
METODO POTENCIAL  
 

Entendemos como “rendimiento potencial” a la capacidad de la tierra para producir 
ingresos a quien la cultive, estimando dicha capacidad en razón de las características 
intrínsecas de los recursos físicos y de su aprovechamiento  en condiciones 
tecnológicas y económicas racionales. 
 
Para realizar la valuación se debe comprender en el concepto de “tierra” no sólo el 
suelo, sino también: el clima, el agua y las plantas, como recursos naturales en función 
de la producción agrícola. 

  
Desde el punto de vista económico, la tierra constituye un espacio en el cual se 
aplican el trabajo, el capital y la técnica, y cuyo valor está íntimamente relacionado con 
sus características físicas, químicas y biológicas; y con las relaciones recíprocas entre 
éstos factores y los descritos en el punto tres. 
 
Todo lo anterior es imprescindible para conocer el valor potencial de la tierra, toda vez 
que no existe otro modo para llegar a determinar la capacidad de la tierra para 
absorber trabajo, capital y técnica en condiciones de producción económica. 
 
El desarrollo del método es el que sigue: 
 
1. Agrupar las tierras por clases económicas de acuerdo a los siguientes Factores: 

- Calidad agrológica  
- Recursos hidrológicos 
- Desarrollo físico de las tierras. 
 

2. Determinar el cultivo o combinación de los cultivos índices para cada zona ecológica 
dentro de cada una de las grandes regiones geográficas del país. 
 
3. Establecer los rendimientos de los distintos cultivos índices para cada una de las 
clases económicas de tierra, y 
 
4. Obtener el valor bruto de la producción para cada cultivo o combinación de cultivos 
índices por clases económicas de tierra, y por tanto el ingreso neto a capitalizar. 

 
Aplicando este procedimiento obtendremos el valor básico que puede o no, ser 
bonificado de acuerdo al criterio del tasador. Los índices que son necesarios para la 
aplicación de este método están contenidos en la tabla de valorización por el método 
potencial. 
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TABLA N°8 

 
N° Características Factor Expresión numérica 

I Distancia a la zona con valor arancelario de 
terreno urbano o centro 

Hasta 500 m 

De 501 a 1,000 m 

De 1,001 a 1,500 m 

De 1,501 a 2,000 m 

Más de 2,000 m 

 

 

d 

d 

d 

d 

d 

 

 

1.50 

1.40 

1.30 

1.20 

1.00 

II A) Topografía del terreno  

Pendiente menor a 5%  

De 5 a 10% 

De 11 a 20% 

De 21 a 30% 

Más de 30% 

B) Naturaleza del terreno  

Con afloramiento rocoso 

Con napa freática superficial y/o salinidad 

 

  T 

T 

T 

T 

T 

  

T 

T 

 

1.00 

0.90 

0.80 

0.70 

0.60 

 

0.75 

0.80 

III Por su mejor uso con factibilidad técnica, 
económica y legal 

Agrícola con agua subterránea o proyecto especial 
de irrigación 

Residencial 

Comercial y turístico  

Industrial 

 

 

U 

U 

U 

U 

 

 

1.40 

1.60 

1.80 

2.00 

 
Para los efectos de este Reglamento, las vías clasificadas según el servicio que comprende la tabla 
N°2 se definen en la forma siguiente: 
 
Carreteras Duales 

Tiene calzadas separadas, para dos o más carriles de tránsito, cada una diseñada para velocidades 



mayores de 80 km/h y pavimentadas con asfalto o concreto. 
 
Carreteras de primera clase 

Tiene un ancho mínimo de 8.40 m. con pavimento de asfalto, diseñada para velocidades mayores 
de 80 km/h forman parte del sistema nacional y su pendiente máxima es de 6%. 
 
Carretera de segunda clase 

Tiene un ancho entre 3.50m y 8.00m, son afirmadas, y su diseño es para velocidades entre 60 a 80 
km/h, forma parte del sistema departamental y su pendiente máxima es de 8%. 
 

Carreteras de tercera clase 

Ancho promedio entre 3.50m y 5.00m., son afirmadas, forman parte del sistema vecinal y su 
pendiente máxima es de 10%. 
 
Trochas carrozables 

Sin afirmado, ancho promedio de 3.00 que permiten el tránsito esporádico de vehículos. 
En caso que dos o más vías influyen sobre el terreno, deberá adoptarse el factor de mayor valor. 
 
 
 
 

 

 

  



TABLA N° 9 

 
FACTOR VÍAS (CARRETERAS) 

Clase de Vía 

Carreteras 

DISTANCIA 

Hasta 500 m De 501 a 1000 m Mayor a 1,000 m 

Autopistas 1.60 1.40 1.30 

Carreteras duales o multicarril 1.50 1.30 1.20 

Carreteras de primera clase 1.40 1.25 1.15 

Carreteras de segunda clase 1.30 1.20 1.10 

Carreteras de tercera clase 1.20 1.10 1.05 

Trochas carrozables 1.10 1.05 1.03 

Sin carreteras 1.00 1.00 1.00 

 

(*) Si para el acceso al predio se presentan dos o más vías de diferente clase, el factor “V” se 
determina multiplicando los factores correspondientes. 
 

El factor distancia (D) con respecto a la línea de más alta marea se aplica de acuerdo a la Tabla 
N°10. 
 

TABLA N° 10 

 

 

DISTANCIA CON RESPECTO A LA LÍNEA DE LA 

MAS ALTA MAREA 

FACTOR “D” 

Potencial 

Agrícola 
(Residencial, Comercial y 

Turístico) 

Hasta 250.00 m 

De 250.01 a 500.00 m 

Más de 500.00 m 

0.80 

0.90 

1.00 

1.50 

1.20 

1.00 

 
 
 

 
 

 

 

 
 

 



 

 

 
 

TABLA N° 11 

 
FACTOR DE CORRECCIÓN ECOLÓGICA POR CLIMA Y PAISAJE 

   VARIABLE 

  CATEGORÍA 

CLIMA PAISAJE 

Bueno 1.10 1.10 

Regular 1.00 1.00 

Malo 0.80 0.80 

 

 

 

 

TABLA N° 12 

FACTOR DE CORRECCIÓN ECOLÓGICA POR CONTAMINACIÓN AMBIENTAL 

 

VARIABLE  

CATEGORÍA 

CONTAMINACIÓN AMBIENTAL 

Bueno 1.10 

Regular 1.00 

Malo 0.90 

 


