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RESUMEN

En La actualidad el insumo agricola mas escaso, costoso e importante es el agua, la
necesidad de “hacer mas con menos” y ser mas eficiente en el uso del agua determina
el grado de productividad de un predio agricola. Para la clasificacién de terrenos de
cultivo la variable que define es el agua y es también el factor principal para la
asignacion del Valor Comercial de los terrenos agricolas. Dependiendo de la cantidad
de agua disponible y de la forma como se conduce y aplica al cultivo es la capacidad
de rentabilidad del predio entre otras cosas. En la valuacibn agropecuaria
tradicionalmente se han utilizado tres métodos: EI De Mercado, el Fisico y el de
Rentabilidad, generalmente se concluye con el valor de mercado debido que el método
de rentabilidad o capitalizacion de rentas no resulta aplicable por la baja rentabilidad
que en la actualidad tienen los cultivos agricolas, mas si se trata de cultivos basicos.
De esta forma en la presente tesis se propone que ya es conveniente el uso de
cruciferas o de hortalizas con mayor rentabilidad en el método de capitalizacion de
rentas de esta forma se esta valuando el potencial del rancho y su disponibilidad del
agua y se valtua al mismo tiempo al rancho con su mayor y mejor uso. Se propone
también que se especifique siempre la importancia que se le esta dando en la
homologacién de comparables al sistema de riego empleado cuando se realiza el
método de Mercado. En este trabajo se ve claramente la diferencia en los valores
comerciales comparando los predios agricolas de Guanajuato Norte con los de
Guanajuato bajio y Centro sur, aunque existen diferencias en los predios como de
mayor siniestralidad en la parte norte o de mejores suelos en el bajio, lo que lo hace
diferenciarse significativamente es la disponibilidad del agua asi como la diferencia
entre sus costos de extraccion. En Este Trabajo se encontré que al incluir la forma de
aplicacion del agua dentro de los tres métodos de valuacion asi como por el método de
Valuacion por puntos el valor encontrado del predio se acerca mas a la realidad.

(Palabra Clave: Agua, Disponibilidad, Factores y Método de Conduccién)



SUMMARY

Actually, Water is the most scarce, expensive and important Agricultural reinvestment.
The necessity “to do more whit less” and to be more efficient in the use of water makes
de grade of Agricultural lands productivity. For the Agricultural lands classification , the
main variable is water and is also the main factor in the appraisal farms activity. Is
depend of water quantity or disponibility and the way to give it to plants how we get
more production and rent ability. In the appraisal farms activity has been use three
methods: Direct Comparison Approach, Income Capitalization Approach and Test of
Reasonable Direct Comparison Approach as improved. Commonly we used the Direct
Comparison Approach, because the Income Capitalization Approach is not useful for
the few income in the agricultural main whit basic schuss as corn, sorghum, whet and
oat. In this work we make the recommendation to use produce in the income method
and to give the right value in the Comparison method way of irrigation. This job offers
clearly the big different between North Guanajuato and Bajio Values. And we see than
the main factor for that differential is water. In this investigation is found than the
inclusion of the irrigation way into the three main metods in valuation as such as Point
Agricultural valuation gives mor acurrancely in the value found.

( Key Words: Whater, Disponibility, Factors and Conduction y application way).
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l.- ESTADO DEL ARTE

1.1.- ¢ Qué es la Valuacion Agropecuaria y cuando se utiliza?

Se podra definir como la valoracién a una estimacion de valor de un objeto
debidamente identificado a una fecha dada y estando sustentado por el analisis y
presentacion de datos reales y comprobables. De esta forma la valuacion Agropecuaria
sera aquella que se refiera a las tierras de cultivo de riego o de temporal, de agostaderos y
pastizales asi como de montes o cerriles que puedan ser utilizados en la producciéon de
alimentos para consumo humano como de consumo animal.

Tanto los productores agropecuarios como las instituciones y organismos
involucrados constantemente tienen que tomar decisiones para comprar, vender, rentar,
hipotecar , mejorar, rehabilitar, asegurar y muchas otras actividades que requieren la
inversién de sumas importantes de dinero (Gémez D. M., 1996)

1.2.- Clasificacion de los predios Agropecuarios. (Valuacion Agropecuaria, Guia 1992)
[.2.1.- Terrenos de Temporal.

Son los que para el desarrollo del Cultivo solo se cuenta con las aguas producto
de las precipitaciones pluviales, y como tal estdn supeditadas a la época en que se
presenten estas y su cantidad medida en milimetros
[.2.2.- Terrenos de Riego.

Son aquellas en que se utilizan las corrientes de aguas permanentes intermitentes
o de los depédsitos o vasos de captacion y distribucion en superficies susceptibles de
irrigacion por gravedad, y cuando el aprovechamiento es de los depdsitos de agua en el
subsuelo en que se requiera de la fuerza motriz para extraerlos; en este caso el riego por
bombeo puede ser superficial o profundo.

