METODO POTENCIAL

Entendemos como “rendimiento potencial’ a la capacidad de la tierra para producir
ingresos a quien la cultive, estimando dicha capacidad en razon de las caracteristicas
intrinsecas de los recursos fisicos y de su aprovechamiento en condiciones
tecnoldgicas y econdmicas racionales.

Para realizar la valuaciéon se debe comprender en el concepto de “tierra” no sélo el
suelo, sino también: el clima, el agua y las plantas, como recursos naturales en funcién
de la produccién agricola.

Desde el punto de vista econdmico, la tierra constituye un espacio en el cual se
aplican el trabajo, el capital y la técnica, y cuyo valor esté intimamente relacionado con
sus caracteristicas fisicas, quimicas y biolégicas; y con las relaciones reciprocas 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
gue no existe otro modo para llegar a determinar la capacidad de la tierra para
absorber trabajo, capital y técnica en condiciones de produccion econémica.

El desarrollo del método es el que sigue:

1. Agrupar las tierras por clases econdmicas de acuerdo a los siguientes Factores:
- Calidad agroldgica
- Recursos hidrolégicos
- Desarrollo fisico de las tierras.

2. Determinar el cultivo o combinacion de los cultivos indices para cada zona ecol6gica
dentro de cada una de las grandes regiones geograficas del pais.

3. Establecer los rendimientos de los distintos cultivos indices para cada una de las
clases econ6micas de tierra, y

4. Obtener el valor bruto de la produccién para cada cultivo o combinacion de cultivos
indices por clases econdémicas de tierra, y por tanto el ingreso neto a capitalizar.

Aplicando este procedimiento obtendremos el valor basico que puede o no, ser
bonificado de acuerdo al criterio del tasador. Los indices que son necesarios para la
aplicacion de este método estan contenidos en la tabla de valorizacién por el método
potencial.



ANEXON°3
CALIDAD AGROLOGICA DE LOS SUELOS
Ea calidad agrolégica de los suelos resulta de la muiﬁplic&cién de cuatro factores denominados
A.B.Cy X;a cada uno de los cuales se.Je asigna un valor porcentual de acuerdo a las tablas que

acompaiian este anexo.Explicaremos brevemente el significado o Ia cobertura de cada factor :

Factor A : Corresponde a la profundidad del suelo referida al grado de desarrollo del perﬁl- vala.
fisiografia del terreno . :

El factor B corrésponde a la pendiente dominante,
El factor C corresponde a 1a textura del syelo
El'Factor X comprende las otras caracteristicas o sea : avenamiento o drenaje,reaccién
PH,sa]in_idad,gravosidad.,pedregesidad. y erodabilidad Ef valor porcentual de este factor ¥ serd el
‘que resulte mas bajo entre los asignados a cada una de las caracteristicas mencionadas.
Asli, la calidad agrolégica de las tierras estard dada por la siguiente ecuacién:

A B Ly X

Calidadagro[égica e e X =202 ) 100
100 100 100 100

El resultado de esta f6rmula se confrontara con la tabla de alificacion que a continuacién
sefalamos :

e S

roducto del valor pordentual Calidad agroldgica o grado de
de los faciores apreciacion
80 - 160 % Primera (A)
60 - 7% Seguinda (B)
40 - 599, Tercera (C)
20- 39 93 Cuarta (D)
10- 190y Quinta (F)
109 Terrenos marginales
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ANEXO'N® 4
TABLAS DE VALORES PORCENTUALES A USAR ¥ARRA CADA FACTOR

FACTORA _
profundidad del suelo referida al grado de desarrrollo del perfil ya la fisiografia ddibrrega.

f».;'Sueios en terrazas aluviales bajas ¢ intermedias presentando perfil no desarrolladoa <o ,‘; ;‘2
Higerainénte desamroliado 2 .

