codigo de Conducta pertenecen al Comité Internacional de Normas de Valuacion, (International Valuation
Standards Committee). La unica version oficial de las Normas y del Cddigo es la publicada en lengua inglesa. Esta traduccion libre tiene el
propésito de servir como instrumento de informacion para los profesionales de habla castellana.
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propio o natural del inmueble y servira de base para la determinacioén del impuesto y para otros
efectos no tributarios como los de expropiacion.

1.5.1. La ordenanza que regula la determinacién, administracion y Recaudacion del

impuesto a los predios rurales para el Bienio 2012 -2013 del Cantén Loja.

Art. 1) Objeto del Impuesto: Son objeto del impuesto a la propiedad rural, todos los predios
ubicados dentro de los limites cantonales excepto las zonas urbanas de la cabecera cantonal y

de las demas zonas urbanas del cantén determinadas de conformidad con la Ley.

Art. 2) Impuestos que Gravan a los Predios Rurales: Los predios rurales estan gravados por
los siguientes impuestos establecidos en los Arts. 491 al 513 del Cdédigo Organico de

Ordenamiento Territorial, Autonomias y Descentralizacién (COOTAD).

Art. 3) Existencia del Hecho Generador: El catastro registrara los elementos cualitativos vy
cuantitativos que establecen la existencia del hecho generador, los cuales estructuran el
contenido de la informacion predial, en el formulario de declaracion o ficha predial con los

siguientes indicadores generales:

1.- Identificacion predial.

2.- Tenencia.

3.- Descripcion del terreno.

4.- Infraestructura y servicios.

5.- Uso y calidad de suelo.

6.- Descripcion de las edificaciones.

7.- Gasto e inversiones.

Art. 4) Sujeto Activo: El sujeto activo de los impuestos sefialados en los articulos precedentes

es la Municipalidad de Loja.

Art. 5) Sujetos Pasivos: Son sujetos pasivos, los contribuyentes o responsables de los
impuestos que gravan la propiedad rural, las personas naturales o juridicas, las sociedades de

hecho, las sociedades de bienes, las herencias yacentes y demas entidades aun cuando
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careciesen de personeria juridica, como sefialan los Arts. 23, 24, 25, 26 y 27 del cédigo
tributario y que sean propietarios o usufructuarios de bienes raices ubicados en las zonas
definidas como rurales del Canton Loja.

Art. 6) Valor de la Propiedad: se consideraran de forma obligatoria los siguientes

pardmetros:

a) El valor del suelo que es el precio unitario de suelo, urbano o rural, determinado un
proceso de comparacion con precios de venta de parcelas o solares de condiciones
similares u homogéneas del mismo sector multiplicando por la superficie del solar o
parcela.

b) El valor de las edificaciones que es el precio de las construcciones que se hayan
desarrollado con caracter permanente sobre un solar, calculando sobre el método de
reposicion.

c) El valor de reposicién que se determine aplicando el proceso que permite la simulacion
de construcciéon de la obra nueva que va a ser avaluada, a costos actualizados de

construccioén, depreciada de forma proporcional al tiempo de vida Util.

Los predios rurales seran valorados mediante la aplicacién en los elementos de valor del
suelo, valor de las edificaciones y valor de reposicion previsto en el COOTAD; con este
proposito , el consejo cantonal aprobara, mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra,
factores de aumento o reduccién del valor del terreno por aspectos geométricos, topograficos,
accesibilidad al riego, accesos y vias de comunicacion, calidad del suelo, agua potable,
alcantarillado y otros elementos semejantes asi como factores para la valoracion de las
edificaciones. La informacién, componentes y parametros técnicos, seran particulares de cada

localidad.
1.5.2. Aspectos Legales
A continuacion se toman en cuenta algunos articulos que el municipio toma en cuenta para la

valoracion del suelo rural:

a) Constitucion de la Republica del Ecuador: Articulo 264 numeral 9.

27



b) La ley de Régimen Municipal publicada en el registro oficial No.159 del 5 de diciembre
del 2005. En los articulos 123, 152, 303, 306, 307, 308, 311, 331, 332.

c) Constitucion de la Republica en el articulo 264.

d) EI Cdadigo Tributario en el articulo 87.

1.6. Expropiaciones en el Ecuador.

Este trabajo lo he realizado con el fin de reforzar y dar a conocer algunos puntos basandome en
articulos del INDA, Constitucién de la Republica del Ecuador y otras fuetes algunos articulos
juridicos donde no salgan perjudicados los duefios de los predios expropiados, y que se pueda
dar a conocer este tipo de leyes porque es muy importante en cuestion avaltios del suelo rural y

que se desarrolle un buen vivir.

La expropiacion es un instrumento y no un fin en si misma, pues esta siempre en funcion de
una transformacién, ya sea fisica (por ejemplo se expropia un inmueble para hacer una

autopista) o juridica (se nacionaliza una empresa privada) del bien expropiado.
EXPROPIACION

“Es la privacién de la propiedad, por causa de utilidad publica o interés social, a cambio de una
indemnizacién previa. Es importante el estudio de la expropiacion ya que constituye una de las

potestades que utiliza el Estado para el cumplimiento de sus fines”. (Alvarez, 2008)
1.6.1. Constitucion de la Republica del Ecuador 2008 vigente

La Constitucion del Ecuador define en forma general a la expropiacion como el fin de orden
social, el sector publico mediante una forma de pago que indique la ley, puede expropiar los
bienes derechos y actividades que pertenezcan a otros sectores, para si o demas sectores

mencionados previa indemnizacion.

Algo que se discute en nuestros tiempos al respecto es si constituye para enriquecimiento del
Estado, aun para el beneficio publico a costa del particular; pues cierto es que las personas no

deben ser obligadas a soportar lo que es un gasto publico.
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Esta posicidén es sencillamente rebatible si se procede con la adecuada indemnizacion de la
persona privada perjudicada por la accion gubernamental, dejando en entre dicho tal

enriguecimiento.
1.6.2. SUJETOS QUE INTERVIENEN

Expropiante: El titular de la potestad expropiatoria, segin sean la administracion (entiéndase a
instancia Nacional, Provincial y Municipal) asi como los demas 6rganos que ella le reconozca

esa facultad, dentro de sus respectivas competencias por supuesto.

Expropiado: El propietario o titular de derechos reales e incluso interés econémico directo
sobre la cosa expropiable, o titular del derecho objeto de la expropiacion.

Beneficiario: El sujeto que representa el interés publico o social, para cuya realizacién esta
autorizado a instar de la Administracién expropiante el ejercicio de la potestad expropiatoria, y

que adquiere el bien o derecho expropiado.
La administracion de oficio puede proponer dicha gestion.

Las divergencias entre la Administracion expropiante y propietario expropiado deberan ser
solventadas en el desarrollo del procedimiento general de la expropiacion; cuyo problema

fundamental radica en la fijacién de la indemnizacion con la determinacion del justiprecio.
1.6.3. CAUSALES DE EXPROPIACION

Art. 43.- Causales.- Las tierras rusticas de dominio privado s6lo podran ser expropiadas en los

siguientes casos:
a) Cuando sean explotadas mediante sistemas precarios de trabajo.
b) Formas no contempladas en esta Ley como licitas.

¢) Cuando para su explotacion se empleen précticas, incluyendo uso de tecnologias no aptas,
gue atenten gravemente contra la conservacion de los recursos naturales renovables. En este

caso, deberd ser el Director Ejecutivo del INDA, quien declare la expropiacion, luego de
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fenecido el plazo que debe conceder para que se rectifiquen dichas practicas, el que sera de

hasta dos afios calendario y, en ningln caso, menor a un afo.

d) Cuando las tierras aptas para la explotacion agraria se hayan mantenido inexplotadas por
mas de dos afios consecutivos y siempre que no estuvieren en areas protegidas, de reserva
ecoldgica, constituyan bosques protectores o sufran inundaciones u otros casos fortuitos que

hicieren imposible su cultivo o aprovechamiento.

e) Cuando el predio esté sujeto a gran presion demografica, siempre y cuando se incumpla por
parte de sus propietarios los enunciados establecidos en los articulos 19, 20 y 21 de esta Ley.
La expropiacion por esta causal sélo podra hacerse cuando existan informes previos favorables
y concordantes del Ministerio de Agricultura y Ganaderia y de la Oficina de Planificacion de la
Presidencia de la Republica (ODEPLAN).

Existe gran presion demografica cuando la poblacion del area rural colindante al predio,
dependiendo de la agricultura para su manutencion, no puede lograr la satisfaccion de sus

necesidades basicas, sino mediante el acceso al mismo.

Para la aplicacion de esta causal el INDA, a peticion de la organizacion interesada y previa la
zonificacién de las areas en que esta causal es aplicable, le solicitara al MAGAP y a la
ODEPLAN el estudio correspondiente para determinar si se cumplen las condiciones
establecidas en el literal d) de este articulo. No podran ejercer el derecho de peticién para la
aplicacion de esta causal las personas naturales y juridicas que no estén dedicadas a la

agricultura.

Art. 44.- Declaratoria de Expropiacién.- Corresponde a los Directores Distritales Central,
Occidental, Austral y Centro Oriental del INDA, con sedes en las ciudades de Quito, Guayaquil,
Cuenca y Riobamba, respectivamente, declarar la expropiacion de las tierras que estén

incursas en las causales de expropiacion establecidas en el articulo anterior.

Las resoluciones de estos Directores Distritales podran impugnarse ante el Director Ejecutivo

del INDA, sin perjuicio de la accién contencioso administrativa.

El precio a pagarse sera el del avalio comercial actualizado practicado por el INDA, a menos

que exista acuerdo entre el INDA y el afectado, de conformidad con lo que dispone el articulo
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36 de la Ley de Contratacion Publica. Si el afectado estuviese en desacuerdo respecto al
precio, la controversia se ventilara ante los jueces comunes competentes, conforme a las

normas establecidas en el Codigo de Procedimiento Civil.

El precio antes mencionado debera pagarse en dinero efectivo, sin cuyo pago el INDA no podra

tomar posesion de las tierras.

El Estado, dentro del presupuesto anual del Instituto asignara los fondos necesarios para el

pago de expropiaciones.

De conformidad con el Derecho de Peticidn establecido en la Constitucién, cualquier persona
natural o juridica podra pedir al INDA que inicie un trdmite de expropiacién o denunciarle la
existencia de un predio que esté incurso en alguna causal de las establecidas en el articulo
anterior, adjuntando los presupuestos de hecho y las razones juridicas que estime pertinentes.
Sin embargo, el trdmite administrativo para la expropiacion no tendra como parte sino a quienes
tengan titulo de propiedad de dicho predio. Las resoluciones de los Directores Distritales

subirén obligatoriamente en consulta al Director Ejecutivo del INDA.

No podra iniciarse nuevo tramite administrativo de expropiacion sobre un predio sino después

de cinco afos de concluido el anterior.

CAUSALES DE EXPROPIACION

En el art.43 de la ley de desarrollo agrario, antes en el art. 30 dice "Las tierras rasticas de

dominio privado s6lo podran ser expropiadas en los siguientes casos.

Estas son:

1. Cuando sean explotados mediante sistema precarios de trabajo.

2. Cuando las formas no estan en la norma como licitas.

3. Cuando para su explotacion se empleen practicas que atenten la -conservacion de los
recursos naturales, tecnologias no aptas, Director Ejecutivo del INDA, quien declara al

expropiacion
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4. Mantener inexplotadas tierras que son aptas para la explotacion Agraria, por mas de dos
aflos consecutivos. Ni reserva, ni protegidas, bosques protectores, ecolégica o sufran

inundaciOones.

5. Cuando el predio este sujeto a gran presion demogréfica.

1- PRIMERA CAUSAL DE EXPROPIACION.

El Art. 43 de la ley de desarrollo agrario proscribe el trabajo precario; la transgresion de esta

norma constituye la primera causal de expropiacion de las tierra rusticas de propiedad privada.

Por lo tanto nadie en el Ecuador, puede explotar un predio rural utilizando sistemas precarios de

trabajo, si lo hace, expone su propiedad a que sea objeto de expropiacion.

2.- SEGUNDA CAUSAL DE EXPROPIACION.

La segunda causal de expropiacion consta en el literal a) del Art. 43 de la ley de desarrollo
agrario, se produce cuando se explota un medio rustico de propiedad privada mediante formas

de trabajo no contempladas en esta ley como licitas.

¢Cudles son las formas de trabajo no licitas?

La respuesta la encontramos en el Art. 48 del mencionado reglamento general: "se consideran

no licitas las formas de trabajo no contempladas en las leyes vigentes en el pais.

El codigo del trabajo prohibe otra formas de trabajo, tales como el trabajo de menores de edad
y el del personal femenino en determinadas circunstancias, asi lo prescriben los articulos 135,
138, 139, y 153 del mencionado cuerpo de leyes.

3.- TERCERA CAUSAL DE EXPROPIACION.

Constituye la tercera causal de expropiacion cultivar la tierra mediante el empleo de practicas

gue atentan gravemente contra la conservacion de los recursos naturales renovables.

Atentar gravemente contra los recursos naturales renovables consta en el Art. 51 de la ley de
desarrollo agrario si en forma habitual se aplican las practicas siguientes en el cultivo de la

tierra:
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e a)Uso de productos quimicos agricolas prohibidos por EL Ministerio de Agricultura y
Ganaderia

e b) Técnicas o practicas que acarrean la erosion acelerada de las tierras

e ) Talaindiscriminada de bosques que no sean de produccion permanente

o d) Quema indiscriminada de bosques o de vegetacion natural o protectora

Dentro del literal b) del Art. 43 de esta ley encontramos "el uso de tecnologias no aptas" en la

explotacion de la tierra.
4.- CUARTA CAUSAL DE EXPROPIACION.

También es causal de expropiacion la inexplotacién de las tierras aptas por mas de dos afios
consecutivos; pero se excluyen las tierras ubicadas en las areas protegidas, de reserva
ecoldgica, las que constituyan bosques protectores, las que sufran inundaciones u otros casos

fortuitos que hicieren imposible su cultivo o aprovechamiento.

Esta causal de expropiacion pretende conseguir que todas las tierras aptas para la explotacion
agraria produzcan en forma permanente y no estén ociosas, porque esto ocasionaria un grave

perjuicio social.
5.- QUINTA CAUSAL.

La quinta causal de expropiacion la constituye el hecho de que el predio este sujeto a gran
presion demogréfica y siempre que el propietario incumpla lo prescrito por los articulos 19,

20,21 de la ley de desarrollo agrario.

Que se entiende por gran presion demogréfica" Esta categoria juridica esté definida en el inciso
segundo del literal d) del Art. 43, reformado de la ley de desarrollo agrario que textualmente
dice: "Existe gran presion demogréafica cuando la poblacion del area rural colindante al predio,
dependiendo de la agricultura para su manutencion, no pueda lograr la satisfaccion de sus

necesidades basicas, sino mediante el acceso al mismo.

Solo podra hacerse si existen informes previos favorables Informes previos y concordantes el,
MAGAP y de oficina de Planificacién de la Presidencia de Republica (ODEPLAN)
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No podréan ejercer este derecho de peticién para la aplicacion de este causal las personas

naturales y juridicas que no estén dedicadas a la Agricultura.

Art. 19.- Suspensién.- El Ministerio de Agricultura y Ganaderia podra ordenar la suspension de
las tareas y obras de qué trata el articulo anterior, que ejecutaren personas naturales o
juridicas, si tales tareas y obras pudieren determinar deterioro de los suelos o afectar a los

sistemas ecoldgicos.

El Ministerio de Agricultura y Ganaderia reglamentara esta disposicién.

1.6.4. EL FIN DE LA EXPROPIACION.

La Constitucion de la Republica del Ecuador publicada en el Registro Oficial No. 449 del 20 de
octubre del 2008, en su Art. 323 establece: "Con el objeto de ejecutar planes de desarrollo
social, manejo sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, las instituciones del Estado,
por razones de utilidad publica o interés social y nacional, podran declarar la expropiacion de
bienes, previa justa valoracion, indemnizacion y pago de conformidad con la ley. Se prohibe

toda forma de confiscacion."

Esta disposicion permite expropiar por razones de utilidad publica o interés social y nacional, de
conformidad con la ley. El asambleista constituyente ha agregado el interés nacional como una
de las razones por las cuales se permite expropiar. Luego se produce la interrogante: ¢ Qué se

entiende por utilidad publica o interés social y nacional?

1.6.5. PROCEDIMIENTO PARA LA EXPROPIACION

El tramite para la expropiacion de tierras rusticas consta de dos fases:

La primera corresponde al procedimiento administrativo la desarrolla integramente el INDA,

La segunda, al procedimiento judicial esta a cargo de la Funcion Judicial.

PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

El procedimiento administrativo se desarrolla bajo la responsabilidad del INDA. Aqui se

distinguen des procedimientos: procedimiento general y procedimientos especiales.
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EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO GENERAL

Esta encaminado a conseguir la resolucién de expropiacion, el acuerdo directo sobre el precio
del inmueble y la transferencia de dominio. Estos objetivos constituyen las tres etapas

fundamentales del procedimiento administrativo.
DECLARATORIA DE EXPROPIACION.-

Concepto: "Es un acto administrativo por el cual la autoridad competente determina que un
predio rural de propiedad privada debera pasar al patrimonio del INDA por estar comprendida
en alguna de las causales previstas en el art. 30 de la ley de desarrollo agrario”.

Corresponde a los Directores Distritales Central, Occidental, Austral y Centro Oriental del INDA,
con sedes en las ciudades de Quito, Guayaquil, Cuenca y Riobamba, respectivamente, declarar
la expropiacion de las tierras que estén incursas en las causales de expropiacion establecidas

en el articulo anterior.

Las resoluciones de estos Directores Distritales podran impugnarse ante el Director Ejecutivo

del INDA, sin perjuicio de la accién contencioso administrativa.

El precio a pagarse serd el del avalio comercial actualizado practicado por la DINAC, a menos
que exista acuerdo entre el INDA vy el afectado, de conformidad con lo que dispone el articulo

42 de la Ley de Contratacion Publica.

Si el afectado estuviese en desacuerdo respecto al precio, la controversia se ventilara ante los
jueces comunes competentes, conforme a las normas establecidas en el Codigo de

Procedimiento Civil.

El precio antes mencionado debera pagarse en dinero efectivo, sin cuyo pago el INDA no podra

tomar posesion de las tierras.

El Estado, dentro del presupuesto anual del Instituto asignara los fondos necesarios para el

pago de expropiaciones
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¢Cuando se inicia el proceso expropiatorio?

La voluntad en cuanto a expropiar recién se manifestara con la dictacion del acto expropiatorio,
gue es aquel decreto o resolucion que dispone la expropiacion.

Es decir, debe existir un Decreto, el cual ademas tiene un plazo de publicacién. Si se publica
fuera de plazo, el afectado puede pedir la anulacion del proceso.

Una vez decretada la expropiacion (por Decreto Supremo), dentro del plazo de 90 dias habiles
{incluidos los sabados) siguientes a su fecha, este se debera publicar en extracto, por una sola vez
en el Diario Oficial en los dias 1 o 15 de cada mes. También se publicara por una vez en un diario o
periodico de la provincia en que este ubicado el bien expropiado. (Art. 7°)

d) ¢El afectado puede oponerse al acto expropiatorio?

El afectado puede recurrir a los tribunales e impugnar el acto expropiatorio, por no estar de

acuerdo con él o considerar que no cumple con los requisitos basicos de ser de interés publico
y nacional.

ATENCION: Si usted y sus vecinos no estan de acuerdo, pueden reclamar de la legalidad del acto
expropiatorio.

e) ¢, Cuadl es el plazo para reclamar?

Dentro del plazo de 30 dias contados desde la toma de posesion del terreno expropiado, el
afectado podra reclamar ante el juez competente para solicitar:

a) Que se deje sin efecto la expropiacion por ser improcedente.

e a) b) Que se disponga la expropiacion total del bien parcialmente expropiado.

e b) c¢) Que se disponga la expropiacion de otra porcién del bien parcialmente
expropiado.

e ) d) Que se modifique el acto expropiatorio cuando no se este conforme a la ley en
lo relativo a la forma y condiciones de pago de la indemnizacién
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NOTIFICACION AL PROPIETARIO.-

Acto previo.- Es parte del proceso administrativo de la expropiacion, de no hacerlo el

procedimiento es juridicamente nulo, no tendra validez.

El Reglamento General exige en la expropiacion: Que todos los actos previos a la resolucion se

notifiquen al propietario del predio.

Dos tipos de Notificaciones.-

lera.- Conocimiento del propietario del predio que va a ser objeto de expropiacion.

Ya se sabe si este tiene domicilio conocido, debera ser en forma personal y solamente cuando

se desconozca el domicilio, puede utilizarse el medio més expedito posible.