[.2.3.- Terrenos de Agostadero.

Son todos aquellos en que las condiciones naturales permiten el desarrollo de

pastizales o praderas utiles para la alimentacidon de distintas especies animales utilizados

para el sustento humano, estas praderas pueden ser naturales que nacen por efecto



natural de la lluvia o artificiales las que con la mano del hombre interviene mediante
siembras, cultivo y fertilizacion.
[.2.4.- Terrenos de Monte o Cerril

Son aquellos que por sus condiciones de topografia, pendientes suelos delgados
y rusticidad dificultan cualquier labor mecanica y en los que su produccion vegetal es muy
baja haciendo incosteable cualquier tipo de explotacion y que basicamente son utilizados

para especies menores como ovinos Yy caprinos.

1.3.- Métodos de Valuacion Agropecuaria.
1.3.1.- Por enfoque del Valor Fisico.

Este método es muy similar al de mercado, ya que se utilizan los valores
ponderados de los comparables encontrados y se le suma el valor fisico de las mejoras,
construcciones, instalaciones especiales y otros bienes distintos a la tierra.

El valor fisico del terreno es encontrado en base a la investigacion de mercado el
cual se obtiene por homologacion sin considerar las construcciones ni las mejoras,
instalaciones especiales ni los bienes distintos a la tierra, una vez que se encuentra el

valor fisico en un apartado se determina el valor de las instalaciones.

[.3.1.- Por enfoque de la rentabilidad o Capitalizacion de Rentas.

El valor productivo es un valor frecuentemente considerado por algunos técnicos
especialistas en actividades de valuacion agropecuaria para representar los valores de los
predios basados en la capacidad de produccion y las caracteristicas técnicas de los

negocios agropecuarios.

Esencialmente, el valor productivo se fundamenta en el ingreso neto que puede
obtenerse de la explotacion de la tierra, con un nivel medio de tecnologia y administracion,
durante periodos que se caractericen por no ser de inflaciéon ni de depresion y con
condiciones medias de presencia de fendmenos atmosféricos en la regiéon de su

localizacion.



El valor productivo o de capitalizacion esta relacionado con los diferentes
productos o servicios que puedan producirse o proporcionarse en una explotacién en un

periodo normal.

El valor productivo es un firme acercamiento para la correcta valoracién de un
predio rustico, siempre y cuando los datos considerados hayan sido obtenidos y
analizados con conocimiento y exactitud y de igual manera, si los niveles de tecnologia y

administracién utilizados han sido determinados profesionalmente.

De no existir valores antiecondmicos ocultos y desconocidos para el comprador o
para el vendedor, la técnica de la determinacion del valor productivo o de capitalizacién es

eficiente y deseable para determinar el valor.

[.3.4.- Por enfoque de Mercado.

La determinacion del valor de venta es simplemente el precio de venta
determinado cuando un vendedor y un comprador se encuentran y ambos estan

relativamente libres de presiones para vender o comprar.

Los precios a determinar en este método de valuacion de los predios se obtienen
fundamentalmente en base a las leyes de la oferta y la demanda.
Una dificultad especial en la determinacion del valor en este sistema de valuacién a valor
de venta, es que éste, obligadamente incluye una multitud de factores usados para
ajustar los valores a circunstancias poco usuales o temporales de la economia de la region

o del pais.

Este valor tiende a reflejar el precio a corto plazo, que puede ser extremadamente
engafoso para cualquier interesado en el valor a largo plazo. Tiene la ventaja de ser
relativamente simple en su determinacion y refleja por si mismo las estimaciones actuales

de los efectos de un gran numero de variables econémicas combinadas.

El sistema unico de determinacidon del valor de venta o de mercado de un predio

rustico es indebidamente el mas comun en su uso, asimismo generalmente es el mas

3



utulizado por compradores y vendedores poco relacionados con la particularidades de las

actividades agropecuarias.

[.3.5.- Por enfoque de Puntuacién o Valuacion por Puntos

El valor por puntos se utiliza principalmente en aquellas regiones en donde
influyen considerablemente en el valor de las tierras los aspectos climatolégicos, la
disponibilidad de agua de riego, la calidad de los suelos y factores de orden econémico y
social, como el régimen de tenencia de la tierra y otras circunstancias que evaluandolas
con una légica numérica permitan llegar a resultados. Antiguamente se le conocia como
l6gica numérica de franklin, actualmente se utiliza principalmente en las regiones en donde
influyen considerablemente en el valor de las tierras, los aspectos climatolégicos, los de
disponibilidad de agua para riego y la calidad de los suelos, sin dejar de considerar la
importancia que tienen también en el valor los factores de orden econémico y social asi
como los problemas de tenencia de la tierra, esta serie de circunstancias influyen
considerablemente en el valor de la tierra por lo que es muy importante considerarlas y
evaluarlas para poder llegar a un resultado que nos lleve a valores reales. La valuacion por
puntos descrita corresponde a un arreglo adaptable al sistema en que se trabaja el campo
mexicano y se toma del manual de evaluacién de suelos, para poder contar con una
informacion adecuada que nos permita calificar correctamente los factores que intervienen,
recomendamos consultar los mapas y cartas geograficas publicadas por el instituto
nacional de estadistica, geografia e informatica que contienen una magnifica informacion
que le servira al perito valuador como guia y consulta para una calificaciéon adecuada a la
realidad.