_ Profundidad Porcentaje
A mas de 100 cms 166 %
De60a 100 cms. 70-90 %
De30 a GO cmy. 50 - 70 %o
De 15 a 30 cms, 40-50%
Meinog de 15 cms 30 - 40 % -
2.- Suelas en terrazas aluviales altas teniendo perfil maderadamente desarrallado - = ol C
A igs de 100 uiis 80-559%
De 60 a 100 cms 60 - 80 %
Dc30a60 cms 40 - 60 %
De 15 a 30 cms 30-40%
Menos de 15 cms 20-30%
1.- Suelos en ilanutas antiguas tenfendo perfites moderadafents desrrotlados o fuertemente s i O
desacrotlados : 5 40 - 80 % e
4.- Suelos con capas duras en el perfil (hardpas). '
A mas de 100 cms 50 -80 %
De60a 100 cms 40 - 50 %
De30 260 cms 30-40%
Del5a3) oms 20-30%
Menos de 5 cms 5-20% ,
5.- Suelos en areas de cimas de colina y cerros,de lomas o gn ladoras GrElRD
A mas de 100 ems : 70 -90 %
De 60 a 100 cus ' . AlS 50 - 70 %
De 30260 ems 40 - S0 %
De 15230 cms 30 - 40 %
Menosde 15 cms 10 - 30 %
FACTOR B
E8te fhetorse reficre a 1 textura del suelo 4 saber
l.- Textura media 100 %

Fraifco
Franco arenoso muy fing
Limo



2.- Textura ligera §e 80-90%
Franco arenoso fino : '
Franco arenoso grueso
Arena franca muy fina
Arena gruésa fina

3.- Textura pesada 70 - 80 %
Acillo arenoso ) '
Franco arcillo limoso
Franco arcilloso
Franco arcilloso arenoso

4.- Textura muy pesada . 50-70 %
Arcillo luminoso
Arcilla

5.- Textura muy ligera 30-50%.
Arena franca media y gruesa
Arena

FACTOR C

Se refiere este rubro a la pendiente dominante .Segin esto :

Pendiente dominante Escala para terrenos Fscala para terrenos - %
lanos %o quebrados %

Casi a nivel 0-1 0-2 95 - 100
Ligeramente inélinado 0-3 2-5 90 - 95
Moderadamente inclinado 3 -7 5-10 80 -90
Fuerteiiteiiie inclinado ' Fi=dd 10-25 70 - 80
Muy fuertemente inclinado 12-18 25-40 30- 70
Exiremadanente inclinado . 15-40 40-70 10-30

- Terrenoy abruptos ; " "Mas de 40 Mas de 70" 5. 10

FACTOR X :
®.1.- Avenamicata o deenaje : o
Dueng 100
Regular 80 - 90

Muy ripido &0 -70



Lento

20- 40
Muy lento [0-15
X:2 -~ Reaceidn det suelo : ~ Ph Yo
Neutro - 6.6 a73 100

Ligeramente acido 6.1 a 6.5 80 - 95
Medianamente 4cido y 55 a6.0

ligeraments Basico. 74 a8.0 60 - 80
Fuertemente acido y 2l & 54

- fuertemente basico 81 485 30 - 60

Muy fuertemente acidoy . < de5.0.
mwy fuertemerite basico > de 85

[5-30
X.3.- Salinidad Mmhos/em Y%

No salino’ 0:2 100
Ligeramente salino 2-4 90 - 95
Moderadamente salino 4-8 80 -90
Fucrtemente salino 8-16 70 - 80
Muy fuertemente salino 16 - 40 10-70
Excesivamerite salino Mas de 40 5=10

X.4.- Pedregosidad y gravosidad incidencia Y

Limpio o bajo Hasta 3% 100
Medianamente gravoso o

pedregoso 3al0 % G0 -95
Gravoso v pedregoso 10a20% 70 <90
Fugrtemente gravoso y

pedregiso 20 240 % 50 -70
Muy fuertemente gravososy =i

pedregosos - 40,260 % 10 - 56

Excesivamente gravosos v

pedregosos Mas de 60 % 5-10



x5 E'rodabil'i&ad 0 erosién :

