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TIERRA: INVENTARIO Y VALORACION

MANUEL ARIAS B.,
Junta Nacional de Planificacién y Coordinaciér.
Econdmica.

. JINTRCDUCCION.

Se na dicho, cen scbrada razén, que la tierra como recurso
natural es indiscutiblemente el mas valioso con que el hombre
cuenta, no sbélo para su supervivencia, sino para el desarrollo so-
cic-economico de los pueblos vy de las naciones del mundo ente-
ro. Es esencial para la mera continuidad de la existencia del hom-
bre, si es que no se quiere hablar de su presperidad continua vy
creciente, que los ‘recursos naturales se conoczcan lo mas exacta-
mente posible, que se comprendan las limitaciones de los recur-
sos nho susceptibles de rencvacion y se evite su gasto indGtil, asi
como quie los renovables no solo se ccnserven y utilicen con pru-
dencia, sin despilfarro ni daho sino que se tienda a legar a las
generaciones futuras una ‘herencia natural mejorada o al me-

(*) Conferencia sustentcda el 18 de enero de 1967 en el ""Curso de Adminis-
tracion de la Reforma ‘Agraria a Nivel de Proyectos’’, organizado por el
IICA - CIERA, en Quito-Ecuador.
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ncs sin menoscabo; ésta es la condicidn para que continde la ci-
vilizacion humana scbre la tierra.

Un conocimiento preciso de los recursos naturales y 'a des-
cripcion exacta de ese conocimiento, son las premisas esenciales
para su conservacion y uso racional. Medir es el medio principal
para adquirir ccnocimiento, tanto en las ciencias puras, dlesde la
astrenomiia a la fisica nuclear, como en las ciencias aplicadas, en
las artes y en el mismo proceso ordinario de la vida cuotidiana.
Es, adamds, un instrumento muy eficaz de descripcidn y registro,
y un mztodo basico en casi todas las formas de actividad humana.

A medida que la poblacién del mundo va creciendo, el hom-
ore tiene que buscar y nhallar los recursos técnicos que permitan
la satisfaccidon de las necesidades de esa poblacién cada vez ma-
ycr, de ahi que es imperiosa la necesidad de planificar y organi-
zar el conccimiento fiel de los recursos naturales como punto de
partida para senaiar medidas conducentes al dptimo aprovecha-
miento de esos recursos, para no tener que lamentar futuras ca-
lamidades como ya las estédn sopcrtando muchas nacicnes, espe-
ciaimente por déficit en la produccidn de articulos alimenticios
de origen agropecuario.

Los mas ccnnotados demdgrafos han senalado que la pobla-
cion actual del globo terrestre se duplicard en el ano 2.000 y que
la disponibilidad de recursos naturales no podrd acrecentarse en
igual progresion. Parece que la teoria de Malthus que fue califi-
cada ccmo fatalista; ha vuelto a tener plena vigencia, tanto que
la Organizacion de las Naciones Unidas para la Agricultura y la
Allimentacidn, FAQ, ha hecho un llamamiento mundial para que
los Gobiernos se preccupen mds por el fomento de la groduccidon
agriccia, pcr 'la habilitacion de nuevas zonas 'pmo'd'ufctwc-a y, en
general, por impulsar decididamente los planes v programas de
desarrcllo econdmico y social, de manera imperativa en los paises
subdesarrolladcs, en cuyo caso esta el Ecuador.

Un padre de familia tiene que conocer cudl es su renta anucl
o mensual, la cantidad y calidad de sus bienes y recursos, la po-
sibilidad de ampliar su riqueza, etc., para repartir sus dlspcrnlbl-
lidades en la proporcidon que mas : I\.. garantice la satisfaccion de
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las necesidades de él y de su familia, en forma ncrmal y perma-
nente. Ese padre de familia debe y tiene que hacer un inventario
de sus posibilidades reales para pianear la distribucion y conser-
vacién de esas posibilidades.

El ccmerciante, el industrial, el agricultor, el hombre eco-
nomico, tienen que partir de un completo inventario de los bienes
y se.vicios disponibles para orientar debidamente su actividad.
No pueden ofrecer un bien o un servicio sin antes conccer si po-
seen en su inventario o tienen capacicdad de conseguirlos.

Un pais o una cecmunidad civilizada, con ‘mayor razén, esta
en la obligacion de confeccionar, de elabcrar y mantener un co-
rrecto y completo inventario de sus recurscs territoriales como
angulo de partida para orientar su pelitica v su accidon de mane-
ra cienta, con conocimiento perfecto de que tales medidas aca-
rrearan ‘el bienestar de sus conciudadanos, para que no tengan
qgue dar palos de ciego que muchas veces traen consecuencias
muy contrarias a los objetivos y metas que se persiguen.

I1. BL INMENTARIO DE LOS REQURSOS NATURALES Y EL
CATASTRO DE USO MULTIIPLE.

No pretendo desarrollar este capitulo ‘en forma pormenori-
zada porque ftengo entendido que habrd sido abordado con sufi-
ciente amplitud vy con destacada capacidad por profesicnales es-
pecialistas en esta materia. Mi intencidon no va mas alla de re-
lievar la importancia ilimitada que el conocimiento cabal de los
recursos naturales, con que cuenta un pais, presenta para los fi-
nes del planeamiento y programacion del desarrollo econémico y
social. '

En tocdos los problemas que se presentan, relacionados con
la economia agraria de un pais, tanto en los que se refieren al
aspecto social ccmo en ilos econdmicos propiamente dichos, surge
en primer término, para su planteamiento, desarrcllo y iresolucion,
la necesidad absoluta de poseer previamente el acervo estadistico
mas completo posible acerca de la cuestidn que se trate, pues sin
él sera minima la posibilidad de acertar en lla eleccidon del cami-
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no conveniente que nos conduzca a la meta que tratamos de al-
canzar.

Desgraciadamente, en el caso ecuatoriano, que no es el uni-
co en América Latina, la falta de datos estadisticos confiables vy
permanentes ha constituido y, lo que es mas grave aun, sigue
constituyendo un tremendo factor limitante para el normal de-
senvolvimiento de casi todas las entidades y organismos publicos
y privados, ya sea en sus tareas de programacién como en las de
ejecucion y evaluacién de llas lineas de accion a ellos asignadas,
dentro del marco de un plan general de desarrollo economico.