LOS FACTORES PARA TOMAR EN CUENTA SON:
- CLIMATOLOGIA: temperatura media anual, periodo libre de heladas.
frecuencia de heladas.,precipitacion pluvial promedio ultimos 20 afios, granizadas:
.- CARACTERISTICAS DE LOS SUELOS: profundidad de los suelos.
pendiente del terreno. permeabilidad, textura de los suelos.
- HUMIDIFICACION.- Corresponde a la forma de obtencion de humedad para

lograr una cosecha.



- CONDICIONES EXTERNAS: ubicacion, vias de comunicacién de primer orden
caminos vecinales, disponibilidad de mano de obra, tenencia de la tierra, infraestructura
electrificacion, posibilidades de obtener agua subsuelo, disponibilidad de riego por
gravedad, medios de transporte publico, escuelas, cultivos.

- INFRAESTRUCTURA.- corresponde a todas aquellas mejores internas o externas

que proporcionen al predio ventajas para su explotacion.

l.4.- Principales Sistemas de riego.

1.4.1.- Rodado.

Este sistema, aun muy extendido, consiste en la aplicacion del agua de forma
directa al cultivo en la superficie del suelo o lo que es lo mismo al pie del cultivo, siendo
conducida hasta la parcela de cultivo, a través de acequias, canales, surcos, etc. Por ello

es también conocido como riego de pie.

Dentro de este sistema existen diferentes variantes, dependiendo de la forma en
que el agua se distribuye finalmente en la parcela de cultivo: riego por fajas ¢ tabla,

surcos, a manta, etc.

En general estos métodos se denominan de alto caudal y baja frecuencia ya que
se utilizan volumenes importantes de agua que se aplican de forma espaciada en el
tiempo. Se consigue de este modo, alcanzar la maxima cantidad de humedad en una
amplia zona del suelo, que suele ser la capa superficial con mayor densidad de raices.

[.4.2.- Aspersion.

Riegos por aspersion no localizados

Se trata de la distribucion del agua en forma de lluvia artificial mediante la
proyeccion del agua a presion y pulverizada en forma de gotas en el aire, de modo que
caigan a la superficie del suelo humedeciéndola de forma uniforme. La proyecciéon del

agua se realiza por medio de emisores o difusores de caracteristicas muy variadas
5



denominados aspersores. El agua es conducida hasta estos dispositivos a través de
tuberias desde el equipo de bombeo donde se regula la presion adecuada para este tipo
de riego.

Asi pues, un equipo de riego por aspersion se compone de un grupo: motobomba
que realiza el bombeo, tuberias principales y secundarias para la distribucién y los ramales
con los aspersores para la proyeccion del agua, siempre a presion.

1.4.3.- Micro- Aspersion.

Riegos localizados

Se trata de riegos de bajo caudal de suministro de agua y alta frecuencia de
aplicacién que pueden llegar en algunos casos a poder ser considerados como verdaderos
riegos de precision. De hecho, se denominan localizados, debido a que el agua se aplica

en puntos concretos del suelo, de modo que solo se humedece una parte del mismo.

[.4.4.- Goteo.

Las definiciones clasicas de riego hablan del medio de aplicar agua artificialmente
a los cultivos para complementar la accion de la lluvia. El estudio de los parametros que
intervenian en el riego y de las relaciones suelo-planta-agua, llevaron a la conclusién de
que la definicion era demasiado general, pues habia, ademas, que poner el agua a
disposicion de la planta para que ésta pudiera aprovecharla mejor.

1.4.5.- Compuertas.

Este método es uno de los mas simples y se basa en llevar el agua hasta el cultivo
por medio de tuberias a partir de una linea central de conduccién, se saca a través de
hidrantes, tuberia generalmente de PVC los cuales presentan unas pequefas compuertas
que permiten que un predio sea regado en forma terciada, esto es un surco si y un surco

no lo cual puede eficientar hasta un 50 % el uso del agua con respecto al riego rodado.



Il. INTRODUCCION

I1.1.- Justificacion.

Actualmente la Actividad de la valuacién agropecuaria exige que se identifiquen
con mayor precision todas las variables que pueden influir en el Valor Comercial de las
tierras de cultivo. Y que se le de su justo peso a cada una de estas tales como la ubicacién
del predio, sus acceso, la cercania a centros de comercializacién, la calidad del suelo, su

profundidad asi como la disponibilidad del agua.