Erosién muy leve
Erosidn leve
Erosion moderada
Erosion severa
‘Erosion muy severa

‘o
100
80 -90
70 - 80

60.-70
40 - 60



ANEXO N° 5

RECURSOS HIDROLOGICOS

La apreciacién de los recursos hidrol6gicos se hace en funcién a los requerimientos de los

"cultivos iindice,considerados tanto la masa de agua disponible como la.oportunidad en su
aprovechamiento.Se distinguen entre riego- permanenté,riego eventual y secano,dando para cada
una de estas categorias distintos grados de apreciacion, segun la siguiente tabla :

I-Con riego
" Cateégoria dél recurso hidrico caraciéristicas Grado de apreciacio
4 Riego permanente Se dispone de agua con oportunidad
regularidad y en volimenes suficientes - A=80-100%
B Riego eventual Se dispone de agua en voltmen suficiente
con oportunidad pero sin regutaridad B=60-79 %
C Riego eventual Se dispone de agua en véliimen insuficiente
- pero con regularidad y oportunidad C=40-59 %
D Riego eventual ) Se dispone de agua en volimen suficiente,
: pero sin oprtunidad mi regulanidad D=20-39 %
" B Riego eventual Se dispone de agua en voliimen insuficiente
sin oportunidad ni reguilandad E=10-19 %
IL- Secano :
A Secano LLuvias oportunas y suficientes, sin ser
eNeusivas ; B=60-73

B Secano Iluvias oportunas . pero insuficientes C=40-39



(continua)

Categorla del recurso hidrolégico Caracteristicas Grado de apreciacién
C Secano Lluvias inoportunas aunque suficientes D=20-39%
D Secano’ Lluvias inoportunas, insuficientes o

EéXCEsivas E=10-19 %




ANEXO N6

DESARROLLO FISICO DE LAS TIBRIAS.
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: (contirua)
de control y obras de contensién de la escorrentia
adecuadamente construidas:

e

ilarmente desarrollado
" 4059 %

Nivelaciones o modificaciones del relieve y
existencia de desague que permiten cierto control de
la escorrentia . - : '

oco desarrollado
' 20-39 %

Con modificacion del relieve o controles muy
fudimeéntarios.

T Sin desarrollo

10-19 %

Sin modificaciones del i‘éliévé,ﬁ.i ooiitioles de la
escorrentia,




ANEXON"7

. TABLAS D& VALORES LIMITES DE LAS CLASES ECONUMICAS DE TIERRA

Grados de apreciacién

Tactot : : _ 45
RO B C D E
Calidad agrolégica 80-100 - 60-79 - 40-59 20:30° 16-19
Recursos hidrolégicos 80 - 100 60-79  40-59  20-39  10-19
Desarrollo fisico 80-100 - 60-79  40-59 20 - 39 10-19
Valores limites de las clases 240 - 300 180-237 120-177 60-117 30 -357
econdmicas de tierra. -
80.0- 100 (60.0-79.9 40.0-59.9 20.0 -39.9 10.- 19.9
Clase econdmica de tierra 1 - 1 111 v oY
ANEXO N° 8

- RENDIMIENTOS POR CLASES ECONOMICAS DE TIERRA

© Clase Definicidn : Rendimientos

[ Tierras aptas para producir,dado el culti\za dominante explotado en
condiciongs tipicas, cosechas ALTAS y pof corielacid,ingresos icios
alios, pero frecuentes y no excepeionales. ALTOS

[  Tierras aptas para producir,dado el cultivo dominante explotado en

- netos regulares. _ : . BUENOS

Il Tierras aptas para producir.dado el cultive dominante explotado en
condiciones {ipicas, cosechias REGULARES y-por correlacion, ingresos
netos regulares. : : MEDIOS
WV Tieras aptas para producirdado ¢ cultivo domindnte explotado en
condiciones tipicas, cosechas BAJAS y por correlacidn, ingresos netos
bajos, 3 ; BAIOS