Muchas naciones estan dedicando principaimente un perso-
nal especializado y cuantiosas sumas de dinero para conseguir
estudios estadisticos que reflejen con precision la realidad de los
hechos econdmicos. Los resultados son muy halagadores.

En la actualidad no existe en el Ecuador el organismo espe-
cializado que tenga la capacidad indispensable para realizar los
trabajos de inventariacién de los recursos naturales del pais en
toda su amplitud. Diversas entidades estatales se ven forzadas a
realizar trabajos de inventariacién parcial, que son de escasa ©
nula utilidad para el resto de organismos interesados en los
problemas rurales, debido, entre otras causas, a que cada cual
procura recoger la informacion estadistica que sus necesidades
particulares exigen, aplicando métodos y sistemas diferentes vy
con un alcance de tipo también particular, sin coordinacidon inter-
institucional alguna.

Por esto es que se torna realmente indispensable y urgente
concentrar los esfuerzos de los distintos niveles de gobienno y ciu-
dadania en general, a fin de disponer de un servicio informativo
de cardcter nacional, organizado de tal manera que pueda pro-
porcionar, en todo momento, cifras vy datos reales y actualizados
relativos a los fendmenos econdmicos, juridicos, etc. de los recur-
sos naturales del pais. La inaplazable necesidad de contar con
un ccmpleto inventario y registro de los recursos naturales del
Ecuader, ha sido puesta de relieve por varios organismos nacio-
nales e internacicnales. La Junta Nacional de Planificacion y
Coordinacién Econdmica, por ejemplo, ha puntualizado en innu-
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marables documentos la necesidad de resolver el problema que
significa la ifalta casi total de infonmaciones respecto de los re-
cursos haturales v humanos del pa’s. La investigacion llevada a
cabo en 85 Municipios del pais por la Junta de Planificacidn, en
1962, puso asi mismo de manifiesto que la organizacién catas-
tral en la mayor parte de dichos Municipios adolecia de serias
deficiencias en el orden técnico, administrativo y programdtico;
por este motivo ‘el IPlan de Desarrollo recomienda la tecnificacion
del sistema catastral para ccrregir tales deficiencias, fo que sélo
sera postble si se cuenta previamente con un completo inventario
de los recursos natureales.

La lLey de Reforma Agraria y Colonizacion vigente consagra
la importancia y necesidad de establecer un adecuado inventario
que permita la mejor programacion de ila reforma agraria, y un
registro que asegure la consolidacion de la nueva estructura de
tenencia v uso de los recursos territoriales (1).

Organismos Internacionales como el Comitée Interamericano
de Desarrclio Agricola (CIDA), la Organizacidon de las Naciones
Unidas para la Agricultura y la Alimentacion (FAQ), la Comi-
sion 'Econémica para América Latina (CEPAL), el Comité de los
Nueve de Alianza para el Progreso, la Mision del Punto IV, etc.,
recomiendan en sus estudios sobre el \Ecuador que, para preparar,
realizar vy evaluar una acertada planeacion del desarrollo econo-
mico vy social, se debe contar con inventarios y catastros que con-
tengan una seriec completa de informaciones basicas relativas a
los recursos natu:ales y humanos y a los aspectos institucionales
y estructuralies del medio rural y urbano.

Cabe dejar en claro que el Catastro de la Propiedad Rustica
en el Ecuador, jamas ha podido ser utilizado como fuente de in-
formacidén estadistica para programacion, por defectos de fondo
y de forma: de fondo porque siendo concebido exclusivamente
para la recaudacion de impuestos, tan sélo se registra el nombre
y apellido del contribuyente o propietario del predio, la ubicacion

(1) Véase Titulo Il, Arts. 24, 25, 26 y 27 de la citada Ley.

— 95



politico-administrativa de la propiedad, el monto del avalio y el
impuesto respectivo; esto es Is que se da en llamar el Libro Ca-
tastro; v, de forma, porque el procedimiento meramente evalua-
torio carece de la mas elemental técnica vy estd sujeto al capricho
o "buen juicio’’ del avaluador o al dictamen del funcicnario 'res-
pectivo.

Si el Catastro fuera consecuencia de una inventariacion pre-
via de los recuisos territoricles, entonces si constituiria una fuen-
te fidedigna de aplicacién mdltiple: en el crden estadistico, para
srogramacién agraria en general; en el orden econémico, para fo-
mento de la produccion; para la aplicacion 'de una atinada poli-
tica crediticia, de reforma agraria y colonizacién; en el crden
¢tributario-fiscal o municipal, para incentivar al productor y agri-
cultura eficientes o para castigar el absentismo, el acaparamien-
to injusto de tierras y aguas; en fin, para impiantar una auten-
tica justicia y equidad tributaria; en el orden social agrarie para
la mejor ubicacién de los servicios médico-scciales y de asisten-
cia técnica, para regular y establecer salarios justos, etc., etc.

Dejo planteadas estas inquietudes porque es necesario que
muestro pais se ponga en el nivel de los paises progresistas, que
estan dando pasos adelante, a costa de romper los moldes cacdu-
cos, de cambiar mentalidades, de destruir prejuicios y criterios
retrogrados.

Debo dejar en claro que desde hace unos meses atras viene
funcionando la Oficina Nacional de Avaldos y Catastros, ccmo
dependencia de la Subsecretaria de Rentas del Ministerio de Fi-
nanzas: pienso que su labor estard dirigida a transtformar el vie-
jo e inoperante sistema catastral del pais y a proveer de toda la
informacidn agro-estadistica que precisan innumerables institu-
ciones nacionales. De no ser asi, nada se habrd ganado en pro-
vecho general iy, en cambio, se estara perdiendo fatalmente tiem-
DO Y recursos.

1. LA VALORACION DE LOS RECURSOS TERRITORIALES.

Se admite que el valor de los predios rusticos depende prin-
cipalmente de los ingresos futuros que se espera de ellos. Al ha-
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blar de los ingresos nos referimos no sélo a los pagos en dinero
efectivo que se reciben de una propiedad inmueble sino también
a cotros beneficics iy senvicios, tcies como la vivienda v las satis-
facciones derivadas de su posesion; en otras palabras, el término
“ingresos’’ incluye todos los beneficios, servicios y satisfacciones,
tanto tangibles como intangibles que se espera obtener de una
propiedad.