Debido a que cada vez es mas costoso extraer agua del subsuelo, y esta se
vuelve mas escasa, cobra mayor valor como factor determinante en el valor de un predio.
Aunado a esto y como se ha mencionado existe la necesidad de hacer mas rentable la
actividad agropecuaria por el grado de inversidn que se tiene en el campo y también al
mismo tiempo se tecnifica cada dia mas, como en la aplicacién de fertilizantes técnica
llamada Fertirrigacion donde el trasporte de los ingredientes activos que sirven para la
fertilizacion es el agua y también de los insecticidas, fungicidas, herbicidas y foliares, se

requiere conocer su efecto real el valor comercial obtenido cuando se realice un avaluo

[I.2.- Conveniencia en la revision y adecuacién de las tablas para homologar predios

agropecuarios y las tablas de la tasa de capitalizacion.

Dentro de la tabla de homologacion no existe una columna especifica donde se
compare el factor cantidad de agua disponible en cada predio puesto que solamente se
clasifican como de Riego y no se toman en cuenta el gasto del agua que tiene su pozo, la
profundidad de extraccion en el caso de riego de pozo profundo ni el método de riego

empleado.

De igual forma cuando se estima el valor comercial del predio utilizando el método

de capitalizacion de rentas o de Productividad tradicionalmente se ha utilizado la tasa de
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capitalizacién de 12 % para terrenos de riego y de 14 % para terrenos de temporal, sin
embargo el uso de estas tasas tan generales no nos muestra la eficiencia del agua en el
predio ya que a mayor cantidad de agua disponible el riesgo disminuye y el tiempo de
retorno de la inversion es menor por lo tanto a mayor cantidad de agua menor tasa y a
menor cantidad de agua disponible mayor tasa, asi mismo los terrenos de temporal estan
ubicados en diferentes zonas que tienen precipitaciones promedio diferentes lo que

definitivamente los hace tener diferente volumen de produccién de alimentos

Existe actualmente tablas donde se puede obtener la tasa de capitalizaciéon para
cada predio en lo particular, sin embargo en estas tablas le da peso especifico similar a
variables poco importantes que a la disponibilidad de agua debiendo esta tener un mayor
peso especifico a la hora del calculo de la tasa de riesgo. El presente trabajo nace de la
necesidad de sensibilizar cada vez mas en establecer parametros que indiquen como
mayor efectividad el efecto directo o indirecto en la estimacion del Valor de lo predios

Agricolas

[I.3.- Casos en los que el Agua y su forma de conduccion modifican el valor de un

predio agropecuario.

Existen casos en los que el pozo para la extraccion del agua esta debidamente
equipado, el predio tiene ademas su titulo de concesion de explotacion etcc, y que sin
embargo el aforo que presenta es muy poco en comparacion con otro predio que también
es de riego pero que el gasto de agua es alto y por lo tanto su disponibilidad es mayor y
por consiguiente la produccién de ese predio, luego entonces el valor resultado de la
comparacion entre ambos sera diferente. Asi mismo segun el tipo de conduccién de agua

empleada no resultara igual en Produccién ya que tendra eficiencias diferentes.

I1.4.- Ventajas de su aplicaciéon practica.

A.- Las ventajas que se buscan en aumentar una columna de la tabla de
homologacién donde se sefiale el sistema de riego, es para reflejar en el valor final
el costo del equipamiento, el de las mejoras asi como su posible rentabilidad del
predio.



B.- En los que respecta a diferenciar o aumentar la calificacién en el
concepto de Disponibilidad de Agua en la tabla del calculo de la tasa de riesgo es
porque de esta forma se encontrara un tasa que al momento de utilizarla en la
capitalizacién del Ingreso Neto Anual ofrezca resultados mas certeros, no deberia
de ser es posible que los factores de uso de suelo, siniestralidad, instalaciones y
mejoras, acceso, cultivos y plantaciones, servicios y mercado tengan el mismo

peso especifico.

I1.5.- Objetivos, Hipétesis, Variables,.

[1.5.1.-Objetivo

El Objetivo de este trabajo es mostrar a través de la comparacion de los valores de
los predios agricolas clasificados en dos regiones diferentes dentro del mismo estado, el
efecto en el valor que tiene el agua y la necesidad de ampliar una columna en la tabla de
homologacién de comprables en el Método de Mercado y también aumentando una fila en
la tabla de la tasa de capitalizacion en el Enfoque de rentabilidad donde se indique la
cantidad de agua disponible del predio y su método de riego empleado para hacer mas
representativo el valor comercial que se encuentre, dando asi el peso especifico
necesario al agua. También se trata de demostrar que poco a poco los cultivos basicos
como maiz, sorgo trigo etc. Son menos efectivos para encontrar el valor de capitalizacion
de un predio y que algunas hortalizas como brécoli pueden ser mas efectivas en el uso
del método que se sefala, con las hortalizas se muestra mas claramente la eficiencia del

agua, impactando directamente el el valor del predio.