2da.- Las demas notificaciones en el curso del proceso, las diligencias que se van a practicar.
Ya que tendra casillero judicial o en domicilio judicial que sefiale, el secretario deberd sentar
razén correspondiente en la forma acostumbrada” (Constitucion de la Republica del Ecuador
2008).
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2.- El Sistema de Valoracion Rural de la ciudad de Loja

En el principio en nuestro pais se daba solamente con fines tributarios del impuesto predial que
fue cuando se establecieron las bases del catastro para nuestras ciudades, luego se dieron
varias razones para que los avallos tomen importancia en nuestro medio como son el valor
catastral, la relacion con el traslado de dominio, la relacion con el financiamiento y crédito, para
establecer los impuestos, para establecer un valor justo en las expropiaciones en si muchos
temas de gran importancia pero en nuestro medio hablando de nuestro pais en general y en
especial Loja, no ha existido la disciplina de llevar adelante los procesos avaluatorios cifiéndose
a procedimientos que tengan menos de subjetividad y mas de técnica, 0 como en nuestra
ciudad cifiéndose a procedimientos que no tienen nada de técnica y solo dar valores al azar en
si procesos no verificables que se dan solamente por conocer el mercado dando un valor de
inmueble muy estimado provocando valores para conveniencia ya sea del duefio del inmueble o

a una institucion administrativa publica o privada.

Es por ese motivo que actualmente en nuestro pais segun la informacién tomada del
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / Mercado del suelo en Quito/
1.996 tenemos un sistema catastral muy deficiente que ni siquiera cuenta con una planimetria
bien definida ni existente lo cual permite a la mayoria de gente evitar pagar los impuestos que
se deberia pagar por las tierras rurales que cada quien posee y eso es a nivel de nuestro pais y

mas a nivel de nuestra ciudad de Loja.

2.1. El Sector Agropecuario en Nuestro Pais.
Tradicionalmente, el sector agropecuario ha tenido un papel relevante en el crecimiento y
desarrollo econémico del pais. Es el centro y motor de la dinamia de otros sectores productivos

como el manufacturero e industrial, el comercio y los servicios.

La importancia se evidencia segun datos publicados por el MAGAP (Ministerio de agricultura,
ganaderia, acuacultura y pesca), por su participacion en el PIB (en el 2008 alcanza el 7.2 %, en
el 2009 fue 0,4%, en el 2010 aumentd 3,6%, y en el 2011 6.5%), y ocupa el segundo sector
productor de bienes luego del petréleo, le siguen en importancia la construccion y la industria
manufacturera. Ademas el sector agropecuario tiene una participacion significativa en el
comercio exterior del Ecuador, (alcanza el 28 % en el total de exportaciones y el 9.3% para el

lado de importaciones registradas para el afio 2009).
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El aporte del sector agropecuario a la economia es amplia, contribuye con el 26% al ingreso
nacional: participa en una extensa red de operaciones que va desde la produccion primaria,
luego el proceso de transformacion o industrializacién, luego interviene la comercializacion,

distribucién y entrega final a los mercados y consumidor.

A pesar de la importancia que tiene este sector en la economia del pais, vive una dualidad
productiva, por un lado estan la UPA (Union de pequefios agricultores) pequefias, de relativo
bajo hectareaje, inadecuada tecnificacion y uso de recursos, baja productividad y limitado
acceso a lineas de crédito (produccion para el consumo interno); y por otro lado, existen UPA’s
con acceso amplio a tecnificacion, asistencia, recursos, altos niveles de productividad, y amplio

hectareaje con orientacion a abastecer los mercados externos (agro exportacion).

Un elemento social significativo que dimensiona la importancia del sector agropecuario en la

economia nacional es su aporte a la generacién de empleo.

En efecto, segun el lll Censo Nacional Agropecuario, el sector empleé a 1°313.000 personas, es
decir al 31% de la PEA (poblacion econémicamente activa) del pais. Segun el INEC (Instituto
nacional de estadisticas y censos), para el afio 2008 el sector agropecuario ha empleado a

1'799.818 personas, es decir el 27% de la PEA nacional.

Estas cifras superan la mano de obra utilizada en el comercio, manufacturas y construcciéon

que emplearon al 20%, 11% y 6% de la PEA respectivamente. (Pefia, 2012)
2.2. Catastro Rural en el Ecuador.

Hasta el momento, el Ecuador no dispone de un sélido sistema que norme la elaboracion del
catastro rural, por lo cual su aplicaciéon resulta muchas veces desordenada y carente de
precision por la forma de intervencién subjetiva de quienes aplican el sistema vigente de la
Direccion Nacional de Avalios y Catastros (DINAC). Asi, pretendemos dar a conocer la
metodologia que se viene empleando desde la creacién de la DINAC y proponer la inclusion de
otros elementos que optimicen el proceso desde el levantamiento de la informacion hasta la

liquidacion del impuesto.

La valoracion catastral es la base sobre la cual se dan lugar, entre otros, los impuestos
prediales de los ciudadanos. Internacionalmente existe una diversidad de modelos y métodos
utilizados para realizar esta tarea, entre la mayoria de los especialistas se coincide que esta

debe ser una valoracion masiva y el valor debe estar fuertemente relacionado con el mercado
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inmobiliario, lo cual no se desarrolla de esa manera ya que el valor catastral estd muy por
debajo de lo que en realidad tienden a costar la mayoria de los predios o fincas rurales cuando

se valoriza con el mercado inmobiliario.

A partir del afio 1998, se ha dado un proceso de transferencia de la ejecucion y actualizacion
del catastro rural a los diferentes Gobiernos Locales por parte de la DINAC, esta ha constituido
Unica y exclusivamente, en una entrega de los expedientes mas no en una transferencia de la
metodologia, la tecnologia y la capacitacion completa para realizar y actualizar el catastro. El
proceso utilizado para el levantamiento del catastro rural en el Ecuador, es casi en su totalidad
manual, subjetivo y sujeto a muchos errores, no utiliza herramientas tecnolégicas modernas,
existe incongruencias legales en la forma de obtener el valor del avallo y del impuesto predial,

y NOo sirve como insumo para otros proyectos.

Es urgente el realizar cambios metodol6gicos que faciliten la actualizacion del catastro, acorde
a las exigencias actuales esto es, que involucre los aspectos sociales y ambientales, sin
priorizar el interés impositivo, que sea justo y equitativo en la valoraciéon de los predios, y que
tenga un caracter multiuso de tal manera que constituya en una herramienta de utilidad en otros

proyectos.

El fracaso en el desarrollo catastral rural del Ecuador se debe en parte a las politicas
centralistas aplicadas, pero también, y en un gran porcentaje, a la inexistencia de normas para
ejecutar los diferentes procesos. La utilizacion de metodologias complejas de valoracién y la
poca experiencia de los funcionarios y técnicos en este ambito dificultan su aplicacion.
(MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / Manual de procedimientos para
el ingreso, mantenimiento, actualizacion y depuracién de la informacién catastral. Quito,
Ecuador / 1.998)

2.3. Catastro Rural en La Ciudad de Loja.

A nivel cantonal, las actividades catastrales deberian tener un orden prioritario dentro de las
municipalidades, aunque también existe poca o0 nula experiencia en temas catastrales, ya que al
ser cargos politicos son reemplazados cuando cambia el gobierno local, lo que implica un
retroceso en el desarrollo catastral. El propésito actual del catastro es Unicamente fiscal, pese a
ello, en ningln momento se menciona la utilizacion del reglamento de avallos de predios

rurales emitido por la DINAC en 1989 como un cuerpo legal utilizado por estas instituciones
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para llevar a cabo el proceso de valoracién catastral, por lo que tampoco aplican la metodologia
mencionada para realizar la valoracion de inmuebles, En la provincia de Loja existe un pobre
desarrollo catastral rural, ya que al 66% promedio de territorio levantado, se suman situaciones
como las técnicas obsoletas utilizadas para el levantamiento de cartografia catastral, el
almacenamiento de informacién catastral en bases de datos alfanuméricas sin vincular la
informacion geogréfica, la falta de ordenanzas para regular los procesos, la falta de planificacion
de actividades catastrales a futuro y la falta de personal técnico principalmente.

Es notorio que, ademas de la falta de recursos técnicos, también existe falta de interés de las
municipalidades en actualizar su catastro rural. Existen experiencias muy enriquecedoras que
pueden ser la base para enfocar el desarrollo catastral rural en Ecuador, que transforme el

actual esquema puramente fiscal en uno enfocado a la Administraciéon de Tierras en Ecuador.

2.4. Problematica de la Valoracién Rural en Loja.
En nuestra ciudad existen varios problemas en cuanto se refiere a la valoracién rural como es
la especulacion que existe sobre el precio del valor de tierra en las zonas rurales de la ciudad
de Loja, esto es debido a la deficiencia, el mal uso y la falta de informacion en el proceso de
sistemas avaluatorios, que los avaluadores, peritos avaluadores o funcionarios publicos utilizan
para los sectores rurales de la ciudad y en si para el sector urbano, estos procesos avaluatorios
no tienen ninguin argumento cientifico, o son procedimientos que tienen menos de subjetividad y
mas de técnica o si bien son métodos superficiales que lanzan valores a partir del conocimiento
de cada avaluador solamente conociendo el mercado, esto se puede dar por diferentes
maneras, la falta de control y regulacion de la valorizacién de la tierra en el sector rural, como
también la falta de conocimiento de las leyes por parte de la ciudadania, generando muchos
problemas de diferente indole cuando se tiene que realizar un avalto del suelo rural de nuestra
ciudad. A esto se le suma la falta de informacion que existe sobre el valor catastral que se le da
a cada predio rural ya que siempre esta muy por debajo de lo que en realidad cuesta el predio
en un mercado inmobiliario, es por eso que la gente para no pagar impuestos que le
corresponde y debido a que el municipio no cuenta con un levantamiento catastral adecuado o
més bien nulo la gente evade impuestos y miente algunas veces sobre la cantidad de hectareas
gue posee generando asi un problema que seria a nivel nacional, por lo que los municipios

estan perdiendo muchos ingresos por ese problema.

En nuestra ciudad de Loja en cuestion avallos el suelo rural es muy importante porque se ha

generado se podria decir una costumbre que va de generacién en generacion, que cada vez ha
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ido creciendo que es la de poseer tierras ya sea para un finca, casa de campo, hacienda etc.
Entonces van generando muchos tipos de problemas que no se pueden resolver con facilidad
debido a la falta de informacién, uno de los ejemplos seria cuando existe la expropiacion de
tierras en cuestion avallos para saber el precio del predio se dan tres resultados del avallio
para saber el precio oficial el que da el banco, el que da la institucion publica y el que da el
avaluador contratado por la persona perjudicada , para luego seguir juicios que duran muchos
afos esto es imposible los avaluadores deberian dar un sistema técnico y una sola respuesta y
no se generaria ningun tipo de problema en litigios o asuntos fiscales, lo mismo ocurre con el

cambio de uso de suelo, con la embargo de los bienes etc.

El avaluador profesional est4 obligado a cumplir con diferentes leyes o normas profesionales
en cada ciudad alrededor de todo el mundo, deber& desarrollar su labor profesional de manera
competente e independiente y no podra recibir ningn beneficio personal o beneficiar a las
partes involucradas, en nuestra ciudad esto no se cumple a cabalidad debido a que a los
avaluadores no se les ha dado la importancia ni el pago que estos en realidad deberian tener
por lo tanto no se realizan avallos de primera y muchas de las veces el avaluador trata de
favorecer sin ningun sistema técnico que tenga fundamento beneficia a la parte involucrada que

le conviene ya sea institucion publica, cualquier banco o cliente que lo contrate.

Para evitar varios problemas en lo que concierne a la valoracion de predios rurales se debe
tener muy en cuenta cual sera el objetivo del avalio es decir: Cual sera la utilizacién
econdmica del suelo, ya que debemos tener muy en cuenta esto antes de comenzar cualquier
tipo de avallo por varias razones, como que se tiene que separar cual es el propdsito del
avalluo debido a que no se puede valorar una finca de produccién ya sea de cualquier tipo de
cultivos y un terreno para urbanizar porque los avallos dispararan resultados totalmente
diferentes ya que siempre sera mejor vender un terreno para urbanizar que tener una finca de
produccion, por lo que a continuacion explicare como en nuestra ciudad se da la clasificacion
del uso de suelo.

En nuestra ciudad existen diversos sistemas de clasificacion del uso del suelo, que

comprende generalmente dos categorias:
De acuerdo al tema antes sefalado Pefia, 2012 afirma que:

Urbano: Urbanizable (apto para ser urbanizado)
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No urbanizable: Que se refiere a: espacios protegidos por su valor agricola, forestal o
ganadero, por sus recursos naturales, valor paisajistico, historico, cultural o para

preservar su flora, fauna o el equilibrio ecoldgico.

Cada uno de estos grandes grupos comprende otras subdivisiones. Asi, por ejemplo, la
categoria urbana puede incluir un uso residencial o industrial del suelo, entre otros, y la
no urbanizable puede englobar tanto un espacio rustico de aprovechamiento
agropecuario como un parque nacional. La mayoria de los paises y organizaciones que
estudian el tema emplean mapas de usos del suelo, que siguen los sistemas de
clasificacion que mejor reflejan sus circunstancias y permiten ser cartografiados con una

relativa facilidad.

Actualmente la observacion directa de los suelos agricolas se hace en mapas apoyados en el
andlisis de fotografias aéreas, la misma que es la principal fuente de informacién sobre usos
del suelo. Sin embargo, la introduccién de técnicas de sensores remotos colocados en satélites
artificiales, como la serie americana Landsat o la francesa SPOT, asi como los Sistemas de
Informacion Geografica (SIG), procesan y comparan una gran cantidad de datos,

proporcionando una informacion mas detallada y precisa del uso del suelo.

Los suelos agricolas representados en mapas de precision a escala, permiten observar con
mayor precision: la capacidad de la tierra agricola, definida por factores como el tipo de suelo,
el microclima del area, la inclinacién del suelo, la estabilidad, que ayudaran a decidir su uso
mas apropiado, actualmente la observacion directa de los suelos agricolas se hace en mapas
apoyados en el andlisis de fotografias aéreas, la misma que es la principal fuente de
informacion sobre usos del suelo. Sin embargo, la introduccién de técnicas de sensores
remotos colocados en satélites artificiales, como la serie americana Landsat o la francesa
SPOT, asi como los Sistemas de Informacion Geogréfica (SIG), procesan y comparan una gran

cantidad de datos, proporcionando una informacién mas detallada y precisa del uso del suelo.

Los suelos agricolas representados en mapas de precision a escala, permiten observar con
mayor precision: la capacidad de la tierra agricola, definida por factores como el tipo de suelo,
el microclima del area, la inclinaciéon del suelo, la estabilidad, que ayudaran a decidir su uso

mas apropiado.

Los modelos de usos del suelo, antes citados, han sido concebidos para demostrar la influencia

tanto de rasgos naturales como de factores socioecondémicos.
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3. Métodos de Valoracion del suelo rural usadas dentro y fuera de la ciudad de Loja.

A continuacion se explicaran los métodos practicos que los avaluadores y el ilustre municipio
utilizan para avaluar la tierra rural de la ciudad de Loja:

“Actualmente el Ecuador no cuenta ni dispone con un estructura sélida que norme la
elaboracion del catastro rural por lo tanto su aplicacion es desordenada y carece de precision
debido a la intervencion subjetiva de quienes la aplican actualmente, es necesario que se
involucren los aspectos sociales y ambientales y dejar de lado el interés impositivo para que sea

justo y equitativo la valoracion de los predios rurales.” (1. Municipio de Loja, 2012)

3.1. Método de Valoracién usado por el llustre Municipio de Loja.

“El catastro predial en un inventario publico, parcialmente ordenado basado en el juicio de sus
limites, identificados mediante cédigos junto a otros datos que particularizan cada predio como
son su naturaleza, su tamafo, el valor y los derechos legales.” (I. Municipio de Loja, 2012)

La nueva vision del catastro predial rural debe plantear un esquema moderno que se apoye en
una herramienta entre la integracion del catastro urbano y el rural utilizando una metodologia

gue involucre los aspectos fisicos, juridicos, sociales e impositivos.

Objetivos de la Valoracién Rural o Agricola.

El objetivo principal es establecer tablas y planos de precios, para determinar el valor
actualizado de la propiedad rural.
Basandose en este objetivo principal se desarrollan mas objetivos secundarios como son:

e Establecer sectores homogéneos, mediante la utilizacion de las variables clima, clases

agronomicas, topografia, tamafio del predio, vias, servicios, equipamiento.

e Establecer precios referenciales de un bien ofrecido como garantia bancaria.

e Tener precios actualizados de los bienes rurales como instrumento de partida para la

fijacion de impuestos fiscales.

e Conocer la variacion de los precios d la tierra y los factores que influyen en estos.

46



e Obtener precios de referencia para expropiaciones de predios declarados de utilidad

publica y que se relacionen con asuntos judiciales.

e Conocer costos de produccion de los cultivos agricolas como instrumento de partida

para el establecimiento del precio del bien mientras mejor sea su nivel de productividad,

el valor de los inmuebles sera mejor.
Valoracién de Tierra.
Tablal

Divisién Politica y extension territorial rural del Cantén Loja.

ZONA PARROQUIA AREA
Rurales Chantaco 20.85km2
Rurales Chuquiribamba 70.76 km2
Rurales El Cisne 107.80 km2
Rurales Gualel 96.88Km2
Rurales Jimbilla 105.98km2
Rurales Malacatos 207.79km2
Rurales Quinara 145.12km2
Rurales San Lucas 154.70Km2
Rurales San Pedro de Vilcabamba | 66.87Km2
Rurales Santiago 107.68km2
Rurales Taquil 93.11km2
Rurales Vilcabamba 158.17km2
Rurales Yangana 262.95km2

TOTAL 1598.64 km2.

Fuente: I. Municipio de Loja, 2012

Elaboracién: El Autor.

El registro catastral se ha basado en politicas de suelos establecidos por intereses parciales (o

aun la falta de ellos), proceso que ha sido facilitado por la persistencia de registros de tierras

distorsionados y poco confiables.
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La falta de politicas de recuperacion de plusvalias y la desigualdad que existe en el cobro de
impuestos afecta fuertemente el desarrollo rural. Aun siendo una fuente de recursos con mucho
potencial, la mayoria de los municipios no recauda lo que deberia debido a que en la practica,
todos los calculos toman como base de valores de inmueble distantes a los que en realidad es
el valor de los inmuebles o terrenos y estos valores lo toman de catastro municipal que

normalmente estan desactualizados e insuficientemente detallados.

Si bien los primeros catastros fueron organizados con fines meramente recaudatorios,
numerosos cambios se han producido en las visiones de la institucidn y consecuentemente en

el rol que le compete dentro de la administracién publica.

Un catastro moderno es un sistema integrado de bases de datos, que reldne la informacién
sobre el registro y la propiedad del suelo, caracteristicas fisicas, modelo econométrico para la
valoracion de propiedades, zonificacion, transporte y datos ambientales, socioeconémicos y
demogréficos. Dichos catastros representan una herramienta holistica de planificacién que
puede usarse a nivel local, regional y nacional con la finalidad de abordar problemas como el
desarrollo econémico, la propagacion urbana, la erradicacion de la pobreza, las politicas de

suelo y el desarrollo comunitario sostenible. (I. Municipio de Loja, 2012)

METODOLOGIA DE VALORACION

La valoracion econémica de un territorio, puede ser determinada a través del mercado y de una

serie de valores asociados con los cursos productivos y servicios existentes.

Definir una metodologia unificada resulta una tarea dificil, debido a que la valoracion ha sido

orientada desde la antigiiedad a la tributacion, el impuesto predial rastico.

Sin en embargo, si se desea visualizar una valoracion de un territorio una forma mas completa,

se debe plantear un objetivo ain mas integrador, donde el de tributacion esté incluido en ella.

El procedimiento, para la determinacion del avalio de la unidad catastral, resulta de la
consideracién del promedio ponderado de valores de las diversas clases de tierras que integra

la propiedad. La metodologia y los procedimientos planteados concuerdan con el sistema
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agrologico de las ocho clases, con la peculiaridad de adaptar un indice de naturaleza aditiva,
con valores entre 0 y 100, los cuales pretenden aportar valores comparables en todo el ambito

del territorio nacional.

La valuacion de la propiedad rural, fundamentadas en criterios que pretenden ser de aceptacion
universal, tal como lo son los parametros del sistema de las ocho clases, conducen a graves
errores de apreciacion, debido a un errado basamento tedrico -conceptual, que origina

subvaloracion o sobrevaloracion de las tierras que integran una propiedad.

La valoracion de la propiedad rural debe fundamentarse en las pautas y procedimientos
establecidos en la Ley Organica de Régimen Municipal. La metodologia utilizada para la
investigacion de los precios de la tierra fue el de las ventas comparables por considerarlo
adecuado para el medio, no se creyd conveniente utilizar el método de capitalizacion de los
ingresos 0 método analitico de la renta de la tierra por no tener la informacién. (I. Municipio de
Loja, 2012)

LOS PASOS PARA REALIZAR EL AVALUO DE LAS TIERRAS DEL SECTOR RURAL ES EL
SIGUIENTE:

1.- Mapas de Andlisis y Muestreo.

2.- Sectores Homogéneos de Tierra.

3.- Encuesta de Campo.

4.- Mapa de Precios.

5.- Cuadros de Precios de Sectores Homogéneos.

6.- Factores de Correccion.