Ademas de los ingresos, las normas de valoracidon estédn ba-
sadas en una consideracion cuidadosa de la zona, del tipo de po-
blacion circunvencina, del tipo de cultivos, de la clase, vocacién
de la tierra vy otros factores fisicos, de los mercados, etc. Terrenos
de la misma calidad tienen distintos valores cuando cornrespon-
den a unidades de distinta deseabilidad, estan situados en comu-
nidades de distintas clases y en las cuales los servicios existencia-
les son de tipos, calidades y costos variables.

1. Factores detei?minqntes del valor.

Innumigrables scn los factores que pueden determinar el valor
de un predio; llos principales pueden ser estos: 1) situacidon v d
sarrollo general; 2) capacidad productiva de la finca: 3) desea-
bilidad ccmo vivienda; 4) tipo ide explotaciéon agricola o pecuaria;
5) adaptabilidad; 6) durabilidad y estabilidad; 7) perjuicios vy
contingencias; y, 8) deseabilidad general.

D

1.1 Situacion y desarrollo general.

Hay dos aspectos distintos y separados de la situacion apli-
cada @ unc propiedad rural. E! uno es la situacidn relacicnada
con la distancia a que se encuentra del mercado local, de escue-
las, de centros comerciales, de ciudades grandes y de las princi-
pales vias de comunicacién. El segundo aspecto en la situacion de
la finca es el de sus dlrededores, o sea la clase de vecindario en
que se encuentra.

NOTA: Como sinénimo de valcracion, en este estudio se emplea frecuentemen-
te el término avaliGo. No se trata de un avallo con fines tributarios
exciusivamente; "la acepcién del vocablo es mas amplia y general.
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| o situacién de la finca como cuestion de distancia, accesi-
bilidad v disponibilidad de los servicios de la comundad afecta
el valor de las tierras por lo menos de dcs maneras distintas. La
primera ‘es por medio de su efecto en las utilidades y la segunda
es por medio de su efecto en la deseabilidad de la finca ccmo fu-
gar para vivir. Un productor que tenga su explotaciéon agricola
en las cercanias de un centro importante de consumo, tendra
muy destacadas ventajas comparativas en la cantidad, calidad y
valor de sus transacciones comerciales. Si este centro de consu-
mo es un pueblo o ciudad, podra vender sus productos directa-
mente al consumidor, evitando asi la intervencién de los inter-
mediarios y ahorrandose alguna parte considerable gz flcs gasics
de transporte, etc., en su propto beneficio: en una emergencia de
precios bajos, podra, asimismo, competir muy ventajosamenie €n
el mercado, ya que puede cortar alguno de los gastos inflexibles
que en situacicnes normales precisa sufragarics.

Desde el punto ce vista de la vivienda hay ventajas defini-
das para el que vive en una ciudad o pueblo o cerca de elios, que
tengan hospitales, escuellas, centros de compra 'y otras convenien-
cias. [El pocer disponer ce los servicios como émnibus, vias de co-
municacién y transporte, lineas de corriente eléctrica, teléfono,
telégrafo, etc., infiuyen en la deseabilidad de ta finca como lugar
para vivir iy estio, a 'su vez, afecta directamente su valar.

1 os alrededores de la finca y su ubicacion dentro de una
comunidad tienen mucho gque ver con la clase de area en la que
<e encuentra la misma. La clase de rama agricolc a la que se de-
dica un predio, es uno de los factores que afectan su estabil idad,
<u desecbilidad y su valor. Debido a sus alrededores mas desea-
bles v al mds alto nivel de explotacion, valdra mas lla finca si-
tuada en la mejor drea. La diferencia es cuestion de medio am-
biente y, en gran parte, de situacion geografica y ambiental.

1.2. Capacidad productiva de ‘a finca.

Las utilidades en dinero obtenidas de una finca son el re-
sultado de la accion combinada de muchos factores o elementos
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primarios, itales como: a) la eficiencia de lla administracion, b)
el suelo, ¢) los preductos cultivados, d) la extension o tamano
de la propiedad, e) 'la productividad, f) los mencados, g) los pre-
cios para los productos, h) los gastos ifijos e, i) los costes ae pro-
duccion en general.

Lcs. ingresos, ccmo un ‘factor dell avaldo, se establecen sobre
la base de una operacion tipica (1). Puesto que una finca pue-
de ser superior o inferior a las fincas vecinas, el tipo de explota-
cién y la eficiencia de la administracion, segun el cual se predi-
cen los ingresos v vdlores, deberan ser los que se esperarian ce
la finca que se juzga.

El clima, la cantidad y distribucidon de las lluvias, la exten-
sion e lintensidad de la época de las cosechas y ciertas contin-
gencias climatolégicas son un factor limitante en el tipo de ex-
plotacion. agricola, en 'las clases de cosechas que se producen vy
y en las ganancias derivadas de llas mismas. La calidad del sue-
lo, variable en regiones y dareas y adn en fincas individuales, 1i-
mita también la eleccion del tipo de explotacion agricola vy la
seleccion, ddministracion y rendimiento de las cosechas.

La extension o tamano de la finca vy los rendimientos, no
pueden ser estimados apropiadamente sin un conocimiento com-
pleto, principalmente de: i) la adaptabilidad de los cultivos al
clima iy al suelo; ii) los efectos de la administracidn, incluyendo
rotacion de cultivos; vy, iii) 'la politica \agraria del gobierno.

|.3. Deseabilidad como vivienda.

La caracteristica del uso de la vivienda puede ser de mucha
o escasa importancia, dependiendo de !la naturaleza de la propie-
dad. [El dueno puede o no vivir en la finca o en una ciudad cer-
canc. El wso de la vivienda da relativamente, mas valor a la tie-
rra en el caso de una finca pequena que en €l de una finca gran-
de. Alsi el area, la situacion, el itipo de explotacion agricola, el
tamano de la finca, el régimen de tenencia de la tierra o situa-

——— e ———

(1) Tipico es lo comun, lo generalizado, lo que a fuerza de repetirse no sor-
prende a nadie. Es sinonimo de caracteristico, peculiar.
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cién juridica de ella, el tipo y calidad de las mejoras, etc., afec-
tan la importancia del factor uso de la vivienda como diatermi-
nante del valor de una propiedad ‘agricola.