[1.5.2.-Hipotesis

Cuando se busca encontrar el Valor comercial de un predio agricola se compara
con otros predios similares en condiciones de ubicacion, calidad del suelo, acceso,
profundidad del suelo, pendiente y disponibilidad de agua. ¢jsera el agua la que definira

basicamente la rentabilidad del predio y por consiguiente su valor?. Con la Diferenciacion
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mas eficiente del uso y cantidad del agua en las tablas de homologacion y en la
determinacion de la tasa de riesgo se determinara con mayor precisiéon el valor del

predio.agricola.

11.5.3.-Variables.

Para encontrar el valor de un predio agropecuario, uno de los factores mas
determinantes es su capacidad de produccion, esto es, cuanta cantidad de alimento puede

producir tanto para consumo humano como para consumo animal.

Las variables que se concederan para la determinacion del predio son:
- Clasificacion del Predio Segun su disponibilidad del Agua

- Método de riego empleado.

- Latopografia del predio.

- Indice de siniestralidad.

- Mejoras del predio e instalaciones.

- Acceso al Predio.

- Cultivos y Plantaciones

- Servicios y distancia a centros de Consumo.

- Ubicacion

- Superficie.

Para este estudio las variables a considerar seran:
° La cantidad de agua que posea un predio sera la variable Independiente.
° La productividad del Predio sera la variable Dependiente.
° El método empleado en la conduccion del agua sera la variable Independiente

° El Porcentaje de Aumento en la produccion Vegetal sera la variable dependiente.
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lil.- REVISION DE LITERATURA.

.1 METODOS DE RIEGO.

La distribucion del agua de riego es uno de los aspectos complejos de la
operacion; no solo implica llevar el agua de la fuente de abastecimiento a las parcelas de
los usuarios, sino conducirla con un minimo de pérdidas (sobre todo cuando el agua es
escasa o costosa), entregarla en la cantidad solicitada y en el momento oportuno; ademas,
para la extraccion de la fuente de abastecimiento, debe tomarse en cuenta su
disponibilidad en diferentes épocas del afio y balancear dichas extracciones con las

necesidades de riego, restringiendo en algunas ocasiones las areas que pueden regarse.

Los economistas designan las relaciones existentes entre el rendimiento y los
factores de produccidon mediante el termino “funcién de produccion”. A nivel de parcela, el

rendimiento (Y) que se obtiene puede expresarse mediante la relacién siguiente:

Y =f(m,p,v,a) (1)

Donde: m,p,v y a son, respectivamente, variables o funciones, a veces
desconocidas, de los factores meteoroldgicos, podolégicos, del material vegetal y
fitotécnicos. Teniendo en cuenta el gran numero de variables participes y la complejidad
de las relaciones que influyen en la cantidad y calidad, el rendimiento (Y) puede
expresarse exclusivamente en funcién del agua disponible para el cultivo (W), con tal de
que los otros factores de produccion permanezcan fijos al nivel tipico de la situacion que
se considera:

Y =f (W) m,p,v,a (2)
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Donde: m representa a los factores meteoroldgicos (granizos, heladas, aumentos
considerables de calor, excluida la lluvia); p recoge los factores podoldgicos (salvo la
reserva hidrica del estrato activo del perfil y la ascensién capilar desde la capa freatica); v
simboliza el factor material vegetal; y a encarna a los factores fitotécnicos (exceptuando el

riego).

Cuando el aporte de agua disponible es adecuado y atiende plenamente las
necesidades hidricas del cultivo, el rendimiento es maximo, dependiendo del suministro
necesario del cultivo elegido y de la duracion del ciclo agronémico. Cuando dicho
suministro es limitado, el rendimiento viene determinado por la medida en que pueden
atenderse las necesidades hidricas totales durante todo el ciclo.

La optimizacion de los riegos requiere el conocimiento de las “funciones de produccion en
el consumo de agua”, mediante las cuales el rendimiento (Y) se relaciona con alguna

medida del uso del agua por parte del cultivo (W). (Hayslett, 1980)

I11.2.-PRECIPITACION PLUVIAL

Es el agua que cae sobre los terrenos debido a la condensacion de vapor acuoso
atmosférico y la consecuente formaciéon de gotas de un tamafo tal que por gravedad

desciende hasta la superficie de la tierra.

Parte de esta agua es interceptada por la vegetacién, otra parte se infiltra en el
suelo y el resto escurre sobre la superficie del terreno o se evapora. La relacion ente el
agua infiltrada y la diferencia al agua precipitada, depende de las caracteristicas del
terreno, de la cubierta vegetal y de la forma como se presente la lluvia. Entre las primeras
se encuentra la textura, la estructura, la pendiente, la compactacién y algunas otras
caracteristicas fisicas de los suelos que afectan la velocidad de infiltracion. La cobertura
vegetal retiene agua segun la forma de las hojas y la superficie que presentan. Ademas,
algunos factores relacionados con la lluvia, como son la cantidad, la intensidad, la duracion

y la frecuencia, también influyen en forma notable sobre la cantidad de agua infiltrada.
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En relacién con el balance hidroldgico solo interesa la parte de precipitacion pluvial
que puede ser utilizada por los cultivos en el proceso de evapotranspiracion, a ésta se le

denomina Precipitacion efectiva.