ACTIVIDADES REALIZADAS PARA LA VALORACION DE LOS PRECIOS DE LA TIERRA.
PREPARACION DEL MATERIAL CARTOGRAFICO PLANO BASE

La cartografia de todo el Cantén a escala 1:25.000 con curvas de nivel cada 40

metros, red hidrica, red vial y poblaciones. ANEXOS
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En su texto el Municipio de Loja 2012 afirma que:

PLANOS TEMATICOS.

Con la finalidad de la elaboracién de la valoracion del suelo en el sector rural se dispone de
planos tematicos proporcionados por SIGAGRO.

ACTIVIDADES, PROCESOS, PREPARACION E INSTRUMENTACION
Personal que trabaj6 en el proyecto: Consultor:

Secretaria del proyecto

4 brigadistas de campo

1 especialista en sistemas de informacién geogréafica

1 Ingeniero Agrénomo

2 Dibujantes

1. Reconocimiento del &rea de investigacion.

2. Ubicar zonas fisiograficamente similares.

3. Zonificar el &rea de acuerdo a la importancia econémica.

4. Fijar zonas de atraccion (cercania a los centros poblados o de acopio).

5. Fijar puntos de investigacion.

6. Direccionar la informacién hacia la clase de tierras predominantes en los diferentes
sectores.
Entrevistas directas a agricultores, dirigentes campesinos, dirigentes de cooperativas.

8. Entrevistas a autoridades (Tenientes Politicos, Registradores de la Propiedad, Notarios
etc.)

9. Informaciéon de corredores de bienes raices, anuncios en los diferentes sitios y de los
medios de comunicacion.

10. Tabulacién de las encuestas y andlisis estadisticos.

11. Zonificar areas de influencia.

12. Establecer precios bases para cada influencia.

13. Elaborar las respectivas tablas de precios para cada influencia.

TOMA DE MUESTRAS

El andlisis agroquimico del suelo se hace sobre una muestra homogénea de suelo que

represente un continuo de suelo de un terreno. Se toma aproximadamente de 1.0 a 2.0 kg de
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muestra, se almacenan en bolsas apropiadas para enviar al laboratorio y se coloca una etiqueta
con toda la informacion. Inmediatamente entra la muestra al laboratorio se le asigna su

respectivo nimero y comienza el proceso para las diferentes determinaciones.

Se considero los siguientes indicadores para establecer el valor de la tierra rural:
¢ Agronémicas
e Topograficas

e Climaticas

CONDICIONES AGRONOMICAS

Concepto.- Se refiere a la aptitud, capacidad, potencialidad, o grado de fertilidad que poseen
los suelos para el crecimiento y desarrollo de las plantas, que tienen la misma respuesta al uso

y manejo.

Sustento Técnico - Legal.

El sistema de clasificacion de las tierras esta reglamentado por La Direccion Nacional de
Avallos y Catastros, que ha utilizado el sistema Internacional de Clasificacion de las 8 clases
de tierras, reglamento que consta en el Decreto de Ley 913 que regula los Avallos Rurales,
publicado en el Registro Oficial Nro. 282 del 25 de septiembre de 1.989.

Textura de la capa arable

Profundidad efectiva

Agrondmicas L, .
Apreciacion textural del perfil

Drenaje

Nivel de fertilidad

Acidez del suelo PH

Topograficas Relieve

Erosion

Climatologicas
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Distribucion de lluvias y temperaturas

Exposicion solar

METODOLOGIA DE CLASIFICACION DE TIERRAS POR SU CAPACIDAD Y
PRODUCTIVIDAD.

1. Recopilacién de documentacion cartogréfica y material de apoyo obtenido en SIGAGRO-
MAG: mapa de Aptitudes Agricolas, mapa de suelos, mapa Ecologico, mapa de Isoyetas
e Isotermas, mapa de tipo de clima, mapa de sub-cuencas hidrogréficas.

2. Reconocimiento general del area de estudio.

3. Delimitacion de las unidades fisiograficas homogéneas en base a la posicion
topogréfica, uso actual, vegetacion natural, accidentes geogréficos, drenajes y zonas de

riego permanente.

4. Tomas de muestras de suelos y observaciones directas en el campo, y asignar el
puntaje a cada uno de los factores que constan en el formulario predisefiado para el
efecto. La suma de los puntajes de cada muestra, nos determina la clase de tierra del
sector. El nimero de observaciones depende de la homogeneidad o heterogeneidad de
las unidades fisiograficas. El andlisis en laboratorio se lo realiza sobre los siguientes
parametros: textura, nitrégeno, fosforo, potasio, salinidad y contenido de materia

organica.

5. Se obtuvo informacién de los agricultores referentes a: fertilidad, distribucion de lluvias,

vientos, heladas, mano de obra, riego disponible y vias.

6. Con la informacion conseguida, se asigna el sector a las unidades fisiograficas
preestablecidas.
7. Elaboracion del mosaico de clasificacion de tierras, con el color asignado a cada una de
las clases.
METODOLOGIA PARA LA VALORACION DE COSTOS DE PRODUCCION DE LOS
CULTIVOS AGRICOLAS.

1. Fijar puntos de investigacion a fin de cubrir la zona.

2. Zonificar segun la importancia econémica.
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3. Seleccion de los cultivos a investigarse.

4. Llenado de la encuestas mediante entrevistas directas a los productores: pequefios,
medianos y grandes.

5. Tabulacion de datos y célculos matematicos.

6. Obtencién de costos de produccion de los cultivos investigados y datos relacionados a:
Rendimientos, Precios de venta, Precios unitarios, Renta Bruta,
Renta Neta, Tasa de Retorno, Rentabilidad.

METODOLOGIA DE INVESTIGACION DE PRECIOS DE FORESTALES.

1. Investigar las especies forestales que mas se explotan en el rea de estudio.
2. Investigar el valor por m* de la madera a nivel de productor de las especies encontradas.

3. Elaboracion de tablas de precios de los forestales existentes, tomando en consideracion

la edad y el valor por arbol, o por m®.

La aptitud se determina para unidades cartograficas de tierras, definidas como porciones de
territorio, diferenciables a través de un conjunto de caracteristicas - cualidades, las cuales le
confieren una relativa homogeneidad. El nivel del levantamiento de tales unidades de tierra
debe ser detallado, por cuanto la propiedad, como Unidad Catastral de Avallo, puede estar
compuesta por mas de una unidad de tierras, constituyéndose el promedio ponderado como el

indicador ideal para el futuro avalto.

Las caracteristicas - cualidades, que diferencian y permiten la cartografia de unidades de
tierras, constituyen las condiciones agroecolédgicas que facilitaran la implantacion de un uso

agricola determinado, con rendimientos sostenidos y con el minimo deterioro ambiental.

Muestreo y Analisis de Suelo

El andlisis del suelo es una herramienta muy importante para la elaboracion de la valoracion del
suelo, ya que nos permite cuantificar los componentes del suelo.

Se han determinado relaciones consistentes entre la disponibilidad de nutrientes en el suelo y

la respuesta de los cultivos a la fertilizacion.
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Calidad de un muestreo:

La calidad de un muestreo se caracteriza a través de dos paradmetros: Precision y Exactitud,
Precision: describe la reproducibilidad de los resultados.

Exactitud: Indica cuan cercano esta el valor del andlisis respecto el verdadero del lote que se

esta muestreando.

Toma de muestras:
El objetivo es obtener una muestra representativa. La mas sencilla Consiste en recorrer al azar,

recolectando submuestras para formar una muestra compuesta que es enviada al laboratorio.

Profundidad de muestreo:
La profundidad de muestreo estad determinada por el nutriente o propiedad del suelo que se
pretende cuantificar. Asi, la materia organica y el pH se miden habitualmente en capa superficial

(0-20 i) ya que es la profundidad donde ejercen mayor influencia.

Para fésforo también se ha recomendado la profundidad de 0-20. La profundidad de 20-40 cm
no mejora la correlacion con el cimiento y la respuesta a la fertilizacion. Tampoco el muestreo 0-

5m mejora dicha correlacién y tiene mas variabilidad.

Con respecto a los nutrientes mdviles, los métodos de diagnéstico consideran en general el
nitrégeno en capas profundas, se recurre a estimar a partir del contenido en capa superficial de
suelo. A partir de un grupo muy grande de muestras, encontramos relaciones muy ajustadas
entre la disponibilidad de nitrégeno en horizontes superiores (0-20 o 0-30 cm) y en profundidad,

como se describe a continuacion:

N-Nitratos 0-60 cm = N-Nitratos 0-20 cm / 0,65 R2=0,89 N-N-Nitratos 0-60 cm = N-Nitratos 0-30
cm/ 0,69 R2=0,96 (Alvarez y Alvarez, 2000)

El muestreo profundo también presenta inconvenientes. En primer lugar, la compactacion en el
barreno y la mezcla de horizontes pueden llevar a cometer un grave error. Por otra parte, la
absorcion de Nitrégeno puede tener una correlacion mas alta con la disponibilidad a 0-30 cm
que con 0-60 cm, y el Nitrogeno por debajo de los primeros 30 cm no afecta tanto la

recomendacion como el que se encuentra en los primeros 30 cm.
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En cuanto al azufre, caben similares consideraciones que en el caso de nitrdgeno. Ferraris
(inédito) hallé buenas correlaciones entre la disponibilidad de azufre en capa superficial (0-20
cm) y en profundidad (0-60 cm) a partir de datos provenientes de una red de ensayos de

fertilizacion en Soja de primera.

NUmero de muestras a recolectar

Como se mencionara anteriormente, la exactitud y la precisién del muestreo, es decir, la calidad

del mismo, depende del nUmero de muestras que se tomen en el canton.

Se considera que con la toma de 150 muestras, el intervalo de confianza se reduce a (+- 1,5

ppm), lo cual representa un grado de precision razonable.

Nivel de fertilidad:

Nitrégeno, Fasforo, Potasio, PH, Salinidad, Materia organica

Componentes del estudio de suelos

El estudio de suelos contiene muchos y variados componentes. Sin embargo, ciertos

componentes minimos que deben incluirse son, al menos, los siguientes:

A) Descripcion general del area. Se describe la ubicacién geogréfica, limites y vias de
comunicacion del &rea bajo estudio. Adicionalmente se incorpora informacion sobre

superficies, vegetacion, aspectos geologicos e hidrogeoldgicos.

B) Aspectos metodolégicos. Se describe aspectos relacionados al material cartogréfico

utilizado como base para el estudio, indicando la escala de las cartas I.G.M.

D) Clases y categorias de suelo. Una de las razones fundamentales para realizar un
levantamiento de suelos es la determinacion de las cualidades, aptitudes,
limitaciones y capacidades de uso que tienen las tierras. Estas clasificaciones
ordenan las tierras de acuerdo a sus aptitudes y limitaciones para determinados

usos y manejos y son de gran importancia para la toma de decisiones.
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E) Caracterizacion Fisica y Quimica de los suelos. Se describen los procedimientos y
mecanismos utilizados para caracterizar los suelos prospectados desde el punto de
vista de sus propiedades.

F) Leyenda descriptiva y Simbolos Cartograficos de acuerdo al reconocimiento
preliminar de terreno, se establece una leyenda apropiada que permite relacionar la

descripcion de los perfiles, su rango de variabilidad, con las unidades de los mapas

G) Descripcion de los suelos.

“Todos los mapas de muestreo se encuentran en la parte de anexos”

2. RESULTADOS DE SECTORES FISIOGRAFICOS HOMOGENEOS

Concluido el estudio de clasificacién de sectores fisiograficos homogéneos se pudo establecer
que en el canton Loja, existen seis sectores predominantes, aclarando que de acuerdo a la
metodologia adoptada, de acuerdo al puntaje lo hemos clasificado de la siguiente manera, el

sector uno, ocho Yy nueve no se encontraron en el canton.

SECTOR HOMOGENEO 2.- Se encuentran ubicados en las urbanizaciones que tienen todos
los servicios, en Malacatos tenemos la Urbanizacion La Hacienda Country Club, la parte que
rodea a la poblacién son propiedades destinadas a fincas vacacionales. En Vilcabamba la
urbanizacion el Atilio, y sectores alrededor de la poblacion, que tiene caracteristicas similares a

la anteriormente descritas.

SECTOR HOMOGENEO 3.- En el mosaico se los ubica en la zona periférica de la ciudad de
Loja, y las zonas perimetrales de Vilcabamba, Malacatos, el valle de Quinara, y se extiende por
las partes regadas del rio hasta llegar a Yangana, suelos de textura arcillosa, arcillo limoso,
arcillo arenoso. Moderadamente profundos a superficiales, pendiente inferiores al 30%, tienen

tendencia a la erosion. La infraestructura vial es regular. Alcanzan un puntaje de 67.1a 78.

SECTOR HOMOGENEO 4.- Se encuentra ubicado en la parte este de Quinara, parte este de
Vilcabamba, la parte norte y oeste de Malacatos, la parroquia San Sebastian los alrededores de
Taquil, Chuquiribamba la parte baja del Cisne, estos suelos tienen limitaciones en su uso, son
tierras &ridas, sin sistemas de riego, sirven solo para cultivos de ciclo corto en época invernal,

drenaje muy pobre, encharcamiento por lluvia y su nivel de fertilidad es pobre, pendientes entre
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los 25 y 50%, erosion severa suelos superficiales, no disponen de infraestructura de riego.
Alcanzan un Puntaje de 56.1 a 67.

SECTOR HOMOGENEO 5.- Se encuentra ubicada en la parte alta le Yangana, las riveras y
nacientes de los rios, la parte sur de Malalacatos, la parroquia San Sebastian, el area protegida
del Podocarpus, la parroquia el Valle, la parte sur de Taquil, Chantaco, a parte alta de
Chuquiribamba, Santiago la parte sur y sur-este del Cisne, Gualel hasta el limite del cantén, la
parte este de San Lucas, estos suelos tienen limitaciones en su uso, son tierras
extremadamente aridas, sin sistemas de riego, sirven solo para potreros de pasto natural o
bosques nativos, drenaje muy pobre y J nivel de fertilidad es bastante bajo, pendientes entre los
30% y 60%, erosion severa suelos superficiales, no disponen de infraestructura de riego.

Alcanzan un puntaje de 45.1 a 56.

SECTOR HOMOGENEO 6.- Se encuentra al sur de Yangana, parte sur y este de Quinara, parte
sur de Vilcabamba, San Pedro de Vilcabamba la parte norte y nor-este de Malacatos, San
Sebastian hasta el limite cantonal, al oeste de Jimbilla la parte este y oeste del sector periférico
de la ciudad de Loja, la parte norte y sur-este de Santiago, la parte oeste y sur de San Lucas, la
parte norte y sureste de Chuquiribamba, la parte sur del Cisne, son los sectores mas secos del
cantén, estos suelos tienen limitaciones en su uso, son tierras extremadamente &ridas, sin
sistemas de riego, sirven solo para cultivos de ciclo corto en época invernal, drenaje muy pobre,
su nivel de fertilidad es de muy pobre, pendientes entre los 35y 70%, erosion severa suelos

superficiales, no disponen de infraestructura de riego. Alcanzan un puntaje de 34.1 a 45.

SECTOR HOMOGENEO 7.- Se los ubica en los sectores mas secos del cantén, la parte norte
de Chuquiribamba, y Gualel, parte de Quinara, Vilcabamba y Malacatos estos suelos tienen
limitaciones en su uso, son tierras extremadamente aridas y desérticas, sin sistemas de riego,
no sirven para el cultivo ni siquiera de pasto natural, suelos con nivel de fertilidad

extremadamente pobre 75y 100%, erosion severa suelos superficiales, 23.1 a 44.
CLASES O TIPOS DE TIERRAS.
El Sistema Americano de Clasificacion, representa los siguientes tipos de tierras:

Clase I:

Muy buena tierra que puede ser cultivada sin riesgo con los sistemas corrientes.
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Suelo plano o casi plano, profundo, regularmente bien dotado de elementos nutritivos. Debe ser
manejado en forma tal que se mantenga o mejoren sus buenas condiciones fisicas y sus
elementos nutritivos.

Las tierras de la Clase | son buenas desde cualquier punto de vista y puede ser usada sin
peligro en cualquier forma, ya que son faciles de trabajar, moderadas y altamente productivas y
no expuestas a la erosién por agua o viento, sino en forma muy leve.

Si son ligeramente inclinadas la pendiente no debe pasar de 5%. En cuanto a la profundidad
debe ser de mas de 1,20 m. Deben tener buen drenaje y no estar sujetas a inundaciones. El
periodo de crecimiento, debe ser a lo menos de 150 dias.

Las tierras de la Clase | pueden necesitar rotaciones y métodos especiales de cultivo para
mantener su buena estructura y su fertilidad; o pueden requerir la reintegracion de los
elementos nutritivos consumidos por las cosechas o arrastrados por el lavaje; o el empleo de
abonos verdes para reponer la materia organica. Cuando estos métodos se emplean en forma

intensiva, la tierra ya no podria ser considerada Clase |.

Clase II:

Tierras buenas que puede ser cultivada con métodos de proteccidn de facil aplicacion, sujetas a
moderadas limitaciones de uso y moderados riesgos de dafios. Son de pendientes suaves, de
profundidad mediana y pocas restricciones de cultivo.

Las limitaciones mas comunes de la Clase Il son las siguientes:

1. Pendiente suaves, hasta 8%

2. Moderada susceptibilidad a la erosion. En otras palabras presentan riesgos, pero el

dafio que han sufrido es pequefio.
3. Suelos de moderada profundidad, entre 0,60 a 1,00 m.
4. Moderada salinidad y alcalinidad.

5. Texturas favorables, pudiendo variar a extremos ligeramente mas arcillosos y arenosos
que la clase anterior (franco arcilloso o franco arenoso).
6. Humedad moderada, corregible por un sistema de drenaje sencillo, que al no efectuarse
limita el uso de las tierras.
Normalmente los suelos de Clase Il se adaptan muy bien al cultivo de cafa de azlcar, café,

frutales, etc.
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Como ejemplos de suelos de esta clase se podrian dar los siguientes: todos aquellos suelos
planos o de lomajes suaves, de espesor medio a profundos, de textura media, franco arenoso
fino o franco limoso, de buena permeabilidad y buena capacidad de retencion de agua
aprovechable, sin riesgos de erosion. La fertilidad estd generalmente limitada por una
deficiencia de fasforo.

Terrenos situados en planicies cercanas a los rios, con suelos profundos a muy profundos, de
texturas medias franco a franco arcilloso y de buena fertilidad. Adaptados al cultivo de cereales
y algunas leguminosas (zarandaja, arvejas, etc.).

Los cultivos escardados tales como maiz, papas, fréjoles, etc., se pueden realizar.

Clase llI:

Tierra buena que puede ser usada con una adecuada rotacién, regularmente para cosechas.
Necesita tratamientos intensivos de manejo, ya que esta sujeta a severas restricciones de uso y
severos riesgos de dafios a causa de sus limitaciones permanentes.

Las limitaciones mas comunes de la Clase Ill serian, entre otras, las siguientes:

1. Suelos medios a delgados, menos de 0,60m., que descansan sobre rocas, hard o clay

pany arena.

2. Suelos arenosos, muy arenosos y gravosos, de baja retencion de humedad, que

descansan en un material similar o de piedras.

3. Suelos de pendientes relativamente pronunciadas.

4. Alta susceptibilidad a la erosion, aun cuando este proceso no ha avanzado lo suficiente

como para afectar seriamente la fertilidad del suelo.

5. Fertilidad inherente baja, o que hace indispensable el empleo de fertilizantes para

asegurar rendimientos medios.

6. Prolongadas sequias de verano que no afectan al cultivo de cereales.

7. Permeabilidad lenta o muy lenta del subsuelo.

59



Las tierras de Clase lll necesitan una adaptacion cuidadosa e intensiva y el empleo de los
mejores procedimientos para el 6ptimo uso del suelo. Estos procedimientos son métodos
intensivos de uso del agua de riego, remocién de piedras y empleo de fertilizantes.

En esta Clase también se pueden encontrar terrenos planos, cuyos factores limitantes pueden
ser poca profundidad (0,20 m. a 0,40 m), y que descansan sobre substratos mas lentamente

permeables, niveles freaticos altos o inundaciones periddicas.

Clase IV:
Tierra buena sélo para cultivos ocasionales y con manejo cuidadoso.
La mayor parte de las tierras de Clase IV son demasiado inclinadas para cultivos regulares, los

que producirian un grave dafio de erosion. Usualmente no pueden cultivarse mas de un afio. Se

adaptan mejor al heno y pastos, con rendimientos limitados por la fertilidad.

Cuando se trata de suelos planos, normalmente se refiere a suelos con nivel freatico muy cerca

de la superficie, muy arenosos o muy arcillosos, muy delgados y de baja fertilidad.

Las tierras de este Grupo, en atencion a problemas especiales o locales, pueden ser usadas
para cultivos estacionales.

Hay que hacer notar que en las regiones semi-aridas los mejores suelos son los de la Clase IV,
pues son moderadamente profundos y planos o ligeramente inclinados. Usualmente estan
sujetos a erosion por viento lo que requiere preocupacion especial por aquellas préacticas de
cultivo que dejan el suelo cubierto de residuos de cosechas o de los pastos permanentes. Estas
tierras producen cosechas regulares sélo cuando hay suficiente precipitacion pluviométrica, por
lo tanto hay que preocuparse de aquellas practicas que conservan la humedad y reducen la

erosion.