Hay que tener cuidado de no sobrestimar el valor dz las edi-
ficaciones o mejoras de caracter suntuario; por ejemplo, no pue-
den incluirse en el valor de una finca las cancras de deporte, po-
ligonos de tiro, paseos y jardines vy cualquiera otra instalacion
que salga de lo necesario en una vivienda familiar comoda.

1.4. Tipo de explotacién agricola.

El avalGo de una propiedad implica un andlisis cuidadoso
del tinco de finca, de la eficiencia de la administracion represen-
tativa de la zona iy de los resultados cbtenidos en forma de renta.
| q tierra se avalua desde el punto de vista del uso acostumbrado
o esperado. Una propiedad que se adapta a un tipo de cultivo
comin en la zona es, generdlmente, mas vendible y mas proba-
ble de explociar con éxito ‘que una excepcional en su adaptacion
desde el punto de vista de la region.

Hay una diferencia 'marcada, y vOsotros lo sabéis, entre las
fincas en lo relativo a su adaptabilidad y a la organizacion agri-
cola. A'gunas fincas estan bien Yy facilmente organizadas para
una explotacién eficiente, Otras fincas presentan problemas, €O-
mo los siguientes: a) exceso © deficiencia de cierta clase de sue-
los aptos para ciertos cultivos no del todo rentables en la zona;
b) las inversiones, en terrenos y edificiocs, No estan debidamente
equilibrados (lo cual afecta a los costos de preduccion) ; vy, c)
la unidad o proporcién entre los factores de la produccion, tierra,
capital, trabajo y empresario, estd refida con la normalidad vy la
conveniencia.

Desde el punto de vista de la explotacion economica, estan
en posicion desventajosa las fincas mal delimitadas, las que es-
tan fragmentadas en varios lotes; en suma, las que impiden las
tareas culturales, la mecanizacion y la intensificacion. Los agri-
cultores que tienen que dirigir las operaciones de su fincar 0 ha-
cienda 'desde las ciudades, mds o menos distantes de esta, siem-
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pre tendran que lamentar €l mal aprovechamiento de los recur-
sos preductives, los fuertes insumcs, la menor eficiencia en la
explotacion de sus bienes y el decrecimiento de sus utilidades.

De este mcdo, Ics ingrescs netcs seran siempre desalentado-
res para: a) las fincas con scbrantes de tierras inculito-producti-
vas; b) las fincas que requieren una atencion cuidadosa para la
consenvacion ciel suelo; vy, ¢) las que carecen de edificacicnes vy
mejoras territoriales esenciales, de organizacion agricela y de ex-
plotacion econdmica.

1.5. Adaptabilidad.

Las condiciones del clima v del suelo son los factores que
contribuyen bdasicamente a la adaptabilidad ide llos diversos cul-
tivos, sumandose a estos las icaracteristicas de la administracién
y las condicicnes del mercado.

La diversificacion de cultivos es generaimente ventajosa por-
que aminora el riesgo por pérdida de cosechas y caida de precios
de mercado, propicia la mejor distribucién y aprovechamiento de
la mano de cbra y produce una mejor distribucién de los ingre-
sos durante el ano. lLa practica de cultivios alternos o diversifica-
dos es ‘menos azarosa que lla del cultivo especializado o del mo-
nocultivo. Las grandes explotaciones ganaderas bajo condicio-
nes fisicas favorables, podrian constituir una excepcion.

En estcs casos, el avaluador debe considerar la posibilidad
de cultivos diversificades, de aicuerdo con la vocacion y capaci-
dad de uso potencial de las tierras, para no excederse en el ava-
o ce las fincas monocultoras v aconsejar rubros productivos eco-
némicamente viables.

El uso actual no es siempre una prueba concluyente de la
adaptabilidad del tenreno, por ello el avdluador debe determinar
el tipo de explotacion agricola al cual sea adaptable la propie-
dad y estimar las producciones a base del prcmedio de las cose-
chas que se pueden obtener con mdas probabilidad por unidad de
superficie en un afo agricola.
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| .6. Durabilidad y Estabilidad.

La durabilidad de las tierras, por estar vinculada con feno-
menos fisicos, siempre es relativa. Podrian considerarse como re-
lativamente duraderos a los terrenos que estan libres tanto de la
erosién causada por el agua o el viento como del agotamiento de
su ffertilidad y de otros tipos de deterioro. Es cierto que la erosion
puede evitarse o combatirse, pero los costos de su control son mas
o menos considerables, que icolocan a los terrenos erosionados ©
con riesgos de ercsionarse en desventaja valorativa con relacion
a aquellos que no estdn sujetos a estos riesgos.

El uso intensivo y continuo de los terrenos puede verse afec-
tado por ciertos factores que no son la erosion ni la jérdida o la
carencia de fertilidad. Pueden producirse deficiencias en el dre-
naje o acumulacion de dlecdlis; pueden posesionarse del terreno
ciertas plagas o enfermedades que causan ingentes danos a de-
terminados cultivos o a la ganaderia, convirtiendo en menos pro-
ductiva v, a la postre, en menos valiosa de ‘lo que fue anterior-
mente.

En vista de estas circunstancias, al avaluar se debera ob-
servar los métodos de explotacion que se estén siguiendo en el
predio en estudio, las practicas acostumbradas para combatir la
erosién, controlar la conservacién y mejoras del suelo y la capa-
cidad de los terrenos para resistir maltratos, especialmente cuan-
do las condiciones econémicas son depresivas.

La estabilidad 'es un término que incluye la durabilidad, pe-
ro se refiere tanto a la permanencia econémica como a ‘la perma-
nencia fisica. La estabilidad se refiere a la “seguridad™ de los
ingresos de afio en ano vy a la ‘*nosibilidad’’ de que la produccion

v el valor de mercado se mantenga de manera establle por un
|c.r\go periodo de tiempo en el futuro. Las tierras que tengan la

posibilidad de rendir ingresos estables, principa Imente o traves
de la diversificacidon cultural, indudablemente mereceran un va-
lor mucho mds alto que aquellas sujetas al monocultivo.
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1.7. Perjuicios y Contingencias.