ll1.3.- RIEGO SUPERFICIAL

El agua se aplica directamente a la superficie del suelo, ya sea por anegamiento
controlado o por surcos; en el anegamiento controlado el agua que se aplica en la
superficie se controla mediante diques y acequias; hay otros medios para controlar el riego
por anegamiento, tales como defensas a desnivel, caballones a nivel o de contorno.
Mediante el sistema de surcos, el agua se aplica a través de grandes surcos espaciados
en forma simétrica; otros entre las hileras de los cultivos, o bien, con surcos pequefos
llamados ondulaciones o corrugaciones muy cercanos unos con otros. En general, los
métodos por anegamiento se emplean para cultivos compactos y, los de surcos, para

siembras en hileras. ( Palacios, 1979)

En estos tipos de riegos como el riego a manta o por inundacion, se pretende que
el suelo almacene el agua necesaria para el cultivo durante el mayor tiempo posible.
Naturalmente que ello depende en primer lugar del tipo de suelo, ya que, segun la textura
del mismo, varia considerablemente esta capacidad de almacenamiento como se ha visto
anteriormente; en segundo lugar, depende también del clima, que determina la velocidad
con la que el agua se evapora del suelo y por ultimo, depende también, y de manera
importante del tipo de cultivo, ya que las necesidades de agua y la eficacia de utilizacion

de la misma, varian con la especie e incluso con la variedad.

Los riegos de pie o de superficie son de muy bajo rendimiento con un gran
consumo de agua en relacion a las necesidades del cultivo. La distribucién del agua es en
general, muy irregular y las pérdidas importantes, sobre todo cuando se lleva el agua a las

parcelas de cultivo por acequias de tierra.
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1.4 ASPERSION

lll.4.1Microaspercion

Como es sabido, la difusion de estos riegos localizados frente a los
convencionales de alto caudal y baja frecuencia anteriormente citados, se debe a las
ventajas que presentan, derivadas de mantener una zona localizada del suelo con una
humedad mas o menos constante, pero en todo caso superior al umbral minimo exigido
por los diferentes cultivos; la mayor uniformidad de este tipo de riegos, por lo que se
refiere a la menor variacion del contenido de humedad del suelo en la zona de mayor

desarrollo de raices, es la principal diferencia con los demas tipos.

Los primeros ensayos de rendimiento comparativo del riego por goteo, realizados
hacia finales de la década de los 60, mostraron por un lado que era posible suministrar el
agua solamente a una parte de las raices del cultivo (50-75%) sin perjuicio significativo
para el cultivo. Por otro lado se comprobd que en casos de suelos arenosos el rendimiento
podia llegar a doblar al de los sistemas de riego por aspersion y riego de pie.

Estos sistemas de riego son muy apropiados para la Fertirrigacion en su mas
amplio sentido, ya que permiten mantener una zona delimitada del suelo, a disposicion de
las raices, ademas de un grado satisfactorio de humedad, la concentracion de elementos
nutritivos éptima para el desarrollo del cultivo. Se trata, realmente de un sistema de
precision para suministrar a los cultivos el agua y los elementos nutritivos de modo muy
ajustado a las necesidades reales del cultivo. En definitiva, es con este tipo de riego con el

que la técnica de la Fertirrigacion alcanza su mayor eficacia y propiedad.

Asi pues, puede concluirse que para la Fertirrigacion exclusivamente nitrogenada
puede practicarse tanto con riegos de baja frecuencia como el riego por aspersion como
en los de alta frecuencia localizados, siendo en todo caso, el rendimiento mas elevado con
los ultimos. Cuando se trata de una Fertirrigacion completa, incluyendo los demas

elementos nutritivos hay que centrarse en los riegos localizados de alta frecuencia.

l1l.4.2.-Riegos por aspersion
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En este método de riego, si es posible la aplicacion de fertilizantes especialmente
en el caso de los abonos nitrogenados en cobertera, en los que se puede alcanzar una
distribucidn satisfactoria y un control suficiente de la penetracion del nitrdgeno en

profundidad, de modo que se evite el riesgo de lavado. (De Santa, 1993)

En el sistema de riego por aspersion existen muchos sistemas, equipo Y

accesorios de donde escoger.

Para seleccionar un sistema, se deben considerar tres factores importantes, estos
son costo del equipo, mano de obra para operarlo y adaptacién a las operaciones
necesarias del cultivo. Los sistemas de riego por aspersion se clasifican en: (Dominguez.
V.A. 1996)

1) Sistema Permanente.- Es aquel en el que la tuberia principal y laterales se encuentran
enterradas, permanentemente con aspersores y equipo de bombeo fijos. Este sistema
es utilizado en areas regadas permanentemente y para cultivos de valor remunerativo
alto, tales como: vifiedos, citricos, etc., las tuberias suelen ser de asbesto-cemento o

acero galvanizado.