Estas tierras se seleccionan principalmente cuando hay posibilidades de regadio.

Las limitaciones mas comunes de la Clase IV serian, entre otras, las siguientes:

1. Terrenos de lomajes que fluctian entre 10 y 35%, lo que los hace propensos a la

erosion, cuyos efectos son visibles en ellos. Los suelos presentan condiciones
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variables de textura y profundidad, pero tienen en comun deficiente fertilidad. Se

cultivan con cereales, pero con bajos rendimientos,

2. Terrenos planos, de buen drenaje, limitados por la poca profundidad del suelo, que
pueden fluctuar entre 0,10 a 0,25 m., con texturas ligeras (franco arenosa) y
substratum muy permeables de grava y arena. Pueden incluirse en esta Clase los
suelos de texturas mas pesadas (franco arcilloso) que a los 0,40 m., tienen un
substratum compactado o cementado que limita el sistema radicular. Los suelos
delgados sobre gravas se cultivan ocasionalmente con cereales, y algunos frutales a
pesar de su mala adaptacion, pero estan limitados por la falta de humedad en el

suelo.

3. Todos los suelos con nivel fredtico alto, cualquiera sea su origen; se incluyen aqui los
suelos delgados con o sin horizonte compactado o cementado, que se cultivan con

praderas y ocasionalmente con cereales.

Clase V:

Tierras muy buenas para pastoreo.

Las tierras de la Clase V consisten principalmente en terrenos, pedregosos 0 rocosos para ser
cultivados, es necesario hacer un buen manejo de la empastada y dirigir el corte de los arboles

maderables.

También deben considerarse en la Clase V los terrenos inclinados que por factores del clima no
tienen posibilidades de cultivarse, pero en cambio poseen buena aptitud para produccion de
pastos naturales durante todo el afio, o parte de él. En ellos se podrian también establecer

pastos artificiales. La mayor limitacion es la clase de plantas que pueden crecer en ellos.

Clase VI:

Tierras buenas para forestales y que no son arables a causa de lo escarpado de sus
pendientes, susceptibilidad a la erosion, delgadez de los suelos alcalinidad u otras condiciones
desfavorables.

Incluye a todos los terrenos en los cuales las caracteristicas de pendiente (superior al 35%) de

suelos, de riesgos de erosién, de clima u otras causas, impiden, en forma permanente, el cultivo
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del terreno. Pueden ser cultivadas, con cuidados y sistemas especiales, sélo para establecer
pastos.

Incluyendo el régimen de lluvias, especialmente el largo del periodo de sequia de verano, éstos
pueden constituir terrenos que tienen un uso exclusivamente ganadero. En regiones con mayor
precipitacion en las cuales pueden crecer bosques naturales y artificiales, la potencialidad de
los suelos para la produccién econémica de madera aserreable, suele ser mayor que la

potencialidad para la ganaderia.

Normalmente estas tierras estdn mas expuestas a la erosioén por agua y por viento. La erosion
no debe ser tan avanzada que impida aprovecharlas con restricciones moderadas tales como,
masa de ganado adaptada a la produccion de forraje, pastoreo diferido para permitir la

recuperacion de la vegetacién, construccion de cercos apropiados, etc.

Clase VII:

Tierras regularmente para pastos naturales y forestales, pero que tienen mayores riesgos o
limitaciones para el uso de sus suelos principalmente por pendientes muy escarpadas,
delgadas, de baja retencion de humedad, de excesiva erosiéon o condiciones de, alcalinidad

severa. Requieren un manejo cuidadoso.

En los terrenos de esta clase se acentlan las caracteristicas que imposibilitan el cultivo del
suelo. Estos terrenos, de acuerdo a las caracteristicas no pueden adaptarse la explotaciéon
ganadera, ni a la explotacion forestal. Las zonas semi-aridas no pueden adaptarse a la
ganaderia y en forma muy limitada para reforestarse o forestales, pues tienen pendientes y

sequias prolongada que afecta el desarrollo de los arboles.

El régimen de mayor precipitacion, mas de 1.000 mm. Anuales, existen serios problemas de
erosion por las fuertes pendientes.
Es preferible conservar los bosques naturales o efectuar nuevas plantaciones como base de

proteccion del terreno.

Clase VIII:

Tierras adaptadas solamente para vida silvestre o proteccién de hoyas hidrograficas.
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Comprende todos los terrenos con muy serias limitaciones en cuanto a su topografia, suelos,
pendientes, clima, erosion, etc., lo que hace improbable darles uso econdmico. Esta clase
agrupa los terrenos sin ningun valor agricola, ganadero o forestal y puede estar constituida por
rocas, desiertos sin posibilidades de regadio, terrenos destruidos por la erosion, etc.

No es obligatorio que los suelos tengan todas las caracteristicas de una Clase para que se

incluyan en ella, siempre e la o las limitaciones diferentes no produzcan alteracién de las otras

Condiciones Climatoldgicas:

Temperatura CANTON LOJA
A Tropical El mes mas frio tiene una temperatura superior a los 18°C
B Arido -Secos La evaporacion excede las precipitaciones. Siempre hay déficit hidrico

con precipitaciones inferiores a 400 mm

C Templado Y hiumedos Temperatura media del mes mas frio es menor de 18 °C y superior a5 °C

La temperatura media del mes mas frio es inferior a -3 °C y la del mes mas

D Continental R K
calido superior a 10 °C

E Frio La temperatura media del mes mas calido es inferior a 10°Cysuperiora0°C

aptitudes de la Clase.
Clima en el sector de estudio

Las altitudes varian desde los 1040 hasta los 3800 m.

Debido a su posicion geografica y a la diversidad de alturas impuesta por la cordillera de los
Andes, presenta una gran variedad de climas y cambios considerables a cortas distancias. Esta
ubicado dentro del cinturon de bajas presiones atmosféricas donde se sitia la Zona de
Convergencia Intertropical (ZCIT), por esta razén, ciertas areas del reciben la influencia

alternativa de masas de aire con diferentes caracteristicas de temperatura y humedad.
Se cuentan con climas tropicales y templados, regiones con caracteristicas subtropicales,

situadas principalmente en las estribaciones de las dos cordilleras; también encontramos zonas

semi-desérticas, estepas frias, etc.
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Factores que controlan las condiciones climaticas:
Las caracteristicas climatoldgicas, responden a una diversidad de factores que modifican su
condicion natural, tales como: latitud geografica, altitud del suelo, direccion de las cadenas

montafiosas, vegetacion y los vientos.

Latitud geografica.- Por su situacion astronémica en el centro de a Zona Torrida debiera tener
un clima completamente calido de manera general. No obstante, no es siempre ni en todos los

lugares asi, debido a la influencia de otros factores que modifican el clima.

Altitud del suelo.- Es sin duda, el factor que mas contribuye a modificar el clima en nuestro
cantdén. Si se considera que partiendo del nivel del mar la temperatura desciende un grado por
cada 200 metros de altura, nuestro clima tiene una fluctuacién de aproximadamente 14 grados,
ya que el nivel de sus tierras va desde 1040 metros en la Parroquia El Cisne, en el limite con la

provincia del Oro, hasta 3800 metros que es su maxima altura en las cumbres del Podocarpus.

Direccion de las cadenas montafiosas.- La altura de las cordilleras Occidental y Oriental del
sistema montafioso de los Andes permite la penetracién de los vientos calidos y himedos del
Occidente y del Oriente al interior de la hoya de nuestra region Andina, modificando el clima de

esta region.

e Vegetacion.- Donde existe mayor vegetacion, como en Chuquiribamba, Chantaco y
Yangana, se produce mayor evaporacion del suelo y de las plantas (evapotranspiracion)
lo que contribuye al aumento de las precipitaciones, modificando asi el clima en dichas

regiones.

Ubicacién e influencia de las masas de aire regionales:

* Masas Tropicales Continentales.- Estas masas se caracterizan por bajas temperaturas y
un contenido menor de humedad, su lugar de origen son las planicies del Litoral y del

Oriente, distinguiéndose estas Ultimas por un mayor contenido de humedad.

* Masas Templadas.- Estas masas se caracterizan por bajas temperaturas y un contenido

muy irregular de humedad, se sitian en los valles.
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* Masas de Aire Frias.- Estas masas se asientan en las mesetas y partes altas de San
Lucas, Santiago, Taquil y en las cimas altas de las montafias (méas de 2300 m de altura);
las temperaturas son menores o iguales a 4 °C y la humedad depende de la influencia
de las masas de aire que recibe.

En la mayoria del cantén, sigue valido el régimen anteriormente expuesto de una estacion
lluviosa con dos picos separados por una corta estacion seca. Sin embargo, por estar mejor
abrigadas, por recibir aire maritimo o continental casi totalmente descargado de medad y
porque ahi reinan "Masas de Aire Templado Continental”, el total de las precipitaciones es

menor y el clima mas estable y seco.

Variables principales del clima:

Entre las variables principales del clima tenemos: temperatura, humedad, lluvia, heliofania,

evaporacion, tension del vapor, direccién y fuerza del viento, radiacion solar, etc.

Heliofania.- Se entiende por heliofania (insolacion), el nimero de "as en que el sol se hace
presente en un lugar determinado. En area de estudio, la insolacién fluctia entre las 1200 y

2000 horas jales con ciertas excepciones de lugares muy lluviosos.

Temperatura.- Es el grado de calor o de frio de la atmésfera. En Regién la temperatura esta
vinculada estrechamente con la altura Entre los 1040 y 3800 metros los valores medios varian
re los 10°Cy 16°C.

Precipitacion.- Es la cantidad de agua procedente de la atmosfera.

Se observan dos estaciones lluviosas, de Febrero a Mayo y de Octubre a Noviembre, con una
primera estacion seca muy marcada re Junio y Septiembre, y con una segunda menos
acentuada en Diciembre-Enero. Los totales pluviométricos fluctian entre los 700 y 1500 mm
generalmente. En las hoyas interandinas los valores anuales se ubican en el orden de los 500

mm.

Humedad relativa (HR).- Es la proporcion entre la cantidad de vapor de agua que contiene la

atmoésfera y el maximo que necesitara para la saturacion.
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5.- Luego de todos los andlisis g el municipio de Loja realiza se procede a llegar a los siguientes

mapas que exponen los resultados de todo el muestreo que son los siguientes:

I. MUNICIPIO DE LOJA
AVALUOS Y CATASTROS

TABLA DE PRECIOS DE SUELOS DEL SECTOR HOMOGENEO 2-A

CLASE | punt. | COEF RANGO DE SUPERFICIES
DE PROM. DE 0-005 |005-01101-0,15/015-02/02-025/025-05! 05-1 1-5 5-10 10- 20 20 - 50 -100 | 100 - 500 | 500 - MAS
TIERR CORRE| 1.436 1.336 1.243 1.156 1.075 1 0.87 0.757 0.658 0572 0.497 0.432 0376 0.327
3 90 1.050 128 163 119 238 110 928 103173 95 944 89 250 77 648 &7 582 58 727 51051 44 357 38 556 33 558 25 185
2 82 1.000 | 122060 | 113560 105 655 98 260 51375 | S 73 950 64 345 55 930 48 620 42 245 36 720 31 960 27 795
3 72 0.850 103 751 96 526 89 BOY 83 521 77 659 72 250 £2 858 54 693 47 541 41 327 35 508 31 212 27 166 23 626
4 £0 0.700 85 442 79 492 73959 68 782 53 9563 59 500 51 765 A5 D42 3151 34034 25 572 25 704 22 372 15 457
S 53 0.550 67 1313 62 458 58 110 54 043 S0 256 46 750 40 673 35 350 30 762 26 741 23 235 20 196 17 578 15 287
6 a2 0.400 | 4B 824 45 424 42 262 35 304 36 550 34 000 25 580 25738 | 2372 19 448 16 898 14 688 12 784 11118
7 33 0.250 | 30515 28 390 26 414 24 565 22 844 21 250 18 488 16 086 13 983 12 155 10 561 9180 7 950 6 949
U 20 | 0300 [ 132306 | 11356 10 566 S 826 5137 8 500 7395 [Y¥ 5553 4862 4275 3672 3196 2780
Valor promedio base investigado: 85 000
Superficle Predominante de zona: 0,25-0,5
1. MUNICIPIO DE LOJA
AVALUOS Y CATASTROS
TABLA DE PRECIOS DE SUELOS DEL SECTOR HOMOGENEO 2-B
CLASE | punt. | COEF. RANGO DE SUPERFICIES
DE PROM. DE 0-005 |005-0,1/01-015)/0,15-0,2/02-025/025-05| 05-1 1-5 5-10 10 - 20 -50 | 50 -1 100 - =
TIERR CORRE| 1.436 1.336 1.243 1.156 1.075 1 0.87 0.757 0.658 0572 0497 0376 0.327
1 90 1.050 90 458 84 168 78 209 72 828 67 725 63 000 54 810 47 651 41 454 36 036 31 311 21 688 20 601
2 82 1.000 | 86160 80 160 74 580 65 360 64500 [0 ) 52 200 45420 | 35480 34 320 25 820 22 560 19 620
3 72 0.850 73236 68 136 63 393 58 956 54 825 51 000 44 370 38 607 33 558 2172 25 347 19176 168677
4 60 0.700 60 312 56 112 52 206 48 8§52 45 150 42 000 36 540 31 74 27 636 24 024 0 874 15 792 13734
S 53 0.550 | 47388 44 088 41019 38 148 35 475 33 000 28 710 24 581 21 714 18 876 16 401 12 408 10791
6 42 0.400 34 404 32 064 26 832 27 744 25 800 24 000 20 880 18 168 15 792 13728 11 S28 9024 7 848
7 EX] 0.250 21 Sa0 20 040 18 A4S 17 340 16 125 15 000 13 050 11 355 9 870 8 580 7 455 S 640 4 905
8 20 0.100 8616 8 016 7458 §936 6 450 6 000 5 220 4 542 3948 3432 2 582 2 256 1 962
Valor promedio base Iinvestigado: 60 000
Superficie Predominante de zona: 0,25-0.5

“Todos los mapas de sectores homogéneos se encuentran en la parte de anexos”

El valor que se toma que estd sefalado se refiere a luego del sondeo se ve la cantidad

mayoritaria de tamafio de los terrenos en esa zona y con el promedio y luego de analizar los

parametros antes mencionados se le da el valor a cada hectérea de la zona, por ejemplo se le

da un valor de 85.000 délares la hectarea en el sector homogéneo 22 en los terrenos que mas

se encontraron fueron 0.25 a 0.5 hectéareas.

Existen varios errores en el sistema debido a que el municipio avalia en forma general debido a

gue no existe un levantamiento fisico predial lotizado del sector rural y no lo tiene el municipio.

En caso de que uno no esté de acuerdo con el valor catastral de su terreno existen varios

factores de correccion que usted puede pedir para que el municipio realice la correccién como

los voy a nombrar a continuacion:
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6.- FACTORES DE CORRECCION

Factor de correccion por area

En las matrices de precios para cada uno de los sectores homogéneos, a partir del precio base
obtenido en la investigacion de campo, consideramos que de acuerdo al area de la propiedad,
esta debe tener un coeficiente de correccion del precio asi determinamos que para menor area
al lote promedio aumentamos de acuerdo al rango el 15 % de una manera progresiva; en caso
de mayor area de igual manera aumentamos el valor base en un 7.5% de la misma manera en

forma progresiva.

Factor de correccidn por tipo se tierra

Como lo explicado anteriormente, existe 8 tipos de tierra de acuerdo a la clasificacion del
Sistema Americano, siendo la de mejor calidad la identificada como tipo |, y la de menor calidad
la tipo 8, por esta razon cada tipo de suelo lo consideramos como factor de correccion el 5%, de
incremento de un tipo a otro de tierra.

La valoracién por sector homogéneo de acuerdo a tipo de tierra y extension de la propiedad se
encuentra en el anexo adjunto al presente estudio.

Esta tabla consiste en el valor promedio de cada zona después de regirse a todos los estudios y

consiste en lo siguiente:

VALORACION INDIVIDAL DEL PREDIO (Es cuando se utilizan los coeficientes para

valorar cierto predio donde el duefio no esta conforme con el valor catastral.)

CUADRO DE COEFICIENTES DE MODIFICACION POR INDICADORES.-

Para la valoracion individual de cada predio se debe considerar los siguientes aspectos:

COEFICIENTES DE CORRECCION INDIVIDUAL DEL PRECIO DEL TERRENO

CONDICIONES DEL TERRENO
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TOPOGRAFIA
CONCEPTO COEFICIENTE

Plana 0a6,5% 1.000

Pendiente leve 6,5a125% 0.950

Pendiente moderada 125a25% 0.900

Pendiente media 25 a 50% 0.750

Pendiente fuerte 50a75% 0.600

Pendiente muy fuerte 75 a 100% 0.450

Escarpado >100% 0.300

FORMA

CONCEPTO COEFICIENTE

Regular 1.000

Irregular 0.980

Muy irregular 0.960

EROSION DRENAJE
CONCEPTO COEFICIENTE CONCEPTO COEFICIENTE

Deslaves 0.600 Excesivo 0.900
Hundimientos 0.600 Mal drenado 0.900
Contaminacion 0.700 Moderado 0.950
Inuncaciones 0.800 Bien drenado 1.000
Vientos 0.800
Ninguna 1.000
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CONCEPT | INDICADO No. De
_ PUNTAJE RIEGO
0] R Indicadores CONCEPTO COEFICIENTE
Agua potable 1 > 1 Permanente 1.075
Alcantarillado 1 4 0.95 Parcial 1.050
Energia eléctrica 1 3 0.9 Ocasional 1.025
Teléfonos 1 2 0.85 No tiene 1.000
Transporte
o 1 1 0.8
publico
Ninguno 0 0 0.75

Las particularidades fisicas de cada terreno de acuerdo a su implantacién en el area rural, en la
realidad dan la posibilidad de multiples enlaces entre variables e indicadores, los que
representan al estado actual del predio, condiciones con las que permite realizar su valoracion

individual.

Por lo que el valor comercial individual del terreno esta dado: por el valor Hectarea de sector
homogéneo localizado en el plano del valor de la tierra, multiplicado por el factor de afectacion
de calidad del suelo, topografia, forma y superficie, resultado que se multiplica por la superficie
del predio para obtener el valor comercial individual. Para proceder al célculo individual del valor

del terreno que cada predio se aplicara los siguientes criterios:
Valor de terreno = Valor base x factores de afectacién de aumento o reduccién x Superficie asi:

Valoracién individual del terreno

Fa = CoTop x CoFor x CoRieg x CoDren x CoEros x Corroes x CoPoblcer x CoVias x
CoSerBas

Donde:

VI = valor individual del terreno
S = superficie del terreno

Fa = factor de afectacion

Vsh = valor de sector homogéneo
CoTop = Coeficiente topogréfico

CoFor = Coeficiente geométrico o de forma
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CoRieg= Coeficiente de accesibilidad al riego

CoDren= Coeficiente de drenaje
CoEros= Coeficiente de erosién del suelo
CoRies= Coeficiente de riesgos

CoPoblcer= Coeficiente de cercania a la poblacién mas cercana

CoVias= Coeficiente de accesibilidad a las vias de comunicacion.

CoSerBas= Coeficiente de acceso a servicios basicos.

Para proceder al calculo individual del valor del terreno de cada predio se aplicara los siguientes

criterios: Valor de terreno = Valor base x factores de afectacion de aumento o reduccién X

Superficie.

USO DE SUELO TIPO COEFICIENT
E
AGROPECUARIO |AGRICOLA 1
GANADERO 1
AVICOLA 1
PORCICOLA 1
FORESTAL FORESTAL 0.6
RESERVA
0.6
ECOLOGICA
INDUSTRIAL AGROEXPORTACIO
N 1.15
INDUSTRIAL 1.2
MINERO 11
EQUIPAMIENTO |RECREACION 1
SALUD 1
EDUCACION 1
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RELIGIOSO 1
COMERCIO 1

VIVIENDA VIVIENDA 1

La valoracion final del terreno, esta dada por la siguiente formula.

Valoracién final del terreno
VF =V x FUS

Donde:

VF= Valoracion final del suelo
V= Valoracion del suelo
FUS= Factor de uso de suelo

CONCLUSIONES

v

Los principales cultivos del canton constituyen cultivos como: maiz, verduras, café, y
cafa de azUcar (para panela), que se encuentra concentrado en los valles y la parte alta
como Chuquiribamba, Chantaco Santiago y San Lucas y pastizales en el resto de la

superficie utilizada.

Se observa una mano de obra suficiente, por ende barata, especialmente porque se ve
abocado por la presencia abundante jornaleros nacionales, debido a la falta de fuentes
de trabajo, lo; que ha motivado que muchas personas se vean forzadas a emigrar fuera

de su cantén a las ciudades vecinas e inclusive al exterior.

Los precios de los terrenos son bajos en gran parte del canton debido a las condiciones
climatolégicas adversas a la produccion agropecuaria y su topografia bastante irregular.
A excepcion de los valles de Malacatos y Vilcabamba, parroquias consideradas de
influencia turistica y sitio de implantacion de fincas vacacionales.

Las zonas aledafias a los esteros son muy productivas, realizan la siembra y cosecha

generalmente de maiz que les sirve para consumo en fresco y seco durante todo el afio.