Como es facil comprender, un perjuicio es una dificuitad
que reguia o permanentemente afecta la 'deseabilidad de una
propiedad. lLas contingencias, en cambio, son condiciones que
pueden producir dafios o pérdidas, aunque no es facil predecir
cuando se presentardn ni de qué magnitud seran estes anos. Los
penjuicios .son algo existente mientras que las contingencias son
riesgos 0 azares. lLos perjuicios o azares no se limitan a porcicnes
de la finca misma ni se limitan a su naturaleza fisica, sino que
puelden ser econémicos, socialles y hasta politicos.

Como perjuicios pueds mencionarse particularmente a ila
falta de ferrocarriles, caminos vy facilidades de transpcrte de lcs
productos, la presencia de malas hierbas y malezas perennes, la
eros6n edlica o laminar, la presion demografica, eic. Como con-
tingencias o azares deben destacarse las de cardcter climatico,
tales como: las sequias, las tempestades, los vientos y huracanes,
la frecuencia de las lluvias, heladas, erupciones voicanicas, te-
rremotos, etc., no pueden olvidarse tampoco las ccntingencias
ocasionadas por insectos, plagas y enfermedades que atacan de
diversa manera a las plantas y animales. Finalmente precisa se-
Aalar los azares de tipo netamente econdmico, como 'la situacion
del mercado de los productos y el sistema de comercializacion vy
precios imperante. La inseguridad de la politica gubernamental
en materia de reforma agraria y colonizacion, en crédito y asis-
tencia técnica, regulacion de salarios agricolas y costo de los in-
siimos agiicolas, son factores que inciden en el vallor de un terre-
no. Muchas cz estas contingencias pueden tomarse en graves per-
iuicios para €l agricultor, lo cual, a su vez, se refleja en la ma-
yor o 'menor valoracién de las propiedades y en la deseabilidad,
demanda y oferta de tierras.

]1.8. Deseabilidad.

El deseo de poseer o adquirir tierras se wve afectado practi-
camente por todos los demas factores del valor. Puede concluirse
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que es la suma de todas las variables que inciden en una finca
v que han sido antes sefaladas. Es un todo que expresa la rela-
cidn que existe entre la situacion de la finca, el tipo de cultivo,
el suelo, el clima, la topografia, el uso de la vivienda, 'as carac-
teristicas de la comunidad aledafa, los azares y perjuicios y de-
mas elementos que afectan en forma favorable o adversa su ca-
lidad o seguridad como inversion.

S

Una finca bien situada, ‘‘bien tenida’, que dispone de fa-
cilidades de transporte y comunicacion, de senvicios economico-
scciales, que posee buenocs suelos, que dispone de suficiente agua
para riego y uso doméstico y animal, eftc., etc., serd siempre ob-
jetc de demanda y puede en cualguier momenito ser arrendada o
vendida con ventaja. De acuerdo con ello, el comprador rural
prudente buscard dichos factores y el avaiuador deberd consi-
derarlos cuidadosameante a la hora de calcular el valer de la finca.

2 CLASIFICACION DE LAS FINCAS Y DE LAS ZONAS.
g Clasificacion de las fincas.

Para facilitar el trabajo, el avaluador debe, en primer lugar,
formular un plan de investigacion directa, entre cuycs puntos se-
r& imprescindible clasificar a las fincas, procurando ccnjugar ics
distintos factores determinantes de su valor. Bien podria inten-
tarse una clasificacidn en cinco grandes grupos, como la si-
guiente: '

2.1.1. Finca Clase A:

Es una prcpiedad excelente y cuenta con las siguientes <a-
racteristicas: a) ordinariamente esta bien llocalizada dentro ce
una comunidad atractiva: b) tiene una buena productividad en
razén de una optima combinacién de los factores productivos;
c) tiene suelos durables y en buen estado de cafpa»cudad produc-
tiva: d) las mejoras territcriales son apropiadas; e) son pocas las
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contingencias 0 eventudlidades que la amenazan; f) es una uni-
dad deseablbe por su tamanio o por €l itipo de cultivo a que esta
dedicada; g) llos ingrescs netos normales son estables y sumados
a otros ingresos extra-agricolas propercionan un envidiable nive!
de vida; b) pueden ser sujetcs de crédito cocn una buena capaci-
dad de pago; i) no presenta problemas scciales; vy, j) serd fa-
cilmenta vendible o arrendable.

2.1.2. Finca clase B:

Es una propiedad buena, lordinariamente con llas siguientes
caracteristicas: a) estd localizada en una prepiedad atractiva;
b) dispone de tierra razonablemente buena, en condiciones ade-
cuadas: ¢) por lo regular, tiene mejoras territoriales apropiadas
v debidamenite mantenidas; d) es un poco mencs deseable por
su tamafo y tcpegrafia; e) esta sujeta a mds azares y contin-
gericias; f) tiene menos usos dlternativos que las fincas de la
clase A: g) los ingresos netcs normales son razonablemente es-
tables v en cientcs casos, sumados a otros ingrescs externos, pro-
porcicnan un buen nivel de vida; h) puede ser acreedora a un
crédito sustancial; e, i) puede ser facilmente vendible o arren-
dablle en la mayocria de llos casos.

2.1.3. Finca clase C:

Es una propiedad regular, ordinariamente con los siguientes
atributes: a) estd lecalizada en una comunidad atractiva; .b)
es una unidad mediana con suelo mediocre o con una calidad de
tienra que, aunque bueria, muestra los efectos de factores como
la ercsion, la falta de fertilidad, drenaje impropio o infestacion
de hierbas nccivas; ¢) las mejoras son adecuadas y estan con-
venientemente mantenidas; d) es satistfactoria en muchos aspec-
tos, pero resuita deficientz en alguncs puntcs importantes o su-
jeta a azares materiales: e) los ingrescs netos normales son irre-
gulares o mederados, pero éstos sumadcs ‘a otras entradas extras,
que scn seguras séuo en ciertcs casecs, permiten un aceptable ni-
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vel de vida: f) puede merecer un razonable crédito; y, g) puede
cer f&cilmente vendible o arrendable en condiciones normales.