¥ Tiertas aplas para producit,dado el cultivo dominante explotado en
condiciones tipicas, cosechas MINIMAS y por carrelacidn ingresas MUY BAIOS Q
netos minimos pero 1o marginales. MINIMOS

ANEXON"9

TABLAS PORCENTUALES PARA DETERMINAR EL INGRESO NETO A CAPITALIZ
DE ACUERDO A LA CLASE ECONOMICA DE TIERRA Y SU RENDIMIENTO

Clase econdmica de lla tierra Rendimiento Porcentaje
Primera ( I) alto 20.00 %
‘Segunda (‘11) A : Bueno 16.25 %
Tercera (1) Medio 12,50 %
Cuarta  (/IV) . Bajo § 8.75 %

Qumta (V) Mty bajo 0 minimo 5.00 %

T mm— ey
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TABLA N°8

N° Caracteristicas Factor Expresion numérica
I Distancia a la zona con valor arancelario de
terreno urbano o centro
Hasta 500 m
d 1.50
De 501 a 1,000 m
d 1.40
De 1,001 a 1,500 m
d 1.30
De 1,501 a 2,000 m
d 1.20
Mas de 2,000 m
d 1.00
Il A) Topografia del terreno
Pendiente menor a 5% T 1.00
De5a 10% T 0.90
De 11 a 20% T 0.80
De 21a30% T 0.70
Mas de 30% T 0.60
B) Naturaleza del terreno
Con afloramiento rocoso T 0.75
Con napa freatica superficial y/o salinidad T 0.80
1] Por su mejor uso con factibilidad técnica,
econdmica y legal
Agricola con agua subterranea o proyecto especial
de irrigacién U 1.40
Residencial U 1.60
Comercial y turistico U 1.80
Industrial u 2.00

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

Carreteras Duales

Tiene calzadas separadas, para dos o mas carriles de transito, cada una disefiada para velocidades



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

Carreteras de primera clase

Tiene un ancho minimo de 8.40 m. con pavimento de asfalto, disefiada para velocidades mayores
de 80 km/h forman parte del sistema nacional y su pendiente maxima es de 6%.

Carretera de segunda clase

Tiene un ancho entre 3.50m y 8.00m, son afirmadas, y su disefio es para velocidades entre 60 a 80
km/h, forma parte del sistema departamental y su pendiente méaxima 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 maxima es de 10%.

Trochas carrozables

Sin afirmado, ancho promedio de 3.00 que permiten el transito esporadico de vehiculos.
En caso que dos o mas vias influyen sobre el terreno, debera adoptarse el factor de mayor valor.



TABLAN®9

FACTOR ViAS (CARRETERAS)
Clase de Via DISTANCIA
Carreteras i 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 mas vias de diferente clase, el factor “V” se
determina multiplicando los factores correspondientes.

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

TABLAN® 10

FACTOR “D”

. Potencial
DISTANCIA CON RESPECTO A LA LINEA DE LA

(Residencial, Comercial y

MAS ALTA MAREA Agricola Turistico)
Hasta 250.00 m 0.80 1.50
De 250.01 a 500.00 m 0.90 1.20

Mas de 500.00 m 1.00 1.00




TABLAN® 11

FACTOR DE CORRECCION ECOLOGICA POR CLIMA Y PAISAJE

VARIABLE CLIMA PAISAJE
CATEGORIA
Bueno 1.10 1.10
Regular 1.00 1.00
Malo 0.80 0.80
TABLA N° 12
FACTOR DE CORRECCION ECOLOGICA POR CONTAMINACION AMBIENTAL
VARIABLE )
CONTAMINACION AMBIENTAL
CATEGORIA
Bueno 1.10
Regular 1.00
Malo 0.90