Por la mala practica de manejo del suelo, se ha ocasionado la erosion de los suelos en

algunos sectores, especialmente en la arte de las zonas altas del cantén.
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3.2. Método de Valoracion usados por avaluadores en la ciudad de Loja.

En la ciudad de Loja se realizan varios métodos para realizar avallos de predios o tierras
rurales pero existen muchas fallas en las personas que lo realizan debido que en su mayoria lo
realizan personas que no tienen conocimiento sobre suelos y no realizan un andlisis detallado y
técnico sobre el suelo en si y la mayoria de avaltos lo realizan arquitectos e ingenieros que en
si la mayor parte de estos profesionales no le dan el andlisis que se merece el suelo y en siy

todo lo que se refiere al terreno.

Actualmente en la ciudad de Loja existen cooperativas de ahorro y bancos en general que estan
contratando a peritos avaluadores pero son ingenieros agrénomos para los predios rurales y
esto esta muy bien ya que ellos conocen sobre el tema y podrian explicar de una mejor manera
todo lo relacionado con el avallo, aungque también existen ingenieros y arquitectos que realizan
los avallos rurales de una excelente forma dando el analisis técnico debido al suelo en siy todo
lo que se refiere a los predios rurales.

A continuacién voy a nombrar los sistemas mas utilizados para ser avallos de predios rurales

como son el método de los Ingenieros - Arquitectos y el sistema de un perito Avaluador.

3.2.1. Método Utilizado Por Ingeniero Civil o Arquitectos: este es el método que
utilizan la mayoria de avaluadores en la ciudad que tiene sus fallas y no es muy preciso para
avallos de predios rurales, ya que segun el criterio del avaluador los valores que desarrolla son
valores que no tienen fundamento, debido a que no tienen ningun analisis de ningun tipo y no
avallan los terrenos por la capacidad que tienen los terrenos rurales si no lo valoran

considerando su criterio sin analizar los suelos ni el terreno.
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BANCO DE LOJA

AVALUO DE BIEN RAIZ

[ AVALUO [ ) | REEVALUO [ X ) |

JEFE COMERCIAL: DIEGO MORA PERA

SOLICITADO POR: ING. TEODORO AGUILERA RAMOMN

PROPIEDAD: ING. TEODORO GILBERTO AGUILERA RAMON Y
ESPOSA

COSTO COMERCIAL: CIEMNTO TREINTA Y CINCO MIL
QUINIENTOS, 00100 ush.
[$135.000,00)

YALOR VENTARAPIDA:  [CIENTO CATORCE MIL
SETECIENTOS
CINCUENTA,00/100 USD.

($114.750,00)

COSTO DE REPOSICION:
PERITO: ING. WALTER RIVAS JARAMILLO
[FECHA: LOJA, 03 DE FEERERO DEL 2011 |

Fuente: avallo realizado por el Ing. Walter Rivas Jaramillo.
Elaboracion: El Autor.
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AVALUO DE BIEMN RALZ
L SENORES BANCO DE LOJA
BAMCO DE LOA
INGEMIERO: WALTER RIYAS JARAMILLO
Diesignado por el EARMCO para este caso bajo mi palabra de honar en base a la observacidn y examen que hice del predio
que mas adelante se describe, les informo lo siguiente:
FROFIETARID: ING. TEQODORO GILBERTO AGUILERA RAMON Y ESFOSA
CALLE ¥ MUMERD SECTOR FARROGLIA clupan CAMTOMN FROYIMCIA,
LOTE M DOS LLAMADO HEHIRAA sS4k FPEDRO DE
"LICHIR A" YILCABAMEA LA LOA
OIMEMSIONES DEL SOLAR LINDEROS
MORTE: GOH FROFIEDAD DE LOS HEREDEROS DE MAMUEL MUNGZ EH UM
AREA FARTE, Y COHEL LOTE H- UHO DOHADD & MARGELD AGUILERS, CERCA
AFPRORIMADA| DEALAMERE DE FUAS ¥ HECEDERO DE FOROTILLO FOF DIVISION
SUR: m EM UH& FARTE COM FROFIEDAD DE LUIS LAMCHI HECEDERO O
FOROTILLO FOFR DIVISION, GERGA DE ALAMERE DE FUAS ¥ FERS FOF
CIMISION ¥ EH OTRA FARTE COM TERREND DEEDIEERTO LEOH
ESTE: m COH CAMING VECIHAL RUE COMDUGE & TORONGHE ¥ RUE SEF AR
TERREHOS DE FELIGIANG LEOH EH UH& FARTE ¥ G0N FROFIEDAD D
LUIS LAHCHE EH LA FARTE E&J& DEL INMUEELE
OESTE: m G0N EL RO UGHIMA EH UH& FARTE ¥ EH OTR@& GO EL LOTE H- UHO)
CHAD & MARGELD AGUILERS
AREA TOTAL: Heet  4000Ha. | CLAVE CATASTRAL M-
EDIFICIO
ANDS DE COMSTRUIDA ESTADD DE COMSERYACION QCUPAMTES
RILIEY A, [ 4F|EGULF'.F| [ 1 |D.ﬂ.ﬁ.ﬂ.D.ﬁ. [ 1
FIS0S
ELEMEMNTOS
Estructura
Pizos
Faredes exteriores
Faredes interiores
Techo
Tumbado
Escaleras
Fintura interior
Fintura exterior
Inzt. eléctricas
Inst. =anitarias
Wentanas
Fejas
Fuertas
Area de construccidn
Funsidn
Es=stado del Edif.
Forzentaje
Muebles empotrados
Instalaciones de A8 FF
Qtros.
FACILIDADES DE LA Z0M A,
CLASIFICACION DE LA ZONA SERY. OEL TERREMDO SERY. UREAMISTICOS
FLUSYALLA, FEDLANA
Zona comercial central [ 1 Teléfono Mo Red 80.PF. 1 [=]
Zona comercial MO central [ 1 Energia Eléctrica Mo Fed A8.55 Mo
Zona residencial central [ 1 Agua Potable Mo Red AALL. [ [=]
Zona residencial MO central [ 1 Linea de Buses Mof Red telefdnica Mo
FResidencia de Sequnda [ 1 Letrina Mo TW. Cable Mo
Quinta Wacacional [ ® ] Blcantarillado Mo Lastrado =l
Finca Agricola [ =1 Eordillos Mo Adoquinado [ [=]
Finca Ganadera [ % ] Aceras Mo Pavimento Mo
Terreno Suburbanc [ 1 Instalaciones sanitarias Mol Carpeta asfiltics Ma
MANTEMIMIERTO: [ 1 Calle de tierra.  Si
OTRA CORSIDERACIOM:
La propiedad se encuentra ubicada en San Pedro de Vilzabamba, por el camino que conduce alj
Rio Uchima, para determinar el irea real es necesario se realice un
levantamiento planimetrico donde conste el irea real , con los linderos
actuales, plano que debera estar debidamente legalizado, pero para el presente
awalud con los datos proporcionados por el propietario y luego del recorrido, considero que el
Area aprozimada de la propiedad se desglosa de la siguiente manera: parte baja y plana que es
rivera del rio Uchima donde se localizan las inverna, aprozimadaments 3 Ha. y el resto que s
inwernas de montafia 30,00 Hectareas aprog,




C

BAMNOD DE LA

AN ALUO COMERCIAL WALOR WENTA RAPIDA
ARE& [m) PRECIODEL m? VAaLOR C.UMITARIO VALOR
Parte baja 3.00 $20.000,00 $90.000,00| Parte baja 300 $:26.600,00 F7E.500,00
Farte alta 20,00 $1.500,00 FA45.000,00( Parte alta 20,00 $1.275,00 F28.260,00
TOTAL F155.000,00 g 114.7
SOn: CIEMTO TREIMT A % CINCO MIL00M00 IS0

OESERYACIONES GEMERALES Y CROGUIS DEL INMUEELE

LouJa, 03 DE FEERERO DEL 2011

LUGAR Y FECHA

FIRMA

OESERYACIONES

CAAF S SEAT AR ST B SR
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Ll FOTOGRAFIAS

PMNCO DE 2004
IHG. TEQDORO GILPERTO AGUILERA RAHON Y ESPOSA

IHVERHAS PARTE PAJA INVERHASPARTE PAJA
YPARTEALTH
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3.2.2. Método Peritos Bancos: este método es poco utilizado en nuestra ciudad y es
realizado por un Ing. Agrénomo.
BANCO DE LOJA
INFORME TECNICO

Avaluo del Predio “El Dorado”

Chontacruz — Sucre - Loja

MAYO DEL 2012

BANCO DE LOJA

YO, i, , M. Sc. Perito designado por B. Loja, para el presente caso declaro bajo mi
palabra de honor que los datos y apreciaciones que contiene el presente Informe son reales y
fidedignos. Consecuentemente, asumo las responsabilidades que por accion u omisibn me

fueren imputables civil o penalmente.
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1.

DOCUMENTOS PROPORCIONADOS

Escrituras | X

Cert. Reg.
Propiedad

X

Planos Ninguno

Otros

2.

3.

NOMBRES DEL SOLICITANTE:
DATOS DE IDENTIFICACION

Propietario.

Juridica

Persona Natgral x

Sr. Alberto Agnelio Pauta Pucha

Sra. Rosa Pullaguari Cabrera

Perso Nombre del Predio: EL DORADO

4. DATOS DE UBICACION
Sitio: Parroquia: Canton: Provincia:
CHONTACRUZ SUCRE LOJA LOJA
5. DATOS DE INSPECCION FECHA: 03 DE MAYO DEL 2012
Topografia: Reﬁrsos Hidricaos: Sistema de Riego:
RegularD X Irregular: Sl —x Naturall_Jx Artificial:
PREDIO CULTIVADO X PREDIO SIN CULTIVAR
TIPO DE EDAD CALIDAD/VARIEDAD | Has V/Has Valor
CULTIVO
Potreros Permanente Kikuyo y trébol 19.00 -
Cultivo de maiz | Ciclo corto Maiz 0.50
Area de Permanente galpones 0.50
Construcciones

6. LINDEROS Y MENSURAS DEL PREDIO
Norte: | Con la avenida de integracion barrial sector Chonta Cruz-Colinas Lojanas
Sur: Con propiedad del mismo propietario Sr. Alberto Pauta Pucha cercas de
alambre con division.
Este: | Con propiedades del Herederos del Sr. Rafael Contento, Miguel Guachisaca,

division.

José Rojas, Luis Guachisaca y Miguel Amay cercas propias y huecada por
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Oeste: | Con terrenos propiedad del mismo Sr. Pauta con la quebrada Chonta Cruz

por division.

SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO:20.00 has aprox.

7. RESUMEN DEL AVALUO

VALOR DE LA TIERRA 60
000.00
MEJORAS TERRITORIALES 19
750.00
AVALUO TOTAL 79
750.00
VALOR PARA VENTA RAPIDADE LA |71
PROPIEDAD 775.00

INFORME TECNICO DE AVALUO DEL PREDIO “EL DORADO”

1. INFORMACION GENERAL

PROPIETARIO: Sr. Alberto Agnelio Pauta Pucha y Sra.

SOLICITANTE: Sr. Alberto Agnelio Pauta Pucha

FECHA DE INSPECCION: 03-05-2012

PROVINCIA: LOJA

CANTON: LOJA

PARROQUIA: SUCRE

SECTOR: Chontacruz — El Dorado
El predio tiene una superficie total de 20.00 Has aproximadamente, que han sido distribuidos de
la siguiente manera: potreros para ganaderia (19.00has), area dedicada a la planta productora
de bloques (0.50 has) y un &rea de (0.50) has cultivada de maiz. Esta propiedad es de los

sefiores esposos Sr. Alberto Agnelio Pauta Pucha y Sra. Rosa Pullaguari Cabrera de Pauta,
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segun consta en los documentos presentados como la escritura notariada y el certificado de la
Registraduria de la Propiedad.

En la escritura publica de fecha 16 de Abril de 1984 consta ante el Notario Primero Dr. Eduardo
Beltran Beltran, comparece por una parte la Sra. Josefa Valdivieso Eguiguren viuda de
Valdivieso y, por otro los esposos Pauta Pullaguari solicitan se proceda a elevar a escritura

publica el contrato de compra-venta y permuta que se contienen en la minuta que se presenta.

2. DESCRIPCION GENERAL DE LA PROPIEDAD.

El predio "El Dorado" ubicado en el barrio Chontacruz tiene vocacién agropecuaria, por lo que
se ha destinado un area de 19.00 has a forrajes, divididos en potreros, existe un area de 0.50
has dedicadas a cultivos de maiz (cosechado), ademas existe 0.50 has de terreno que esta
ocupado por una fabrica de bloques para construccion.

La zona en la que se encuentra el predio tiene las siguientes caracteristicas:

Altitud: 2214 a2 400 msnm
Clima: temperado frio
Precipitacion: 1 000 mm/afio
Temperatura: 14 a16°C
Topografia: Regular a ondulada
Relieve: 15- 18%

3. CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El predio dispone de una via principal lastrada que desde el barrio Colinas Lojanas conduce al
barrio Chonta Cruz, constituyendo la avenida de integracion barrial proyectada por el Municipio
de Loja, es de anotar que antes de llegar en la presente inspeccién al predio avaluado se pudo
constatar la existencia de algunas lotizaciones. La superficie del predio esta ocupada en su
mayoria por pastos y forrajes, una pequefa area cultivada de maiz y otra dedicada a la fabrica

de bloques.
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3.1. UBICACION.

El terreno esta ubicado a 4 km. de la ciudad de Loja, por la via que conduce desde el Barrio
Daniel Alvarez al Barrio Colinas Lojanas y desde alli al barrio Chonta Cruz de la parroquia
Sucre del cantén y provincia de Loja.

El predio El Dorado se encuentra dentro de las siguientes, coordenadas geogréaficas
considerando tres puntos en donde se hizo la georeferenciacidén: zona baja 2214 msnm cuyas
coordenadas son 6966828 E y 9555435 N; zona media 2339 msnm con coordenadas 696720 E
y 9555196 N; zona alta 2400 msnm 696642 E y 9554943 N.

3.2 LINDERACION

De acuerdo a la escritura publica proporcionada se menciona que las comparecientes Sra.
Josefa Valdivieso Eguiguren y Sta. Carmen Cecilia Valdivieso Valdivieso son duefias de la finca
El Dorado, ubicada en la parroquia Sucre del cantdén y provincia de Loja, comprendida dentro de

la siguiente linderacién:

POR EL NORTE, con la avenida de integracién barrial sector Chonta Cruz-Colinas Lojanas;
POR EL SUR, con propiedades del mismo propietario Sr. Alberto Pauta Pucha cercas de
alambre por division; POR EL ESTE, con propiedades de Herederos del Sr. Rafael Contento,
Miguel Guachisaca, José Rojas, Luis Guachisaca y Miguel Amay cercas propias y huecada por
division y POR EL OESTE, con terrenos propiedad del mismo Sr. Pauta con la quebrada

Chonta Cruz por division.

El camino principal de acceso es la avenida de integracion barrial en la margen derecha desde
alli existen caminos internos para acceder a los potreros. El predio se ubica en el sector sur-
occidental de la Hoya de Loja y estéd considerado dentro del perimetro urbano de la ciudad de
Loja; razon por la cual el valor de los predios del area han tenido una plusvalia considerable en

el presente afio.

4.3. MEJORAS TERRITORIALES

Se debe tomar en cuenta como valor agregado de la propiedad el servicio que esta prestando
en el establecimiento de una fabrica de bloques alivianados por lo que se ha ocupado un &rea

de 0.50 has que sirve de guardiania de la propiedad y otra &rea con galpones para la fabrica
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antes mencionada. Ambas construcciones son de estructura metédlica paredes de bloque y

cubierta de zinc que se encuentran funcionando a la presente fecha.

4. USO ACTUAL DEL SUELO

PASTOS Y FORRAJES 19.00 HAS

CULTIVO DE MAIZz 0.50 HAS
AREA CONSTRUIDA 0.50 HAS
AREA TOTAL 20.00 HAS

4.1. PASTOSY FORRAJES

Existe un area de aproximadamente 19.00 has que esta cubierta de pastos como kikuyo y trébol

para la alimentacién de un hato ganadero para la produccién de leche.

4.2. CULTIVO DE MAiz

Se encuentra un area aproximadamente de 0.50 has destinada Al cultivo de maiz para la

alimentacién del ganado.

5. CARACTERISTICAS AGROLOGICAS DEL PREDIO "LA PALMERA"

Los parametros utilizados para valorar la tierra son: la fertilidad, la topografia y la profundidad
efectiva de los suelos; en este predio encontramos pendientes de 12 a 18 %, consideradas
como onduladas. La fertilidad es media con contenidos moderados de materia organica, suelos
que tienen un pH de 5 a 6 medianamente &cidos, por lo que se hace necesario enmiendas de

encalado.

Los suelos tienen una profundidad de 40 cm. por lo que se los considera aptos para la actividad
pecuaria, tiene textura franco arcillosa y coloracion (10 YR 4/4) pardo amarillento oscuro,
caracteristicas que son moderadas para ser cultivadas. Estas condiciones permiten determinar
que los suelos se clasifiquen agrologicamente dentro de las clases Il y IV, considerados
buenos para la produccion de pastos y forrajes y especialmente por tener pastizales

permanentes para la ganaderia.
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6. VALORACION

CUADRO 1 VALOR DE LA TIERRA

CONCEPTO CLASE SUPERFICIE ALOR UNITARIO | VALOR TOTAL

AGROLOGICA (Has.) (Has.) (USD)

Pastos y forrajes i 19.00 3 000.00 57 000.00
Cultivo de maiz 1] 0.50 3 000.00 1 5000.00
Area con A 0.50 3 000.00 1 5000.00
construccién
Subtotal 60 000.00
CUADRO 2

RESUMEN DEL AVALUO

CONCEPTO SUBTOTAL (USD)
Tierras 60 000.00
Mejoras 19 750.00

Territoriales
TOTAL 79 750.00

SON: SETENTA Y NUEVE MIL SETECIENTOS CINCUENTA (00/100) DOLARES

AMERICANOS

7. CONCLUSIONES

v' El presente avaluo realizado el 3 de mayo del 2012 esta considerando la plusvalia que

ha tenido este sector ya que se encuentra actualmente destinado a actividades

urbanisticas en las areas colindantes con el predio El Dorado
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v' Las actividades pecuarias para las que esta destinada el predio El Dorado tienen
excelente produccion especialmente en el ganado productor de leche, cuya
comercializacién es directa ya que se encuentra cerca del centro poblado de la ciudad

de Loja.

v' La potencialidad que tiene este predio se circunscribe especialmente a actividades

urbanisticas ya que debe aprovecharse la ubicacion.

Loja, 04 de Mayo de 2012

Reg. Superintendencia de Bancos

Reg. Unico de Proveedores

3.3. Métodos de Valuacion de la tierra rural Técnicos que se deberian implementar

dentro de la Ciudad e Loja.

Clasificacion, Evaluaciéon y valoracion de las Tierras de Uso Agricola.

El reconocimiento, clasificacion, evaluacion y valoracion de los suelos de uso agricola, tiene los

siguientes fines:
1. Conocimiento del recurso suelo: sus condiciones climaticas, usos del suelo, sus
caracteristicas fisicas y quimicas como la fertilidad, dedicacion y condiciones para la

agricultura.

2. Planificacién: levantamientos topogréficos, planificacion de sistemas de riego, sistemas

agricolas e inversiones.

3. Fines comerciales: compra y venta del inmueble, para los cuales, la clasificacion, evaluacion

y valoracion permiten, por métodos comparativos, determinar precios referenciales.

4. Valoracion catastral: valoracion de la finca para impuestos prediales.
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El Organismo encargado de la valoracion en el pais, es la oficina de avallos y catastros de los
ministerios de finanzas. (Colaboracion Ing. Bolivar Pefia)

3.3.1. Método Técnico de Valoracién propuesto: “Homologacion - Método

Comparativo”.

Clasificacién, Evaluacion y valoracion de las Tierras de Uso Agricola.

El método propuesto de valoracion rural se basa en 4 puntos muy bien definidos, que empieza
con el primer punto de analisis clasificacion y reconocimiento de la finca, que es el punto
donde se va a clasificar la finca como su nombre lo indica de acuerdo a algunos parametros
técnicos que se va a analizar y se realizara el reconocimiento del terreno de acuerdo a los

linderos, y la localizacion de la finca etc.

El paso numero dos sera el proceso de evaluacion de la finca de acuerdo a los pardmetros
técnicos de las caracteristicas del suelo mediante el andlisis realizado en el laboratorio de

muestras del suelo del terreno.