2.1.4. Finca clase D:

Es una propiedad mala, por las siguientes razones: a) es
una unidad mal lccalziada y sin atractivos; b) s2 caracteriza por
tener suelos inferiores o tierras malas, que muestran 'los efectos
dafinos como la erosidon aguda, fertilidad que va decreciendo
aceleradamente, drenaje impropio e infestacion cronica de ma-
las hierbas, plagas y enfermedades; ¢) llas mejoras son general-

ente inadecuadas, no mantienen un equilibrio justo con los de-
mas factores de la preduccién y no estdn prudentemente conser-
vadas: d) estd sujeta a muchas contingencias y es deficiente des-
de muchos puntos de vista; e) los lingresos normales son limita-
dos o errdticos y sumados a otras fuentes de ingresos externos
proporcionan un bajo nivel de vida; f) unicamente las mejores
fincas de esta clase pueden tener acceso a un crédito modesto,
como el de subsistencia o de capacitacion; g) sélo las mejores
fincas de esta clase pueden ser vendidas o arrendadas con algu-
na facilidad. Son fincas que estan en el umbral de ser considera-
das como marginales, al menos ya lo son para ciertos cultivos.

2.1.5. Fincas clase E:

Es una propiedad muy mala, ordinariamente con las siguien-
tes caracteristicas: a) es una unidad mal localizada en una zo-
na pobre; b) estd sujeta a serias y frecuentes contingencias ©
azares: ¢) es completamente inatractiva e indeseable; d) los in-
gresos normaies son insuficientes para brindar un minimo nivel
de vida, aiin complementado con otros ingresos no agricolas; e)
no tiene capacidad de pago para ningun préstamo; f) las pers-
pectivas de venta o arrendamiento son muy €scasas.

Como es facil deducir, hay que tomar en cuenta muchos
factorse en la clasificacion de 'las fincas, si se pretende reali-
zar un avallto que siquiera se aproxime a lla realidad. En valora-
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ciones agrarias ‘‘estd prohibido” hacer generalizaciones o arri-
marse confiadamente a situaciones ‘‘promedias’, pues esta so-
bradamente comprobado que proceder de esa manera no ticne
sentido vy lleva a cometer no pocas barbaridades. No hay que ol-
vidar que el valor en tratdndose de propiedades agricolas, en e
caso ecuatoriano, estd determinado por ifactores objetivos pero
también por circunstancias subjetivas, como “‘el prestigio social”
de ser terrateniente, €l ‘“no ser menos que el vecino™’, etc., etc.

Para llegar a establecer clasificaciones aceptablles creo que
podria trabajarse con el sistema de puntaje. De este modo, se
asignarian determinados puntos o calificaciones, de acuerdo a
una escala preconcebida, a los varios factores o caracteristicas
que posea tal o cual finca. Talvez un ejemplo ilustrara mejor lo
gue se quiere decir.

Si consideramos la caracteristica localizacion dentro de la
comunidad circunvecina al predio de que se trate, puede califi-
carse a ésta conforme sigue:

Caracteristica: LOCALIZACION.
Puntaje y equivalencias:

De 80 a 100 = muy buena; de 60 a 80 — buena; de 35 @
60 —regular; de | a 35 = mala.

Puntos

a) Estd bien localizada en una comunidad atractiva: S0
b) [Estd simplemente localizada en una comunidad
atractiva: .. .
c) Bstd mal localizada y tiene pocos atractivos: .... 40
d) Estd mal localizada y en una zona pobre: ...... 10

Cosa semejante podria plantearse para las demads caracte-

risticas 'de las fincas. La suma de 'los puntajes permitiria asig-
nar un determinado valor a ‘las fincas que reunan un cierto ni-
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vel de puntos, con lo cual se estarian conjugando los distintos
factores peculiares de cada finca, sin descuidar o desechar ni uno
sollo de elles.

El interveio en lcs estrdlos de puntdje permitird al avalua-
der sea lo suficientemente fiexible en la calificacién predial, en
la mzaida que la hetercgeneidad que los terrenos presentan en-
tre oi, de couerdo a sus caracteristicas fisicas, agro-econdmicas,
erc., el

2 .2. Clasificacicn de las Zonas.

La necesidad de clasificar en zonas agro-ecocndmicas a una
determinada circunscripcién territorial, obedece a las diversas
caracteristicas que presentan lias fincas desde el punto de vista
de su valor econémico. Scbemos que las zonas de altos ingresos
neios se caracterizan genernalmente por 'disponer de buasnas wvi-
viendas, de una agricultura y ganaderia selectas y eccndmica-
mente rentablles, buencs equipcs e instalaciones, facilidad de
transpcrte y mencadeo, comcedidades de tipo comunal, etc., todo
lo cual abcna en faver de la obtencién de ingresos netos satis-
facterios. En tal virtud, puede intentarse una clasificacion zonal
siguiendo las ncormas o indicadores que siguen:

2.2.1. Zona N° 1.

Es una zona excelente para fomentar la agricultura, para
desarroliar las ‘iniciativas, incrementar las linversiones, para vi-
vir hclgadamenite iy hacer dinero. Ofrece ventajas comunales muy
cdeseables y generalmente ftiene una reputacion bien establecica
por su estabilidad. El ingreso tipico es substancial y seguro. Las
fincas de la diase A predominan en ella y atraen al mejecr tipo de
empiresario agricola.

2.2.2. Zona N° 2.

Es una zona buena para el fcmento de la agricultura, para
<EST . . / |
vivir y hacer dinero, ofrece ventajas comunales muy deseables vy
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goza de firme reputacion por su estcbilidad. El ingreso neto ti-
pico es medianamente substancial y seguro. En esta zona predo-
minan las fincas clase B y generalmente atraen a un tipo acepta-
ble de productor agricola.

2.2.3. Zona N° 3.

Es una zona regular para fomentar lla agricultura, para vi-
vir y hacer dinero. Ofrece ventajas comunales medianamente da-
seables, pero puede faltarle un poco de estabilidad. Generalmen-
te €l ingreso neto tipico normal es moderado o irregular. En esta
zona predominan las fincas clase C, v, por lo com(n, son atrac-
tivas para un tipo ce productor agricola que varia entrz regular
y bueno.