2) Sistema Semipermanente.- Consiste en una tuberia principal enterrada y las tuberias
laterales portatiles con aspersores semifijos o0 cambiables. El equipo de bombeo es fijo.
Este sistema es adecuado para huertos, pastos, o cualquier tabla que requiera el riego
todo el afo. Las necesidades de mano de obra para operar son mayores que en el

sistema permanente.

3) Sistema semiportatil de riego por aspersion.- Consiste en que las tuberias
principales y laterales son portatiles, los aspersores podran ser semifijos 0 cambiables.
El equipo de bombeo sera fijo. Un sistema de tal naturaleza no puede trasladarse de
una a otra parcela, exceptuando el caso en que se utiliza mas de una planta de
bombeo fija. Sin embargo, se puede usar en mas de un terreno, si se toma en cuenta
gue no sea excesiva la longitud requerida de tuberia principal. Generalmente la fuente
de abastecimiento de agua es un pozo, un depoésito cerrado o0 un pequefio

almacenamiento.
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4) Sistema Portatil.- En este sistema no solamente son portatiles las tuberias y
aspersores, sino también el equipo de bombeo. Este sistema se emplea para riego de

un cultivo dentro de una rotacién de ellos y en cualquier cultivo.

CARACTERISITICAS FUNDAMENTALES DEL RIEGO POR ASPERSION

UNIDADES QUE COMPONEN EL SISTEMA

Este método de riego implica una lluvia mas o menos intensa y uniforme sobre la
parcela con el objetivo de que el agua se infiltre en el mismo punto donde cae.
Tanto los sistemas de aspersion como los de goteo utilizan dispositivos de emision o
descarga en los que la presion disponible en el ramal ( ala o lateral de riego ) induce un
caudal de salida. La diferencia entre ambos métodos radica en la magnitud de la presion y

en la geometria del emisor.

Las unidades basicas que componen el sistema son: el grupo de bombeo, las
tuberias principales con sus hidrantes, las tuberias porta emisores (ramales o alas de
riego) y los propios emisores. Estos ultimos pueden ser: tuberias perforadas, difusores
fijos o toberas y aspersores. De todos ellos los mas utilizados son los aspersores, que
pueden llevar una o dos boquillas cuyos chorros forman angulos de 25° a 28° con la
horizontal para tener un buen alcance y que no sean demasiado distorsionados por el

viento.

I11.4.3.-LA APLICACION DE EL AGUA

El proceso de aplicacion de agua de un aspersor consiste en un chorro de agua a

gran velocidad que se dispersa en el aire en un conjunto de gotas, distribuyéndose sobre
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la superficie del terreno, con la pretension de conseguir un reparto uniforme entre varios

aspersores.

Como efectos derivados de esta aplicacion estan:

— Larelacion entre la velocidad de aplicacién (pluviometria del sistema) y la capacidad
de infiltracion de agua del suelo produciéndose escorrentia si la primera supera a la
segunda.

— El posible deterioro de la superficie del terreno por el impacto de las gotas, y su
repercusion en la infiltracidén, formacion de costra, erosion, etc.

— La uniformidad de distribucién en superficie y su gran dependencia de la accion del
viento, en intensidad y direccion.

— La redistribucién dentro del suelo por diferencias de potencial hidraulico a distancias

entre 1 y 3 m, que mejora sensiblemente la uniformidad real del agua en el suelo.

La aplicacion uniforme del agua depende principalmente de: el “modelo” de reparto de
agua del aspersor y de la disposicion de los aspersores en el campo (marco de riego).
(Palacios, 1979)

l11.4.4.- CLASIFICACIONES DE LOS SISTEMAS DE ASPERSION. CRITERIOS PARA SU
ELECCION

Resulta comodo clasificar los sistemas de aspersion en funcién de la movilidad de
los diferentes elementos del sistema ya que facilita la comprension de su funcionamiento y

puede dar idea de los gastos de inversidn necesarios. Asi se tendra:

/
Moviles
-Tuberia movil (manual o motorizada)
< Semifijos -Tuberia fija
Estacionarios
Fijos - Permanente (cobertura total enterrada)
\ - Temporales (cobertura total aérea)
(| -Pivote (desplazamiento circular)
7
%




Ramales -Latéral de avance frontal
Desplazamiento desplazables -Ala sobre carro
Continuo
Aspersor -Canones viajeros
Gigante -Enrolladores

(Rodriguez, 1984)

I11.4.5.-ADAPTABILIDAD DEL METODO. VENTAJAS E INCONVENIENTES

Las ventajas del riego por aspersion se derivan principalmente de dos aspectos

fundamentales:

— El control de riego solo esta limitado por las condiciones atmosféricas (pérdidas por
evaporacion o arrastre y efecto del viento sobre la uniformidad de reparto).

— La uniformidad de aplicacion es independiente de las caracteristicas hidrofisicas del
suelo.