El paso nimero 3 serd seguir un proceso de valoracion es decir un estudio de mercados
donde se pueda tomar varias referencias para poder llegar a una tabla de datos para seguir el

proceso a la valoracion final.
El cuarto y dltimo paso serd ya la valoracién final mediante el Método de “La Curva

Interferencial de Promedio Central donde se va a llegar a poder dar el valor del predio donde se

ha realizado el avalto llegando al valor real del predio que se ha elegido para realizar el avallo.
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Método de Valoracion Técnico Para el Suelo Rural

1.- Clasificacion 2.- Evaluacion

oo

Reconocimiento

3.-Proceso Valoracion

— -

1.-CLASIFICACION y RECONOCIMIENTO DE LAS FINCAS.
Clase A: excelente propiedad
Clase B: buena propiedad
Clase C: aceptable propiedad
Clase D: mala propiedad
Esta clasificacion es de caracter empirico-técnico, sin embargo considera los siguientes
elementos de distincion:
e Localizacion de la finca: en relacion a centros poblados: bien localizada, localizada,
mal localizada.
e Productividad: en relacion a la produccion cantidad y variedad que obtenga: buena,
regular, mala.
e Erosion: considera la profundidad de la capa arable en relacion a factores erosivos.
e Cultivos: considera los tipos de cultivo anual y perenne.
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e Mejoras: considera la infraestructura agricola: acceso con caminos estables 0 nho,
canales de riego, fuentes de agua en la finca, cercas, infraestructura pecuaria, etc.

e Tamafo o cabida de la finca: superficie total de la finca: areas con pendiente no mayor
a 10% agricolas, areas con pendiente hasta el 20 %, pastizales y forestal, mas del 20%
forestal y de proteccion.

e Ingresos que genera la finca: estables, por épocas, esporadicos.

e Capacidad de endeudamiento: buena capacidad, regular y mala capacidad.

1.1.-CLASIFICACION DE LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA FINCA

Zona A: excelente

Zona B: buena

Zona C: regular

Zona D: mala.

La clasificacion de las zonas se realiza con los mismos criterios técnicos, en este punto van a ir
todos los linderos para conocer la ubicacién de la finca a los que se pueden agregar: el fomento
a la agricultura en la zona, zonas de proyeccién y desarrollo, considera las comunidades o
vecindario, los tipos de fincas aledafias, la presencia 0 no de maquinaria para el trabajo agricola

en el sector.

2.-EVALUACION DE LAS TIERRAS DE USO AGRICOLA

Se consideran los siguientes elementos técnicos:
1. Condiciones agronémicas.

1.1. Textura de la capa arable (v =10)
1.2. Profundidad efectiva del perfil (v =15)
1.3. Apreciacion textural del perfil (v = 15)
1.4. Capacidad de drenaje del suelo (v = 10)
1.5. Nivel de fertilidad (v = 4)
1.6. PH. (v=6)

2.-Condiciones topogréficas.
2.1. Relieve (v=10)
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2.2. Erosion (v =1)

3. Condiciones climatolégicas.
3.1. Distribucion de las lluvias y temperaturas (v = 10)
3.2. Exposicion solar (V = de -1 a -2)
3.3. Vientos (v =-1 a-5)
3.4. Heladas (v = -1 a -5)

4. Condiciones de explotacion.
4.1. Mano de obra (v=-1a-2)
4.2. Salubridad (v=-1a-5)
4.3. Aprovechamiento y uso del agua (v = 18)
4.4. Vias Comunicacion (v = 2)

4.5. Forma Geografica del predio (v =1 a -3)

La valoracion en estos casos sera siempre sobre 100

2.1.- Detalle de la valoracion.

Condiciones agrondémicas

Tipo de Suelo Puntaje
Arenoso grueso 4
Arenoso medio 5
Arenoso fino 5
Arenoso muy fino 5
Franco arenoso grueso 8
Franco arenoso 8
Franco arenoso fino 10
Franco arenoso muy fino 10
Franco y franco limoso 10
Franco arcilloso 10
Franco arcilloso arenoso 10
Franco arcilloso limoso 10
Arcillosos 6
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Arcillosos arenoso 6
Arcilloso pesado 4
Arcilloso liviano 5
Arcilloso limoso 4
Rocoso -5
Pedregoso -3
Cascajoso -2
Gravillosos -1
Profundidad del suelo.
Profundidad del Suelo Puntaje

Muy profundo, mas de 150 cm 15

Profundo, 90 a 150 cm 9-14

Moderadamente profunda, 90 a 50 cm 5-8

Superficial, 50 25 cm 1-4

Muy superficial, 1 a 0 cm 0-1

Si el perfil es muy superficial y el suelo esta irrigado y no hay peligro de erosién, no se califica
con valores negativos. La puntuacion queda a juicio del evaluador, considerando si es posible el
riego.

Apreciacion textural del perfil.

Apreciacion textural del

perfil Descripcion Puntaje

Suelos muy livianos arenosos-francos 5-9

franco-arenoso,
franco-limoso,

Suelos livianos limoso 10 -15

franco-arcillosos, -
arenosos, -

Suelos medianos limosos 10 -15

arcillo-areno,
arcillo-limoso y

Pesado arcillosos 5-9
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Drenaje.

Drenaje Puntaje
Excesivo o muy rapido 1-4
Bueno o rapido 5-10
Malo o lento 1-4
Muy lento 1--2
Suelos encharcados -2 - -6
1. Excesivo o muy rapido: perfil muy liviano, suelos arenosos o arenosos-francos la
4).
2. Bueno o répido: perfiles medianos o medianamente pesados, suelos franco-arcillosos,
franco-arcillo-arenosos, franco-arcillo-limosos (10 a 5).
3. Malo o lento: perfiles pesados, suelos arcillo-arenosos, arcillo-limosos y arcillosos (1 a
4).
4. Muy lento: Encharcamiento de agua por lluvias y agua freatica altas. Inundaciones
periddicas no mayores a un mes por afo (1 a -2).
5. Suelos encharcados: inundaciones periédicas de 1 a dos meses en el afio (-3 a -2);

con encharcamiento de 2 a 4 meses por afio (-3 a -6); con mas de 4 meses

encharcamiento (-3 a -6).

Fertilidad del suelo.

Fertilidad del Suelo Puntaje

Rico 4
Medio 3
Pobre 2-1
Muy Pobre -1- -3
PH.

PH Puntaje
PH. Neutro, de 6.6 a 7.3 6
Ligeramente alcalino a 4cido 7.4 a
84y 56a6.5 1-5
Alcalino o acido mayor a 8.4 y menor
abb -1




Condiciones topogréficas.

Relieve Puntaje
Pendiente de 0 a 3% 9-10
Pendiente de 3 a 7% 7-8
Pendiente de 7 a 12% 5-6
Pendiente de 12 a 25% 2-4
Pendiente de 25 a 50% -1-1
Pendiente de 50 a 100% 2 - -4
Pendiente Mayores a 100% -5
Erosion

Erosion Puntaje
Erosion ligera 1
Erosion moderada -1- -4
Erosion severa -5 - -7

-8 - -
Erosion muy severa 10
Condiciones climéaticas.
Distribucién de las Lluvias y
Temperatura Puntaje

Lluvias suficientes en climas calidos o
frios, distribuidas en los semestres para el
desarrollo de las “plantas cultivadas, con

verano suficiente para las cosechas y

preparacion de suelos. 7-10
Lluvias suficientes en climas calidos o
frios, en un semestre y que facilita la
cosecha de las plantas cultivadas. 4-6
Lluvias deficientes en climas calidos o
frios y que no permite la agricultura. -1--5
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Exposiciéon Solar.

Exposicion solar Puntaje
Depende de cada terreno en particular -1 - -3
Vientos.
Vientos Puntaje
Depende de cada terreno en particular -1--5
Heladas.
Heladas Puntaje
Depende de cada terreno en particular -1--5
Mano de Obra.
Mano de Obra Puntaje
Escasa -1
Mala -3
Cara -5
Salubridad.
Salubridad Puntaje
Dependiendo las enfermedades
endémicas del sector -1 --5

Aprovechamiento y uso del Agua.

Aprovechamiento del agua Puntaje
Agua suficiente para riego 18
Con infraestructura para riego, canales, bocatoma 15-17
Riego por gravedad suficiente en el afio 14
Con aguas no permanentes en algunas épocas 3-5
Agua de pozos 1-3
Sin agua -1
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Vias de comunicacion.

Vias Comunicacion Puntaje
Buenas: asfaltadas doble via 1-2
Regular: carreteras lastradas 0
Malas: de verano -1- -5

Malas: la ausencia de vias y distancia a la via de

comunicacion -3--5

Formas geométricas del predio.

Forma Geografica del predio Puntaje
Dificiles de trabajar -1- -3
Sin discontinuidad 0
Discontinuidad -1- -5

3.- EVALUACION FINAL

68 a 80 = excelente

56 a 67 = muy buena
47 a 55 = buena

38 a 46 = medianas

29 a 37 =regular

20 a 28 = malas

9a19 =muy malas

la8 =improductivas
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3.- Formulario para el proceso de valoracion de las tierras de uso agricola

Condiciones agronémicas Puntaje

Textura:

Profundidad efectiva:

Apreciacion textural del perfil:

Drenaje:

Nivel de fertilidad

PH:

Condiciones topogréficas Puntaje

Relieve:

Erosion:

Condiciones climatolégicas Puntaje

Distribucion de las lluvias y

temperaturas:

Exposicion solar:

Vientos:

Heladas:

Condiciones de explotacién Puntaje

Mano de obra:

Salubridad:

Aprovechamiento de las aguas para

riego y otros usos:

Vias de comunicacion:

Formas geométricas
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EVALUACION FINAL

+ De acuerdo al porcentaje de evaluacion se valora la finca por criterios practicos, esto es
comparativo con otras fincas del sector y de acuerdo a los precios que estas tengan,

mediante un estudio de mercados que se va a explicar en el siguiente punto.
3.3.1.1. Investigacion de Costos de Mercado.

La investigacion de mercado es una técnica que permite recopilar datos, de cualquier aspecto
gque se desee conocer para, posteriormente, interpretarlos y hacer uso de ellos. Sirven al
comerciante 0 empresario para realizar una adecuada toma de decisiones y para lograr la

satisfaccion de sus clientes. (SECOFI)

En cuanto se refiere a la valoracion en si ya sea de un inmueble o un terreno urbano y rural, los

procesos de valoracion se encuentran enmarcados en las siguientes consideraciones:

a) Los bienes que forman parte de un mercado perfecto de competencia es decir son
precios que son ya definidos por la oferta y la demanda que son inalterables, debido a
que son bienes idénticos.

b) Bienes que pertenecen a un mercado perfecto de competencia donde los precios se
definen por la oferta y la demanda a través de una medida de tendencia central, es decir
un intervalo comercial establecido por ya sea una encuesta o un sondeo de datos que se

realiza a bienes similares.

En realidad llegar a establecer valores confiables de oferta y demanda con fines de
comercializacion no es tan sencilla, ya que puede encontrarse un mercado disperso dificil de
identificar, en otras palabras se puede que exista una gran demanda de un bien con capacidad
de pago diferente y resida en diferentes sectores distintos al sitio donde se esta
comercializando los bienes, mientras tanto que la demanda o personas del sector no van a

poder adquirir los bienes en comercializacion por falta de capacidad de pago.

El Mercado del Suelo en nuestro pais y ciudad de Loja, se desarrolla en base al sistema
capitalista imperante, donde las reglamentaciones urbanas por intermedio de los usos del suelo
segregan geogréficamente a las clases sociales, las mismas que de acuerdo a su capacidad de

pago intervienen en el mercado inmobiliario.(Primer Curso Nacional de Mobiliarios Urbanos).
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Tipos de Mercados.
Primer Curso Nacional de Mobiliarios Urbanos (2012) Afirma que:

La necesidad es el elemento principal para generar los tipos de mercados o mercados
compuestos por oferta y demanda, dependiendo de ciertas condiciones se puede decir que

existen los siguientes:

a) Real: Es el Mercado Compuesto por la oferta y demanda en competencia perfecta
que son regulados por un punto de encuentro o de equilibrio.

b) Posible: Mercado donde los demandantes tiene necesidad pero les falta capacidad.

c) Potencial: Merado donde existe necesidad y capacidad pero les falta el deseo de
compra.

d) Latente: Mercado donde existe capacidad pero no se tienen necesidad.
3.3.1.1.1. Investigacion de Costos.

El correcto manejo de una investigacion de costos en el area inmobiliaria producira con toda
seguridad un resultado confiable que puede ser considerado base referencial para cualquier
transaccion, en los procesos valorativos de un bien la investigacion es la etapa mas importante
pues el conocimiento de los factores o costos comerciales es la base del sustento para

cualquier valoracion inmobiliaria.
3.3.1.1.2. Investigacion de Mercados.

“Es el enfoque sistematico objetivo para el suministro de informacién, que servird en la toma de
decisiones en este caso se refiere a los valores inmobiliarios, los costos comerciales estan
relacionados directamente con los bienes que van a estar sujetos a la compra y venta, esto
quiere decir que el estudio estara direccionado a los inmuebles que se comercializan a través

de un mercado existente al interior de una poblaciéon determinada”. (SECOFI)
3.3.1.1.3. Obtencién de Costos de Mercado por Métodos Comparativos.

En otros paises para poder determinar el valor de un bien vendido se utiliza el método
Comparativo que en unos sitios como Colombia se lo denomina Homogenizacion y en otros
lugares como en México se lo conoce como método de Homologacidn, en si este proceso es el
mismo solo que se lo llama diferente en estos paises, el criterio de homogenizacion consiste en

tomar datos o precios de inmuebles homogéneos o casi iguale o idénticos.
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La homogenizacion u homologacién determina que los precios que se deben tomar como
referencia para homogenizar deben ser de inmuebles que tengan los mismos factores
urbanisticos, formales y configurativos del bien a valorar y deben estar en la misma zona y

subzona donde se encuentra el inmueble sujeto al estudio avaluatorio.

Para nuestro estudio de mercados complementado con el método técnico que se deberia
utilizar segun nuestro criterio y todo lo investigado se va a tomar en cuenta este método de
homogenizacién u homologacion con que se llevara a cabo un formulario o tipo de encuesta
que pueda determinar con mayor exactitud el valor de la finca o bien a valorar. (Primer Curso

Nacional de Mobiliarios Urbanos).

2.3.1.1.4. Obtencion del Costo Comercial Macro mediante el método de “La Curva

Interferencial de Promedio Central”.

Como ya mencione anteriormente para poder llegar a la obtencion de un promedio 0 un costo
comercial se necesita la investigacion de mercados por métodos comparativos es decir un
analisis de comercializacion, con la siguiente encuesta de mercado propuesta a continuacion y
luego de todo el andlisis de mercado se podré utilizar el método de la curva interferencial de

promedio central.

Formulario Utilizado Para el Procesos Avaluatorio de un terreno rural.

Formulario Estudio de Mercado de los Terrenos

1.- Datos Generales:

Encuestador:...........ccooviiiiiiiin... Fecha:.....oooviei i, Nro. de Encuesta:......
Representante del terreno: ... Teléfono: .....cooiviiiiii,
Fuente de Informacién: Personal......... Telefénica......... Prensa.........

2.- Datos Para el Estudio del Mercado:

Ubicacién detallada del terreno:

3.- Cuestionario:

Cuanto cuesta el terreno:




4.- Datos del Terreno Investigado:

Localizacion de la finca (en relacion a centros poblados: bien localizada, localizada, mal

localizada):

Productividad (en relacion a la produccién cantidad y variedad que obtenga: buena, regular,

mala):

Cultivos (considera los tipos de cultivo anuales y perennes):

Mejoras (considera la infraestructura agricola: acceso con caminos estables o no, canales de

riego, fuentes de agua en la finca, cercas, infraestructura pecuaria, etc.):

Tamario o cabida de la finca (superficie total de la finca: areas con pendiente no mayor a 10%
agricolas, areas con pendiente hasta el 20 %, pastizales y forestal, mas del 20% forestal y de

proteccién):

Ingresos que genera la finca (estable, por épocas, esporadica):

Capacidad de endeudamiento (buena capacidad, regular y mala capacidad):

5.- Observaciones y Afectaciones:

4 .- Valor final.

Método de “La Curva Interferencial de Promedio Central”: “Es un procedimiento que se
utiliza para reducir los costos de oferta, al comprobarse mediante al andlisis de comercializacion
gue los precios fijados estan muy altos y que el mercado no puede pagar, para el analisis de los

terrenos se van a presentar los siguientes casos:

Con el tamafio muestral se van a presentar los siguientes casos: (el tamafio muestral es la

cantidad de terreno analizados para el estudio de mercados, se representa la letra “N”).

Distribucion para terrenos vendidos y Distribucion para terrenos no vendidos”. (Primer Curso

Nacional de Mobiliarios Urbanos).
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Luego de aplicar el estudio de mercados o la investigacion de campo a través del formulario
propuesto y una vez que se ha llenado las fichas se procede a realizar la edicion de los datos
mediante una tabla que va a contener los siguientes pardmetros:

1.- Terreno Investigado= “X”

A.- Costo por metro cuadrado

B.- Area

C.- Forma: 1 regular — 2 Irregular (Angulos agudos).
D.- Ventas: 1 Vendido — 0 En venta.

Luego de realizar la tabulacién de los formularios realizados en una tabla se procede a realizar
el método propuesto, cabe recalcar que este es un ejemplo base para entender el método para

después aplicarlo en la parte de la propuesta.

En primer lugar se procede a ordenar la distribucién de manera ascendente, luego se elaboran

las dos series, una para los terrenos vendidos y otra para los terrenos que estan en venta

X= Distribucion Frecuencia Inmuebles en | Inmuebles
venta vendidos
18 3 24 (6) 18 (3)
19 3 26 (4) 19 (3)
20 2 28 (2) 20 (2)
22 4 22 (4)
24 6
26 4
28 2
N: unidades = 24 N: unidades =12 N: Unidades = 12

Luego se extraen la media aritmética de los terrenos que se han vendido para la obtencion de
los promedios con la siguiente formula
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Promedio terrenos vendidos

n

X,
18(3)+19(3)+20(2) +22(4
(3)+19(3)+20(2) (_)=%=19.9166

x=M(x)= -':!” = T

x, = 19.9166

Y al final se puede tener el valor real del costo comercial para poder poner precio al avaliio que
se esté realizando.

A continuacién he realizado con el mismo método una hoja de célculo para que el método sea

mas sintetizado y mucho mas entendible y asi cualquier persona pueda utilizar el método sin

ningun problema, pero basandose en la parte teérica del método propuesto:
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Hoja namero 1: Clasificacidon de la Finca.

| Tamaiio o cabida de ka finca
L

I
L

I
I

J

A\
Por bpocas | porddicos |
S w—
\

MatsKacocided |

|
|

Buens Cagocided | Reqular Capacidad |
|

e la finca (stabies

F_n_gg._d de endevdamiento |

|
1-CLASIICACION DE LAS FINCAS.

Clase A excelents peogledad
Clase 8: buena propedad
Clase C aceptable propeedad
Clase O mala propiedad

Clasificacion Fincas Calficacon zona de la Finca

Evaluacon de Ls Tierras Agne

Valoraocon Valoraoon

)33 1
A 8 C D €
1.-CLASHICACION D LAS FINCAS
Parametros:
| Localizackbn de la finca | Bien Localizade | Localizsds | Maliscalizada |
| ] [ 1
| ductividad | Buena 1 Regulst 1 Mala 1
L 1 1 | |
| Cultivos | 2eus | perenne | Ninguno |
l | 1 |
m. Caminds Estables Cansles de Riepd Cercas Fuentes Ge Agus on is finca |indraestrocturs Pecuarin
Kl
No
\
Agricoles Postizales v Forestal| Folbstates v Proteccidn |

Nombre de la Hoja 1.

Cuadro de Valoracion final Parametros a Valorar
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Hoja namero 2: Clasificacién de la zona donde se encuentra la finca.

SCLASIFICACTION DE LA JONA DONL EENCUENTRA LA FINCA

A & e ) E

1.1.-CLASIFICACION DE LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA ﬂNCIl.

Parametros

Fomento a la agricultura en la zona Si No

Qbzervaciones

Zonas de proyeccién y desarrollo Si No

Obsenaciones

Comunidades o vecindari Si No

Observaciones

Tipos de fincas aledafias Buenas Regulares | Malss

Observaciones

Presenda de ria para tral Si No
Cbsernvaciones |
Linderos
Por el Norte
Por el Sur
Por el Este
Por el Oeste
Clase A Excelente
Class B: Buena
Clase C Regular
Clase O Mala
Clasificacion Fincas Calificacion zona de I Finca Evaluacion de las Tigrras Agnc Valoracion Valpracion Final

Cuadro de Valoracion final
Nombre de la Hoja 2.

Descripcion de Linderos del preTIio

Param etrosia Valorar
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Hoja namero 3: Evaluacion de las Tierras de Uso Agricola.

La descripcion de la siguiente hoja va a ser igual para todas las hojas restantes en este punto.