2.2.4. Zona N° 4,

Es una zona mala para vivir y tiene limitadas ventajas co-
munales. Carece de estabilidad y generalmente el ingreso neto
tipico es bajo o erratico. Las fincas de 'la clase D predominan en
esta area y sueien aurager a agricultores calificados ccmo malos.
Es una zona marginail.

2.2.5. Zona N° 5,

Es una zona muy mala para la agricultura e indeseable pa-
ra vivir, carece de ifacilidades comunales o éstas son muy limita-
das. Es una zona sub-marginal, en ella predominan las fincas de
la clase [E y carece de atractivos para la mayoria de operadores
agricaolas.

Planteada asi una clasificacion, siempre serd dificil estable-
cer la superficie exacta o la extencidn minima de una zona. En
vista de esto, la clasificaciéon no debe ser ni demasiado general
ni tan detallada; cualquier zona o grupo de fincas que sea (o
bastante grande para merecer una reputacién es suficiente pa-
ra formar una clase separadamente; del mismo modo, si se inclu-
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yen varias unidades de baja calidad, seria necesario separarias
en un area de clase inferior.

Debe tenerse presente el gue no se puede ni debe intentarse
estcblecer por ejemplo a la Zona N° 3 como la zona promedio
de un pais. Las comparaciones de amplitud nacional, como pro-
medio, indican muy pcco. Ordinariamente un avaluador que ha-
va tenido la oportunidad de practicar muchos avaldos agricelas
en distintas zonas vy por varios anos tendrd segunamente la ne-
cesaria capacidad técnica y experiencia para proceder satisfac-
toriamente; es recomendable, sin embargo, que el avallo lo prac-
tiguen conjuntamente dos personas a fin de completar las bases
de la clasificacion mas correctamente, evitando ‘as falsas inter-
pretaciones que puede cometer una sola persona.

Las tareas de claslficaion cbligan a partir de la base de un
icvantamiento cartografico, de mapas o cartas topograficas, o
ung escala apropiaeda gque permitan localizar las parceias o fin-
cas de una manera facil. A menos que exista cierta uniformidad
en cuanto a la clase de fincas en una zona determinadaq, la cla-
sificacion individual de un buen nimero de fincas puede ser na-
cesaria antes de decidir la clasificacion de la zona, especialmean-
te, cuando se esté en el limite del cambio de una clase a otra;
en este limite puede, igualmente, ser necesaria la clasificacion
de toda la finca en particular para poder llegar a conclusicnes
ciertas.

De lla lediura y andlisis cuidadoso del plano de una zona,
ciertos aspectcs como cercas, ganado, ‘equipos, ccndiciones de la
tierra vy su ltopografia, proveeran la primera impresion y propor-
cionardan un buen indicio del grado de prosperidad y la acumula-
cion del capital fijo. Debera hacerse un somero estudio del tipo
del suelo y su durabilidad, productividad, estado de fertilidad,
drenaje, etc., asi como de las manifestaciones de erosion, propen-
sién a las plagas y enfermedades, etc. Bl tipo de agricultura, el
régimen de tenencia y uso de la tierra, €l tamano de la finca,
los costos de produccion, etc., sirven como un indicador del nivel
de ingresos de ilos productores. Las ventajas comunales,, facilida-
des de mercadeo, mano de obra disponible, standard de vida de




la poblacién circundante, eltc., pueden completar el cuadro de
elementos de juicio para una zonificacidn atinada v una valora-
cion predial justa vy equilibrada.

3. FACTORES FISICOS Y BCONOMICOS EN LA
VIALCRACION DE TIERRAS.

De lo gue queda expuesto se desprende que lcs determinan-
tes primordiales del valor de una propiedad rustica estan centra-
dos en las condiciones fisico-quimicas de 'los suelos, tales como:
el horizonte, color, textura, permeabilidad, reaccion quimica ©
pH la naturaleza del subsuelo, la adaptabilidad, durabilidad,
productividad, etc., condicicnes que estan, a su vez, influenciadas
por €l clima.

El ¢li'ma es un factor decisivo en la valuacion de las fincas,
por cuanto afecta la agricultura al limitar la clase de cultivos
que pueden practicarse. lLos elementos climdtcios principales que
inciden en la agricultura son:

| — la precipitacion pluvidl ¢ régimen de lluvias;

2 — la temperatura y ciclo productivo;

3 — otrecs elementos, ccmo la sequia, heladas, vientos, tormen-
tas eléctnicas, huracanes, granizadas, eftc.

No cabe describir estas condiciones ifisicas ni los elementos
dlimatoldgicos, porque tal actitud seria apartarse de la naturalle-
za del presente trabajo; ademas, el nivel profesional de los seho-
res cursillistas supera el conocimiento modesto que puede dispo-
ner mi persona, en estos topicos principalmente.

Lo que es necesario recalcar es que, como consecuencia dell
juego de estas variables y condiciones de caracter fisico vy la ac-
cién del hombre, se llega a decisiones y resultados econémicos.
El agricultor, con conocimiento mdas o menos cabal de los medios
v recursos disponibles, resuelve qué linea de cultivos e convie-
ne seguir; generalmente la 'decision recae en aquelllos nubros pro-
ductivos que tienen el menor riesgo de explotacion y que pueden
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brindar un margen relativamente amplio entre los ingresos los
gastos, acompanado de condiciones estacionales uniformes y mer-
cados establles.

La cbtencién del maximo volumen de produccion esta en
funcién tanto del tamano de la propiedad como de los rendimien-
tos unitarios alcanzables, desde luego, contando con factores
favorables de suelo v dlima. [Es importante que el avaluador esti-
me la capacidad productiva potencial de los recursos territoria-
les, imaginando la condicién de que la finca sea dirigida por el
adecuado productor y de que éste aplique una razonable tecnica
agro-productiva.

£l mercadeo de productos agropecuarios, enténdido como
la suma de senvicics iy procedimientos comprendidos en fla tran-
saccion de los productos, de las manos del productor original @
las dial consumidor Gltimo, debe ser analizado cuidadosamente,
pues aquél determina llos ingresos percibidos por el agriculitor. Las
consideraciones que deben tenerse en cuenta al respecto, son: la
sequridad, la estabilidad, la conveniencia, llos costos de venta,
las fluctuaciones estacionales de los precios unittarios, las tenden-
cias de la demanda vy oferta, la situacion regional y zonall com-
parativa, la politica dle gobierno central y local en cuanto a co-
mercializacidn y movilizaciéon de los productos agriicolas, ‘la poli-
tica tributaria, subsidics, efc.

3.1. Importancia de las Aguas en lo valoracién de una propie-
dad rustica.

Es légico afirmar que el agua es de importancia capital en
todos los aspectos de la vida vegetal y animal; por lo mismo, tie-
ne gran influencia en la valorizacion de una finca.

Hay que tener presente la fuente, el origen del caudall de
agua de que disponga una propiedad. Si las aguas scn subterra-
neas, el costo de su alumbramiento, de su consenvacion y utiliza-
cién serd mucho mas alto que si éstas son superficiales o de otro
origen; aun mds, a mayor profundidad de captac ion de wn cau-
dal, los costos se elevan mas que proporcionalmente.
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Las fuentes de agua superficiales son, en si mismas, de ma-
yor valor que llas subterraneas, debido a que su captacion es mu-
cho mas eccndmica que la de éstas Ultimas. Las aguas pluviales,
almacenadas por medio de resenvorios o represas, tienen también
un vdlor impeortante, pero su captacion generalmente exige con-
siderables. inviersiones.

En wvarias zonas rrurdles del [Ecuador, como es el caso de 'la
provincia del Tungurdhua, por ejemplo, una propiedad agricola
duplica v hasta triplica su valor si cuenta con un caudal propio
de agua para riego. [En 'didha provincia existen linclusive verda-
deros “‘Latifundistas’ de agua, los que, a través del arrendamien-
to de aguas, perciben cuantiosos ingresos a costa de los terrate-
nientes pequencs que poseen tiernras de secano. Esta circunstan-
cia, desde 'luego, es excepcional y por €llo debe cuidarse de va-
lorar las propiedades asumiendo condiciones normales; quiere
decir entonces, que las formas monopdlicas, de especulacion con
los factores productivos y de abuso de ciertas condiciones loca-
les, como fuerte presion demografica, demanda anormial de tie-
rras vy aguas, etc., deben descontarse lhasta un limite que parez-
ca normal de acuerdo con 'las condiciones tipicas de las fincas de
la zona.

Los recurscs hidricos deben también ser estudiados confor-
me el origen de las aguas, calidad, color, sabor, olor, composi-
cion quimica, volumen, etc., de las mlismas, de manera de asig-
nar un cierto valor, conforme con sus caracteristicas, por metros
cubiccs o por litros por minuto disponibles en cada predio, segin
las conveniencias de cada caso. |

4. IMPORTANCIA DE LOS DOCUMENTOS
CARTOGRAFICOS.

Los documentos cartograficos, sean éstos cartas, mapas, fo-
tografias aéreas, croquis, planchetas, etc., juegan un papel im-
portantisimo para la determinacion del valor de una prcpiedad.
Lo ideal seria contar con cartografia a nivel de predio, en cuyo
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caso la mision del avaluador se circunscribiria al aspecto propia-
mente de valoraciones.

De no haber un plano individual de la finca debe averiguar-
se si hay planos regionales que permitan obtener datos para ha-
cer un croquis a una escala adecuada. Sit no hay nada de esto,
el avaluador debe hacer un 'levantamiento rutinario.

El plano o croquis, en lo posible debe facilitar el uso apro-
piado para los siguientes aspectos:

] — delimitacion de la propiedad;

2 —localizacion aproximada y deslinde de acuerdo con el apro-
vecdhamiento actud! de la tierra, |

3 — |ocalizacidon de las instalaciones y construcciones de cardc-
ter Fijo;

4 — detalle de caminos, canales de riego y drenaje, pozos, tan-
ques, lineas de luz, teléfono vy telégrafo;

5 — localizacidén de servicios asistenciales y educacionales;

6 — otros elementos que se consideren impontantes.

Pueden servir de buena referencia para el trazado del cro-
quis, los titulos de propiedad que debe presentar el dueno de la
finca al avdluador. Se cuidara de confrontar las estipulaciones
juridicas con lo que refleje la inspeccion ocular; debera tambien
comprobarse esta situacion mediante entrevistas con los duenos
de los predics colindantes, de las cudlies saldran a flote posibles
controversias v litigios en cuanto a linderos, tenencia, eic. Elabo-
rado el croquis o el plano de la propiedad, con todos los detallles
existentes, puede afirmarse que se ha cumplido con un 50% dell
trabajo total de avallio predial.

V. 'CONGLUSION.

Si el conocimiento cabal de los recursos naturales, entre los
que se destacan las tierras vy 'las aguas, es premisa basica para
una atinada programacion del desarrollo econdmico 'y spcinrl de
un pais subdesarrollado como el [Ecuador, tesis que nadie puede
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poner en duda, es imperativo de la hora presente hacer todo
cuanto sea preciso para empezar con paso firme y decidido a
organizar un Senvicio, con amplitud nacional, que se encargue
de las complejas pero imprescindibles tareas del Inventario de los
Recursos Naturdies, del Registro y Conservacidon de este acervo
de datos estadisticos e informativos, a fin de que las institucio-
nes y organismos publicos y privados vean facilitarse sus activi-
dades especiificas.

Hay que convenir que solo disponiendo de un buen inventa-
rio y registro de fos recursos territoriales sera posible conformar
un adecuado sistema catastral en el pais. (Contando con datos fi-
dedignos de cardcter agrondmico, juridico, econdmico vy social de
las tierras, aguas y demas recursos naturales tendrdn viabilidad
y facil aplicacion las leyes de fomento agropecuario y forestal,
de crédito, de tributaicion, planes de desarrollo rural, de reforma
agraria y colonizacion y los demds instrumentos que propugnan
el desarrollo y progreso nacional, el que obviamente estard en
funcién del desarrollo y progreso de las unidades de produccién
a cargo de los agricultcres y ganaderos genuinos.

Si he logrado aportar aunque seg en minima parte, a los
objetivos del curso presente mediante esta exposicion, que en ver-
dad no constituye novedad alguna, habré conseguido el sano pro-
posito que me animo venir a diallogar con vosotros: de todos mo-
dos, lla generosidad que os distingue hard que olviden las defi-
ciencias que seguramente existen en lo dicho.
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