A :
2 -EVALUACION DE LAS TIERRAS DE USO AGRICOLA
1.- Condiciones Agronomicas
1.1, Textura de la capa Arable, Puntaje Vs 10

[Tipo de Suelo [Puntsje
HAranoso grueso 4
[Aronose medio 5
|Acencse fino 5
{A‘vvﬂom muwry fino S

] \Franco arencso grueso 8
= e
[franco arenoso _ g
{¥ranco arenoso fino ! 10
{Franco arenoso muy fino | 10
b — - .
{Franco y franco limoso 10
B - ALL . .
|Franco arcilloso 10
e . -~
{Franco arcilloso arenoso 10
R —
{France arcilloss limoso 10
|Ascillozos &
|Accillosos arennso &
|Arcilloso pesado 4
|Arcilloso liviano 5
[Arcilloss limoso ‘ B
fjn:-:‘r.a I 5
|Pedregoso 3
ks L 4 —_—
|Cascajoso 2
P .
|Gravillosos -1

2 Prafundidad afacthon dol nacfil Prntals v 15)
auficacion Feca sfcacion rona oe L Finca Evaluacion de fas Tiarras Agric Weloracion alora Fina * 0

Nombre de la Hoja 3.
De acuerdo a cada finca rural valorada los puntajes para el andlisis van a variar

dependiendo el analisis técnico que se va a desarrollar de cada finca rural y se procederé

g escoger cada uno de los puntajes paratodos los cuadros de la hoja namero 3.
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1.2. Profundidad efectiva del perfil, Puntaje (v =15)

Profundidad del Suelo Puntaje
Muy profundo, més de 150 cm 15
Profundo, 90 a 150 cm 9-14
Moderadamente profunda, 90 a S0 cm 5-8
Superficial, 50 25 ¢cm 1-4
Muy superficial, 1 a0 cm 0-1
1.3. Apreciacion textural del perfil, Puntaje (v =15)
Apreciacién textural del perfil Descripcion Puntaje
Suelos muy livianos arenosos-francos 5-9
Suelos livianos franco-arenoso, franco-limoso, limoso 1015
Suelos medianos franco-arcillosos, -arenosos, -limosos 10-15
Pesado arcillo-areno, arcillo-limoso y arcillosos) 5-9
1.4, Capacidad de drenaje del suelo, Puntaje (v=10)
Drenaje Puntaje
Excesivo o muy rdpido 1-4
Bueno o rapido 5-10
Malo o lento 1-4
Muy lento 1--2
Svelos encharcados -2 - -6
Clasticacion fincas Calficacon 2ona de ks Finca Evaluacion de las Tierras Agric Valoraoon Valoracon Final +

8 C D
1.5. Nivel de fertilidad, Puntaje (v=6)

™

Fertilidad del Suelo Puntaje

Rico 4
Medio 3
Pobre 2-1
Muy Pobre -1- -3

1.6. PH. Del Suelo, Puntaje (v=4)

PH Puntaje

PH. Neutro,de6.6a 7.3 6
Ligeramente alcalino a 4cido 7.4 a84y 5.6a6.5 1-5
Alcalino o 4cido mayor a 8.4 ymenoras.5 -1

2.- Condiciones topogriaficas.
2.1. Relieve, Puntaje (v=10)

Relieve Puntaje

Pendiente de 0 a 3% 9-10
Pendiente de 3 a 7% 7
Pendiente de 7 a 12% 5-
Pendiente de 12 a 25% 2
Pendiente de 25 a 50% -1-
Pendiente de 50 a 100% -2 - -4
Pendiente Mayores a 100% -5

Evaluacion de las Tlerras Agric = Valeradon Valoracon Final +) .
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2.2. Erosién, Puntaje (v=1)

Clasificacion Fincas Calificacion zona de la Finca Evaluacion de las Tierras Agric Valoracion

3.3. Vientos, Puntaje (V=de-1a-5)

Erosion Puntaje

Erosion ligera 1
Erosion moderada -1--4
Erosion severa -5 - -7
Erosion muy severa -8 - -10

3.- Condiciones climatoldgicas.
3.1. Distribucién de las lluvias y temperaturas, Puntaje (v = 10)

Distribucién de las Lluvias y Temperatura Puntaje

Lluvias suficientes en climas calidos o frios, distribuidas

en los semestres para el desarrollo de las ‘plantas

cultivadas, con verano suficiente para las cosechas y

preparacion de suelos. 7- 10
Lluvias suficientes en climas célidos o frios, en un

semestre y que facilita la cosecha de las plantas

cultivadas. 4-6
Lluvias deficientes en climas calidos o frios y que no

permite la agricultura. -1--5

3.2. Exposicién solar, Puntaje (V=de-1a-2)
Exposicién solar Puntaje
Depende de cada terreno en particular -1--3

Valoracion Final

Vientos Puntaje
Depende de cada terreno en particular -1 -
3.4. Heladas, Puntaje (V=de-13-5)
Heladas Puntaje
Depende de cada terreno en particular -1 -
4. Condiciones de explotacién.
4.1. Mano de Obra, Puntaje (v=-1a-2)
Mano de Obra Puntaje
Escasa
Mala
Cara
4.2. Salubridad, Puntaje (v=-1a-5)
Salubridad Puntaje
Dependiendo las enfermedades endémicas del sector -1 -

[Gsificacion Fincas Calificacon zona de la Finca Evaluacion de las Tietras Agric | Valoracon Valoracion Fnal
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r L 1] 1
4.3. Aprovechamiento y uso del agua, Puntaje (v = 18)

Aprovechamiento del agua Puntaje

Agua suficiente para riego 18
Con infraestructura para riego, canales, bocatoma 15-17
Riego por gravedad suficiente en &l afio 14
Con aguas no permanentes en algunas épocas 3-5
Agua de pozos 1-3
Sin agua -1

4.4. Vias Comunicacién, Puntaje (v=2)

Vias Comunicacién Puntaje

Buenas: asfaltadas doble via 1-2
ﬁe_gular: carreteras lastradas 0
Malas: de verano -1--5
Malas: la ausencia de vias y distancia a la via de comunicaci -3- -5

4.5, Forma Geogréfica del predio(v=1a-5)

|Forma Geogrifica del predio Puntaje
Dificiles de trabajar -1--3
Sin discontinuidad 0
Discontinuidad 1. -5
Clasficacion Fmcas Calihicacion zona de la Finca __Evnluodon de las Tierras Agric ~ Valoration valaracon Final +
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Hoja namero 3: Proceso de Valoracién.

8 c 0 £ E G H 1 J

3. Proceso de Valoradkdin

Condiciones agronémicas | Punt

Textura

Profundidad Efectiva: 3
Apreciacion textural del 3
Drenaje 3

3
3

Nivel de fertilidad
M
Condidones topogréficas Pun
Relleve 3
Erosion: 3
|__Condidones dimat
Distribucion de las lluvias y
temperaturas:
Exposicion solar
Vientos
Heladas
Condidones de explotacion _|Puntaje
Mano de obra
Salubridad 3
Aprovechamiento de las
BgUAS PAra riego y otros
Vias de comunicacion 3
Formas geométricas 3
TOTAL

w

wlwlw

w

Lt

Detolle de la Evaluacion Final

68 a B0 = excelente

56 a 67 = muy buena
47 a 55 = buena

38 a 46 » medianas
29 a 37 = regular

20 a 28 = malas

9819 =muy malas
188 =improductivas

Clasififacion Fincas Calificacion zona de 1a Finca Evaluacion de las Tierras Agnic Valoracjon valoracion Final

Cuadro de Valoracion Final Nombre de la Hoja 3.

Cuadro de puntajes para llegar al cuadro de valoracién Final luego al

andlisis realizado en la hoja namero 3.
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Hoja namero 4: Valor Final de la Tierra.

4. Valor Final de la Tierra

1.~ TYerreno Investigado

A~ Costo por metro cuadrado

8- Area

C-Forma: 1 regular — 2 Irregular {dngulos agudos)
D.-Ventas: 1 Vendido -0 En vents

1-Terrenos | A-Costo m2 8- Area CForma | D-Venta

Método de “La Curva Interferencial de Promedio Central”
X= Distrifiucion de los terrenos por valor metro cuadrado
Frecue : Frecuencia de repeticion de terrencs
Inmue en Venta: Terrenos que aun no s han podido vender de acuerdo a estudio de mercados
Inmueblel Vendidos: Terrenos vendidos de acuerdo al estudio de mercados
Inmuebles en
X= Distribucion | Frecuencia
Venta endidos
Clasificacion Fincas Calficacigh zona de fa Finca Evaluacion de las Tierrds Agric Valoracion Valoracion Final
4
Método de la Curva Integterencial del Promedio Central. Hoja
numero 4. i
A

Cuadro de terrenos Investigado en el estudio de
mercados

Cuadro de clasificacion y distribucion de los terrenos Investigados
Promedio de Terrenos Vendidos

iz _ 20 42( )2 ( 0 _

x=M(x) = -

X = Costo Comercial por m2.
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CAFITULO IV

“Fropuesta Yy Aplicacién del Sistema | écnico de Avalus
del suelo Rura| para la Ciudad de Loja”
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En este capitulo se va a proceder a realizar los avallos correspondientes a los dos terrenos
escogidos dentro de los parametros donde se realizd el andlisis de la tesis correspondiente; el
primer avallo se lo va a realizar en la ciudad de Malacatos, que es un terreno de mil sesenta y
dos metros cuadrados no es muy extenso y el segundo avaltuo se lo realizo en la ciudad de
Vilcabamba con un terreno de dos hectdreas, esto se hizo con el fin de dar a conocer que el
método se puede realizar en diferentes tipos y tamanos de terreno y se aplica para los dos
terrenos igual. A continuacion se ubica el cuadro general del método propuesto para luego

realizar los avaltuos de los terrenos.

Método de Valoracion Técnico Para el Suelo Rural

1.- Clasificacion 2.- Evaluacién

Reconocimiento

3.-Proceso Valoracion

. T .
N .
' = B -
. \ )
. L7
"

‘4 f,p
'

4.-Valor Final
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4.1. Malacatos

Avaluo de Bien Raiz

Propietarios: Cango Castillo Franco Tulio y Ordoiiez Jara Yolanda Cumanda.

PREDIOS

SECTORES

AREA

PARROQUIA

CANTON

PROVINCIA

Lote: Nro. 8

San Francisco

1062.06m2

Malacatos

Loja

Loja

Medio

Para poder comenzar a realizar el avallo se va a necesitar:

/(.;5 ,"ngEGlsmo % PROPIEDAD i

P

SR ———

A A ST AN 2 Y PR ALABD BL La i e

». Carlox Maldonado Granda
iegistrador de la Propicdad del Cantén Loja.

CERTIFICO:;
- Que por escritura piblica de fecha 190272008, celebrada ante ¢f Notario PRIMERO de
VICTORIANO,

canton

oja, doctor ERNESTO IGLESIAS ARMUOS: ORDONEZ RAUL JARA

LORA LILA, venden a favor de ORDORNEZ JARA YOLANDA CUMANDA soltera,
OTES#7Y 8, QUE FORMAN UN SOLO CUERPO UBICADOS EN SAN FRANCISCO, clave

rovincin de

stastral 2325~66(‘N‘;’.3020C'-' perteneciente a la parroquia MALACATOS del canton y p
Inscripeidn No, 1210 del Registro de Propiedad del

oja, por ¢l valor de ($3,000,00) de contado.-
60272008,

1 propiedad se encuentra linderada: Por ¢l Norte, Con terrenos de hereden

Lextensida de veintidn metros veintisiete centimetros, Por el Sur, conel o

s Amador Maza en

seis de propiedad

el actual vendedor en la extension de veinticuatro metros treinta y dos

Contimetros

Porel |

ste.

on un camino piblico vecinal, en la extensidn de cincuentn ¥ un metros veintitrés centimetros v
or ¢l Oeste, con un camino piblico que conduce a Picotas en la cxtensitn de sesentn metros

chenta y siete centimetros, dando un drea aproximada de mil sesenta y dos punto cero seis metroy

sadrados,

- La propiedad en referencia a la fechs, no se encuentra hipotecada, embargad
weer poseedor o tenedor con titulo inscrito

ip-s-mp-14:29 F.0036062 25-10-2012

E dp/L.

Jb6am
52364
|
arios ;‘-f.tl;f(?'lﬁ_fl;t'_;'g'/’ (
REGISTRADOR
DE LA PROPIEDAD
: DEL CANTON LOJA
oy -
-4
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FOTOGRAFIAS DEL PREDIO A VALORAR.

Fuente: Fotografias tomadas por el Autor en el lote Nro. 8. Sector: San Francisco Medio (Malacatos).

Fuente: Fotografias tomadas por el Autor en el lote Nro. 8. Sector: San Francisco Medio (Malacatos).
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1.-CLASIFICACION DE LA FINCA.
Esta clasificacion es de caracter empirico-técnico, sin embargo considera los siguientes elementos de
distincidn:

e Localizacién de la finca: Se llega a la cabecera parroquial de Malacatos y continua hacia San
Francisco medio y en la Y que conduce a San Francisco medioy via las Picotas a unos 80 metros
via Picotas hacia el Norte queda el lote donde se va a realizar el peritaje.

En relacién a centros poblados: Mal localizada, debido a que el predio se encuentra a 10 min por
un camino secundario sin asfaltar del pueblo de Malacatos.

e Productividad: En relacidn a la produccidn cantidad y variedad que obtenga: Este terreno tiene
una mala productividad debido a que no contiene cultivos.

e Erosidn: Segun el plano y estudios de la Provincia de Loja se determind que este terreno tiene un
tipo de Erosion Antrdpica que es la perdida de suelo causada por la accién del hombre al

desarrollar sus actividades irresponsablemente, como por ejemplo:

e Realizacidn de cultivos en terrenos inclinados
e Sobrepastoreo: eliminacion de vegetacion en suelos de aptitud forestal para la actividad
agricola.

e La ocurrencia de incendios forestales

S AOO00 It J AT A 74

CANTON LOJA_EROSION
ANTROPICA-CARCAVOS

PICA-OTROS
ANTROPICA-SURCOS

| | EDLICA-SUSPENCION, SALATACI
[ PLUVIALES-LAMINAR

ZONA_URBANA Ubicacion Predio

Fuente: Mapa del Cantén Loja Erosion.

Elaboracion: El Autor.
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e Cultivos: considera los tipos de cultivo anual y perenne, en este caso el terreno analizado no
posee ningun tipo de cultivos ya sea perenne o anual ya que solo contiene lo que comun mente
llamamos Pasto Natural.

e Mejoras: considera la infraestructura agricola: acceso con caminos estables o no, canales de
riego, fuentes de agua en la finca, cercas, infraestructura pecuaria:

EL terreno analizado si posee un camino estable, no posee canal de riego, no cuenta con
infraestructura pecuaria, si contiene agua, si posee cerca para delimitar el terreno.

e Tamaiio o cabida de la finca: superficie total de la finca: es de 1062,06 m2.

Areas con pendiente mas del 20% forestal y de proteccién.

IL LOJ
PENDIENTES
0-5 plano a casi plano Terreno

5-12 suave o ligeramente inclinado y ondulado
12-25 moderadamente ondulado
25-50 colinado
50-70 escarpaddq

Fuente: Mapa del Cantén Loja de Pendientes.

Elaboracion: El Autor.

e Ingresos que genera la finca: Esporadicos.

e Capacidad de endeudamiento: Mala capacidad.

De acuerdo a todos los pardmetros técnicos analizados en lo que concierne al parametro 1 sobre

Clasificacién del predio Rural se podria decir que es una predio:

Clase D: mala propiedad
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2.-CLASIFICACION DE LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA FINCA

Linderos

Por el Norte Con terrenos de los herederos de Amador Maza en la extension de veintiun
metros veintisiete centimetros.

Por el Sur Con el lote nimero seis de propiedad del actual vendedora en la extension de
veinticuatro metros treinta y dos centimetros.

Por el Este Con un camino publico vecinal, en la extensidn de cincuenta y un metros
veintitrés centimetros.

Por el Oeste Con un camino publico que conduce a Picotas en la extension de sesenta

metros ochenta y siete centimetros.

La clasificacidn de las zonas se realiza con criterios técnicos como los que se pueden agregar: el fomento
a la agricultura en la zona no es bueno debido a que los terreno en su mayor parte no estan destinados
al cultivo si no estan sin cultivar, se podria decir que es una zona de proyeccién no inmediata, los tipos

de fincas aledafas del sector algunas poseen cultivos y otras o la mayoria son para uso residencial de los

moradores del sector, No existe |la presencia de maquinaria para el trabajo agricola en el sector.

Zona C: regular

3.-EVALUACION DE LAS TIERRAS DE USO AGRICOLA

Se consideran los siguientes elementos técnicos:

1. Condiciones agrondmicas.

1.1. Textura de la capa arable (v=10)

1.2. Profundidad efectiva del perfil (v =15)

1.3. Apreciacion textural del perfil (v = 15)

1.4. Capacidad de drenaje del suelo (v = 10)

1.5. Nivel de fertilidad (v = 4)

1.6. PH.

(v=16)

2.-Condiciones topograficas.

2.1. Relieve (v=10)

2.2. Erosion (v=1)
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3. Condiciones climatoldgicas.
3.1. Distribucién de las lluvias y temperaturas (v = 10)
3.2. Exposicidn solar (V =de -1 a -2)
3.3. Vientos (v=-1a-5)
3.4. Heladas (v=-1a-5)
4. Condiciones de explotacion.
4.1. Mano de obra (v=-1a-2)
4.2. Salubridad (v=-1a-5)
4.3. Aprovechamiento y uso del agua (v = 18)
4.4, Vias internas (v = 2)
4.5. Forma Geografica del predio (v=1a-5)
La valoracidn en estos casos sera siempre sobre 100

4.- Detalle de la valoracidn del predio a valorar.

Para desarrollar este punto se debe realizar un estudio de suelos al terreno en un laboratorio
capacitado para poder desarrollar estas pruebas, en este caso se tomé dos muestras de suelo del
terreno con el criterio de que se debe de tomar las muestras dependiendo en donde la pendiente
cambie o donde el avaluador considere que tiene diferente tipos de tierra dependiendo de cada

terreno, las pruebas se toman a una profundidad de 30cm y se debe de tomar 1 kilo de tierra por

prueba.
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Condiciones agrondémicas

Textura: Arcillosos: (6)

Profundidad del suelo.

Superficial: 50 - 20 cm entonces el puntaje que se le va a dar de acuerdo al método es de 4 debido a que

la profundidad de la capa arable en el sector es de 50 a 20 cm.

! EHb-OV A

/\/ PERFILLOJA
PROFUNDIDAD CAPA ARABLE (cm)

F superficial 0-20 :
pocoprofu;go 20-50

moderadamente profundo 50-100
profundo > 100

Sector del Terreno

540000

Fuente: Mapa del Cantén Loja de Profundidad de la Capa Arable.

Elaboracion: El Autor.
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Apreciacion textural del perfil.

Suelos medianos: arcillosos (10).

Drenaje.

Bueno o rapido: perfiles medianos o medianamente pesados: franco-arcillosos-arenosos (7).

Fertilidad del suelo.

Medio (3)

PH

Medianamente alcalino a 4cido 7.4 a 8.4 (1).

Condiciones topograficas.

Relieve: La pendiente del terreno es de 12 a 25% el puntaje para esta pendiente sera (3)

Erosion

De acuerdo a los andlisis del suelo el terreno posee un tipo de Erosién ligera (1)

Condiciones climaticas.
e Lluvias suficientes en climas frios, distribuidas en los semestres para el desarrollo de las plantas
cultivadas, con verano suficiente para las cosechas y preparacion de suelos (10)
e La exposicion solar: El terreno tiene un constante exposicion al sol sin ningin obstaculo (-1)
e Vientos: El predio no posee excesivos vientos debido a la zona en que se encuentra (-1)

e Las heladas: Este fendmeno no se da en el lugar del terreno analizado.(-1)

Las condiciones de explotacion.
e Mano de obra: escasa (-1)
e Salubridad: No posee ninguna enfermedades endémicas (-1)

e Aprovechamiento del agua: agua suficiente para riego (18

118



Vias de comunicacion.
Regular: carreteras lastradas (0)
Formas geométricas del predio.

Dificiles de trabajar (-1)

Formulario para la evaluacion de las tierras de uso agricola

1.- Condiciones Agrondmicas.

Condiciones agrondmicas Puntaje
Textura: 6
Profundidad efectiva: 4
Apreciacién textural del perfil: 10
Drenaje: 7
Nivel de fertilidad: 3
PH: 1
2.
Condiciones topograficas Puntaje
Relieve: 3
Erosion: 1
3.
Condiciones climatolégicas Puntaje
Distribucion de las lluvias y 10
temperaturas:
Exposicion solar: -1
Vientos: -1
Heladas: -1
4.
Condiciones de explotacion Puntaje
Mano de obra: -1
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Salubridad: -1

Aprovechamiento de las aguas para 18

riego y otros usos:

Vias de comunicacion: 0

Formas geométricas -1

EVALUACION FINAL

* De acuerdo al porcentaje de evaluacidon se valora la finca por criterios practicos, esto es
comparativo con otras fincas del sector y de acuerdo a los precios que estas tengan, mediante un

estudio de mercados que se va a explicar en el siguiente punto.

5.- EVALUACION FINAL

47 a 55 = buena
6. VALORACION

Método de “La Curva Interferencial de Promedio Central”: Lo primero que voy a desarrollar para realizar
la valoracién del avalio luego de todos los pardmetros analizados serd la tabulacién de todos los
formularios realizados a cada uno de los terrenos con las mismas caracteristicas del terreno que se va a

desarrollar el peritaje en una tabla con los siguientes pardmetros.

1.- Terreno Investigado

A.- Costo por metro cuadrado

B.- Area

C.- Forma: 1 regular — 2 Irregular (dngulos agudos).

D.- Ventas: 1 Vendido — 0 En venta.

1.-Terrenos A.-Costo m2 B.- Area C.-Forma D.-Venta

1 10 1069m2 1 0
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2 5 1223m2 2 1
3 5 1007m2 2 1
4 15 1355m2 2 0
5 22 3007m2 2 0
6 5 2346m2 2 1
7 6 1070m2 2 1
8 7 1128m2 2 1
9 4 800m2 1 1
10 10 2230m2 2 0

En primer lugar se procede a ordenar la distribucién de manera ascendente, luego se elaboran las dos
series, una para los terrenos vendidos y otra para los terrenos que estan en venta

X= Distribucién de los terrenos por valor metro cuadrado.

Frecuencia: Frecuencia de repeticién de terrenos.

Inmuebles en Venta: Terrenos que aln no se han podido vender de acuerdo a estudio de mercados.

Inmuebles Vendidos: Terrenos vendidos de acuerdo al estudio de mercados.

X= Distribucién Frecuencia Inmuebles en Venta Inmuebles Vendidos

4 1 10 (2) 4(1)
5 3 15 (1) 5(3)
6 1 22 (1) 6(1)
7 1 7(1)
10 2
15 1
22 1

N : Unidades 10 N:4 N: 6
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Promedio de Terrenos Vendidos

nox; 4D +53)+6(1)+7(1) 32

= 5.333
n 6

X = 5.333 Costo Comercial por m2.

Luego de realizar todo el estudio del terreno a valorar seguido por el estudio de mercados se llega a la
siguiente conclusion que va a tener como consecuencia el precio final del terreno del que se desarrollé

el siguiente avalud.

CONCEPTO SUPERFICIE TERRENO VALOR UNITARIO VALOR TOTAL (USD)
Pastos y Forrajes 1062.06 m2 5.33 m2 5660.77
TOTAL $ 5660.77 délares
Americanos
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4.2.- Vilcabamba.

Avaluo de Bien Raiz

Propietarios: Delgado Rodriguez Lorgia Noemi

PREDIOS

SECTORES

AREA

PARROQUIA

CANTON

PROVINCIA

Lote: Nro. 2

Barrio San José

20000 m2

Vilcabamba

Loja

Loja

Para poder comenzar a realizar el avallo se va a necesitar:

S ) e ML T

=% .
A P

Dr. Carlos Fernando Maldonado Granda
fRagrstracor o8 & Froptedad édl Conien Lo
CERTIFICO

1.- Que por cscritura piblica de fecha 18 de Noviembre de 2010, celebrada ante el
Notario QUINTO del cantén Loja, doctor GALO CASTRO MUROZ: los sefores

CUMBICUS GALVEZ ANGEL BENIGNO y MACAS CABRERA l/\\"’l\ (l(

ABIGAIL, venden a favor de la sefonta DELGADO RODRIGUEZ LORGIA
NOEMI, soltera, ¢l LOTE # 2, pertenccicnte & la parroquia VILCABAMBA del cantén
y provincia de Loja, por el valor de ($49.600.00) de contado, con clave caasiral No
423500000008246 .- Inscripeidn No, 006966 del Registro de Propiedad del 26 de
Noviembee de 2010

La propiedad s encuentra linderada de la siguiente manera: Por el Norte, con peopicdad
de Jos herederos de Carmeling Heqrern, en [a extension de treinta y sicte chrm. veinte y
cuatro centimetros; Por el Sur, con la via & Chuquinda, en la extension de ciento un

metros cuarenta v tres centimetros; Por el Este, en una parte con ¢l canal de agua, en la

extension de ciento ochenta y siete metros cuarenta y fres contimeteos, y con propiedad

de los herederos de Luis Toledo, en la extensidn de ciento treinta y ¢inco metros Cinco
centimetros: v Por ¢l Oeste, con ¢l lote nimero uno, en [ extensidn e doscientos
s d

treinta metros sesenta centimetros, Con una superficie de $os hectireas

§ en referencia a la focha soporta los siguicnies gravimencs

dad

» Hipotesa a favor del BANCO NA( IONAL DE FOMENTO, inscrito bajo ¢l No
\ i

002986 del Registro de Hipotecas del 26 de Noviembre de 2010

BANCO NACIONAL DE FOMENTO. incrito bajo ¢
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FOTOGRAFIAS DEL PREDIO A VALORAR.

Fuente: Fotografias tomadas por el Autor en el lote Nro. 2. Sector: San José (Vilcabamba).

Fuente: Fotografias tomadas por el Autor en el lote Nro. 2. Sector: San José (Vilcabamba).
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1.-CLASIFICACION DE LA FINCA.
Esta clasificacion es de caracter empirico-técnico, sin embargo considera los siguientes elementos de

distincion:

e Localizacién de la finca: Se llega a la cabecera parroquial de Vilcabamba y continua al barrio San
José por la via que conduce a Chiquinda de este barrio unos 400 metros hacia el este queda el
predio del que se va a desarrollar el siguiente peritaje.

En relacién a centros poblados: bien localizada, debido a que el predio se encuentra a 10 min
por un camino secundario sin asfaltar del pueblo de Vilcabamba.

e Productividad: En relacidn a la produccidn cantidad y variedad que obtenga: Este terreno tiene
una mala productividad debido a que no contiene cultivos.

e Erosidn: Segun el plano y estudios de la Provincia de Loja se determind que este terreno tiene un
tipo de La erosidn edlica es el desgaste de las rocas o la remocidn del suelo debido a la accién

del viento.

CANTON LOMA_EROSION
ANTROPICA-CARCAVOS
ANTROPICA-OTRCS

NTROPICA SURCOS
= SALATAGH
LOVIALES UAMINAR

ZONA_URBANA

Fuente:

Mapa del Cantén Loja de Erosion.

Elaboracion: El Autor.

e Cultivos: considera los tipos de cultivo anual y perenne, en este caso el terreno analizado no
posee ningun tipo de cultivos ya sea perenne o anual ya que solo contiene lo que comun mente

Ilamamos Pasto Natural.
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e Mejoras: considera la infraestructura agricola: acceso con caminos estables o no, canales de
riego, fuentes de agua en la finca, cercas, infraestructura pecuaria:
EL terreno analizado si posee un camino estable, si posee canal de riego, no cuenta con
infraestructura pecuaria, si contiene agua se encuentra a unos 30 metros el rio, si posee cerca
para delimitar el terreno.

e Tamaiio o cabida de la finca: superficie total de la finca: es de 20000 m?2.

Areas con pendiente hasta el 20 %, pastizales y forestal.

/ PERFIL LOJA
PENDIENTES o
0-5 plano a casi plano ‘ Ubicacién del Terreno
5-12 suave o ligeramente inclinado iy ondulado \
12-25 moderadTvenle ondulado |

&% $0000

25-50 colinado

| 50-70 escarpadg 4! %F\

1 " A

Fuente: Mapa del Cantén Loja de Pendientes.

Elaboracion: El Autor.

e Ingresos que genera la finca: Esporadicos.

e Capacidad de endeudamiento: Buena Capacidad debido a la localizacién canal de riego, posee

agua todo el aiio y se encuentra cerca del pueblo de Vilcambama.

De acuerdo a todos los pardmetros técnicos analizados en lo que concierne al parametro 1 sobre

Clasificacién del predio Rural se podria decir que es un predio:

Clase B: buena propiedad
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2.-CLASIFICACION DE LA ZONA DONDE SE ENCUENTRA LA FINCA

Linderos

Por el Norte Con propiedad de los herederos de Carmelina Herrera, en la extensién de
treinta y siete metros y veinte centimetros.

Por el Sur Con la via a Chiquinda, en la extensidn de ciento un metros cuarenta y tres
centimetros.

Por el Este En una parte con el canal de agua, en la extensidn de ciento ochenta y siete
metros cuarenta y tres centimetros y con propiedad de los herederos de Luis
Toledo, en la extensidn de ciento treinta y cinco metros cinco centimetros.

Por el Oeste Con el lote nimero uno, en la extensién de doscientos treinta metros sesenta

centimetros.

La clasificacion de las zonas se realiza con criterios técnicos como los que se pueden agregar: el fomento
a la agricultura en la zona no es bueno debido a que los terreno en su mayor parte no estdn destinados
al cultivo si no estan sin cultivar, se podria decir que es una zona de proyeccidén no inmediata, los tipos

de fincas aledafias del sector algunas poseen cultivos y otras no la mayoria son finca dedicadas al cultivo,

No existe la presencia de maquinaria para el trabajo agricola en el sector.

Zona B: buena

3.-EVALUACION DE LAS TIERRAS DE USO AGRICOLA

Se consideran los siguientes elementos técnicos:

1. Condiciones agrondmicas.

1.1. Textura de la capa arable (v=10)

1.2. Profundidad efectiva del perfil (v =15)

1.3. Apreciacion textural del perfil (v = 15)

1.4. Capacidad de drenaje del suelo (v = 10)

1.5. Nivel de fertilidad (v = 4)

1.6. PH.

(v=6)

2.-Condiciones topograficas.

2.1. Relieve (v=10)
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2.2. Erosion (v=1)
3. Condiciones climatoldgicas.
3.1. Distribucidn de las lluvias y temperaturas (v = 10)
3.2. Exposicidn solar (V = de -1 a -2)
3.3. Vientos (v=-1a-5)
3.4. Heladas (v=-1a-5)
4. Condiciones de explotacion.
4.1. Mano de obra (v=-1a-2)
4.2. Salubridad (v=-1a-5)
4.3. Aprovechamiento y uso del agua (v = 18)
4.4, Vias internas (v = 2)
4.5. Discontinuidad (v=-1a-5)
4.6. Forma Geografica del predio (v=1a-3)

La valoracidn en estos casos sera siempre sobre 100

4.- Detalle de la valoracién del predio a valorar.

Para desarrollar este punto se debe realizar un estudio de suelos al terreno en un laboratorio
capacitado para poder desarrollar estas pruebas, en este caso se tomé dos muestras de suelo del
terreno con el criterio de que se debe de tomar las muestras dependiendo en donde la pendiente
cambie o donde el avaluador considere que tiene diferente tipos de tierra dependiendo de cada

terreno, las pruebas se toman a una profundidad de 30cm y se debe de tomar 1 kilo de tierra por

prueba.




Condiciones agronémicas

Textura: franco arenoso (8).

Profundidad del suelo.
La profundidad del suele en el sector es moderadamente profunda, 90 a 50 cm por lo tanto se le va a dar

la valoracion de (6) debido a los analisis de suelo que se le hicieron al terreno.

st A PERFILEOIA ——————
PROFUNDIDAD CAPA ARABLE (cm)
superficial 0-20 T Ubicacién
poco profundo 20-50 |
moderadamente profundo $0-100
profundo > 100 \

Fuente: Mapa del Cantén Loja de Profundidad de la Capa Arable.

Elaboracion: El Autor.
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Apreciacion textural del perfil.

Suelos livianos: franco-arenoso (13)

Drenaje.

Excesivo o muy rapido: perfil muy liviano, suelos Franco Arenosos (4).

Fertilidad del suelo.

Medio (3)

PH.

PH. Medianamente alcalino a acido 6 (4)

Condiciones topograficas.
Relieve: La pendiente del terreno oscila entre el 7 a 12% entonces el puntaje que se le va a dar

es (6)

Erosion

De acuerdo a los andlisis del suelo el terreno posee un tipo de Erosidn ligera (1)

Condiciones climaticas.
e Lluvias suficientes en climas frios, distribuidas en los semestres para el desarrollo de las plantas
cultivadas, con verano suficiente para las cosechas y preparacion de suelos (10)
e La exposicion solar: El terreno tiene un constante exposicion al sol sin ningin obstaculo (-1)
e Vientos: El predio no posee excesivos vientos debido a la zona en que se encuentra (-1)

e Las heladas: Este fendmeno no se da en el lugar del terreno analizado.(-1)

Las condiciones de explotacion.
e Mano de obra: escasa (-1)
e Salubridad: No posee ninguna enfermedades endémicas (-1)

e Aprovechamiento del agua: agua suficiente para riego (18)
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Vias de comunicacion.

Regular: carreteras lastradas (0)

Formas geométricas del predio.

Dificiles de trabajar (-1)

Formulario para la evaluacion de las tierras de uso agricola

1. Condiciones agrondmicas Puntaje
Textura: 8
Profundidad efectiva: 6
Apreciacién textural del perfil: 13
Drenaje: 4
Nivel de fertilidad : 3
Ph: 4
2. Condiciones topograficas Puntaje
Relieve: 6
Erosién: 1
3. Condiciones climatoldgicas Puntaje
Distribucion de las lluvias y 10
temperaturas:
Exposicion solar: -1
Vientos: -1
Heladas: -1
4. Condiciones de explotacién Puntaje
Mano de obra: -1
Salubridad: -1
Aprovechamiento de las aguas para 18
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riego y otros usos:

Vias de comunicacion: 0

Formas geométricas -1

EVALUACION FINAL
* De acuerdo al porcentaje de evaluacién se valora la finca por criterios practicos, esto es
comparativo con otras fincas del sector y de acuerdo a los precios que estas tengan, mediante un

estudio de mercados que se va a explicar en el siguiente punto.

5.- EVALUACION FINAL

56 a 67 = muy buena
6. VALORACION

Método de “La Curva Interferencial de Promedio Central”: Lo primero que voy a desarrollar para realizar
la valoracién del avallo luego de todos los parametros analizados sera la tabulacion de todos los
formularios realizados a cada uno de los terrenos con las mismas caracteristicas del terreno que se va a
desarrollar el peritaje en una tabla con los siguientes pardmetros.

1.- Terreno Investigado

A.- Costo por metro cuadrado

B.- Area

C.- Forma: 1 regular — 2 Irregular (angulos agudos).

D.- Ventas: 1 Vendido — 0 En venta.

1.-Terrenos A.-Costo m2 B.- Area C.-Forma D.-Venta
1 15 2.2 has. 2 0
2 4 2.5 has. 2 1
3 20 2.4 has. 2 0
4 5 1.5 has. 2 1
5 4 1.7 has. 2 1
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6 6 1.9 has. 2 1
7 3 2.0 has. 2 1
8 15 2.9 has. 2 0
9 30 3.1 has. 2 0
10 5 2.1 has. 2 1

En primer lugar se procede a ordenar la distribucion de manera ascendente, luego se elaboran las dos

series, una para los terrenos vendidos y otra para los terrenos que estan en venta

X= Distribucién Frecuencia Inmuebles en Venta Inmuebles Vendidos

3 1 15 (2) 3(1)
4 2 20 (1) 4(2)
5 2 30 (1) 5(2)
6 1 6(1)
15 2
20 1
30 1

N : Unidades 10 N:4 N: 6

Promedio de Terrenos Vendidos
T=M® :Z’i‘=1x1 _ 3(1)+42)+52)+6(1) =£:4.5

Luego de realizar todo el estudio del terreno a valorar seguido por el estudio de mercados se llega a la

n

6

X = 4.5 Costo Comercial por m2.

6

siguiente conclusion el precio final del terreno del que se desarroll6 el siguiente avalud.

CONCEPTO SUPERFICIE TERRENO VALOR UNITARIO VALOR TOTAL (USD)
Pastos y Forrajes 20000 m2 4.50 m2 90000
TOTAL $ 90000 délares.
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CONCLUSIONES

Los avallos rurales son un mecanismo estratégico muy utilizado para las politicas de gobiernos
locales y no solo politicas gubernamentales si no también es un mecanismo que se necesita
mucho por todas las personas de alguna u otra forma ya se la ocupaciéon que ejerzan, sin
embargo luego de la investigacidn realizada, se puede establecer que en la ciudad de Loja, no
existen un buen mecanismo o proceso de un sistema técnico de valoracidn rural que los
avaluadores lo realicen y esto genera el gran problema de nuestra ciudad que es la especulacidn

en el valor del suelo rural.

Con el sistema técnico de valoracién del suelo rural de la ciudad de Loja se podrd tener una
herramienta de facil entendimiento para todas las personas que quieran aprender sobre avaluos,
o también a las personas que usen los avallos como profesién debido a que es una herramienta
muy practica y didactica que podra evitar los problemas en la especulacién del suelo rural, ya

que lo considero un sistema técnico donde se analiza todos los parametros del terreno.

La sobreprecio del sector rural se enfrenta al problema de su célculo, ya que para que su
aplicacion sea lo mds acertada, se debe partir de informacion real, avallos y catastro
actualizado, que eviten distorsiones al momento de calcular la participacion en plusvalia,
entonces los avaluos, son una parte fundamental si no la mds importante para encontrar el valor

de los predios analizados, por lo que debe ser muy eficaz, objetivo y técnico.

En nuestro pais en general y en especial Loja, no ha existido la disciplina de llevar adelante los
procesos avaluatorios cifiéndose a procedimientos que tengan menos de subjetividad y mas de
técnica, o como en nuestra ciudad cifiéndose a procedimientos que no tienen nada de técnica y
solo dar valores al azar, procesos no verificables que se dan solamente por conocer el mercado
dando un valor de inmueble muy estimado provocando valores para conveniencia ya sea del

duefio del inmueble o a una institucién administrativa publica o privada.

Para poder tener un mecanismo de valoracién rural primero se debe tener un buen catastro

rural pero en nuestra ciudad el valor de los predios rurales no tiene ni punto de comparacién con
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el valor catastral con el valor del predio real, ya que Loja posee un mal andlisis del catastro rural
que se realizd no detalladamente generando muchos errores en los valores, esto se debe
también a que no existe un levantamiento digital del sector rural por lo que hay veces que ni las
escrituras poseen el area real del terreno generando errores y la especulacion en el precio del

valor del suelo rural.

Las entidades publicas como el MAGAP, el llustre Municipio de Loja etc., como las entidades
privadas como los bancos, cooperativas de ahorro etc., deberian actualizarse y tener un buen
sistema técnico de valoracion rural o urbano ya que comenzando desde las entidades antes
nombradas muchas veces no tienen un buen método de valoracién rural y muchas veces son

solo especulaciones provocando pérdidas en el institucidn o en terceras personas.
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RECOMENDACIONES

Al llustre Municipio de Loja que se realice una actualizacion de su sistema de base de datos, es
decir su catastro y avallos, y un levantamiento digital del suelo rural para que esto permita

lograr un cdlculo real en precio de los terrenos rurales en todos los sectores de la ciudad de Loja.

Al llustre Municipio de Loja para que actualice y capacite al personal que trabaja en avallos y
catastro, dando capacitaciones sobre todo tipo de procesos modernos técnicos para que sean
capaces de tener las Ultimas tecnologias en cuestion avalulos, evitar la especulacién y tener un

mejor catastro rural.

A la Universidad Técnica Particular de Loja, que se incentive el desarrollo de temas de
investigacion relacionados a los avaluos ya sea en el sector rural o urbano de tal manera que se
actualice constantemente el andlisis y comparacion de valores del suelo segin el mercado por

periodos de tiempo.

A la Universidad Técnica Particular de Loja, que se incentive dar una materia solamente para
avaluos rurales debido a que son de gran importancia para nuestra ciudad y no se le da la
importancia que se merece, ya que las carreras técnicas para desarrollar este tipo de avallos

tienen que tener mucha preparacion en lo que concierne a ingenieria agrénoma.

A la Universidad Técnica Particular de Loja, se recomienda el método propuesto ya que lo
considero muy didactico, técnico y de muy facil entendimiento para que se lo pueda
implementar en el drea de avallos, en la carrera de arquitectura y se continde con la
investigacion de mas métodos para poder terminar con la especulacién del precio de las tierras

en el sector rural.



ANEXOS

Encucstas para el estudio de mercados

MaPas para la valoracion de la Propicc]acl rural del
cantdén Loja

Mapas de Prccios de los sectores homogéncos del
sector rural del canton Loja

F]ano de valores Prcdial del sector rural del cantén

Loje
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Formulario Utilizado Para el Procesos Avaluatorio de un terreno rural.

Formulario Estudio de Mercado de los Terrenos

1.- Datos Generales:

Encuestador:..........ccovvviiiiiiin. Fecha:.......ooviiiiii, Nro. de Encuesta.......
Representante del terreno: ..., Teléfono: ..................
Fuente de Informacion: Personal......... Telefoénica......... Prensa.........

2.- Datos Para el Estudio del Mercado:

Ubicacion detallada del teITEN0: ..o e e e e

3.- Cuestionario:

CUANTO CUESEA Bl 1T ONO: et e e e e

4.- Datos del Terreno Investigado:

Localizacion de la finca (en relacién a centros poblados: bien localizada, localizada, mal

localizada):

Productividad (en relaciéon a la produccion cantidad y variedad que obtenga: buena,

regular, mala):

Cultivos (considera los tipos de cultivo anuales y perennes):

Mejoras (considera la infraestructura agricola: acceso con caminos estables o0 no,

canales de riego, fuentes de agua en la finca, cercas, infraestructura pecuaria, etc.):

Tamafio o cabida de la finca (superficie total de la finca: &reas con pendiente no mayor a
10% agricolas, areas con pendiente hasta el 20 %, pastizales y forestal, mas del 20%

forestal y de proteccion):

Ingresos que genera la finca (estable, por épocas, esporadica):

Capacidad de endeudamiento (buena capacidad, regular y mala capacidad):

5.- Observaciones y Afectaciones:
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