— Al poder modificar facilmente la pluviometria es capaz de adaptarse a terrenos muy
permeables (mas de 30 mm/h) o muy impermeables, e incluso a terrenos con
caracteristicas heterogéneas.

— No necesita nivelaciones.

— En el interior de las parcelas no necesita, en general, ningun tipo de sistematizacion.

— Se adapta a la rotacion de cultivos y a los riegos de socorro.

— Dosifica de forma rigurosa los riegos ligeros, lo cual es importante en esencia por la
posibilidad de ahorrar agua.

— En algunas modalidades permite el reparto de fertilizantes y tratamientos
fitosanitarios, asi como la lucha antihelada.

— Evita la construccion de acequias y canales, aumentando la superficie util.

— Es el método mas eficaz para el lavado de sales por originar un movimiento en agua
en el suelo en subsaturacion.

— Los sistemas moviles o semifijos requieren menos inversién, pero no pueden
adaptarse al riego en bloques, que consiguen mayor uniformidad y eficiencia de

riego, ni a los riegos de alta frecuencia.
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Una enumeracioén de los principales inconvenientes puede ser:

— El posible efecto de la aspersidn sobre plagas y enfermedades.

ll1.5.- RIEGO POR GOTEO

Generalidades sobre el sistema de riego por goteo.

Consiste fundamentalmente en llevar el agua hasta las raices de las plantas a
través de su sistema de tubos y hacerla salir en forma de gotas por medio de dispositivos
especificos llamados emisores. De esta manera es posible dar agua a las plantas
debidamente dosificada en cantidad de tiempo, lo cual con los métodos tradicionales de

gravedad y aspersién no es posible.

Esta forma de proporcionar el agua a las plantas no tendria mayor importancia si
no fuera por que de esa manera se han obtenido incrementos altamente significativos
tanto en cantidad como en calidad de la produccion agricola y ahorros considerables de
agua de riego. (Palacios, 1979)

Al proporcionar el agua provocando en la zona radicular una condicién potencial (o
muy cercana a capacidad de campo) es evidente que la planta tendra que ejercer un
minimo de esfuerzo para absorber el agua y los nutrientes, puesto que al saturarse el agua
para absorber, esta retenida con una tensién igual a “0”, de esta manera la planta se
ahorra gran cantidad de energia que utilizara al desarrollarse y producir mas y mejor.
(Medina, 1993)

l11.5.1.-Caracteristicas del riego por goteo.
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El riego por goteo supone una mejora tecnoldgica importante, que contribuira, por

tanto, a una mayor productividad. Comporta un cambio profundo dentro de los sistemas de

aplicaciéon de agua al suelo que incidira también en las practicas culturales a realizar,

hasta el punto que puede considerarse como una nueva técnica de produccion agricola.

Sus caracteristicas principales son:

El agua se aplica al suelo desde una fuente que puede considerarse puntual, se
infiltra en el terreno y se mueve en direccion horizontal y vertical. En esto difiere
sustancialmente del riego tradicional, en el que predominan las fuerzas de gravedad

y, por tanto, el movimiento vertical. También difiere el movimiento de las sales.

No se moja todo el suelo, sino sélo parte del mismo, que varia con las
caracteristicas del suelo, el caudal del gotero y el tiempo de aplicacion. En esta
parte humeda es en la que la planta concentrara sus raices y de la que se
alimentara.

Al existir zonas secas no exploradas por las raices y zonas humedas, puede
considerarse en cierto modo un cultivo en fajas o surcos, pero con un sistema
radical inferior al normal. Esto significa que sobre una faja de goteo habra mas
plantas que en una de riego tradicional, por lo que se trata, en definitiva, de un
cultivo intensivo, que requerira, por lo tanto, un abonado adecuado para responder

a las extracciones de las cosechas.

El mantenimiento de un nivel 6ptimo de humedad en el suelo implica una baja
tension de agua en el mismo. El nivel de humedad que se mantiene en el suelo es
inferior a la capacidad de campo, lo cual es muy dificil conseguir con otros sistemas
de riego, pues habria que regar diariamente y se producirian encharcamiento y
asfixia radicular. ( Hayslett, 1980)
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l1.5.2.-VENTAJAS

= Ahorro importante de agua, mano de obra, abonos y productos fitosanitarios. Son
normales ahorros de agua del 50 por 100 respecto a los sistemas convencionales vy,

en ocasiones, cifras superiores a éstas.

= Posibilidad de regar cualquier tipo de terreno, por accidentados o pobres que sean.
La pendiente del terreno no es un obstaculo a este tipo de riego, por la regulacion
de caudales que puede conseguirse.

l11.5.3.-INCONVENIENTES

= Es un sistema muy caro de instalar, por lo que existe una limitacion de tipo
economico en su aplicacion a los cultivos. No todos los cultivos son tan rentables

como para justificar las fuertes inversiones que el goteo supone.

= En zonas frias y con cultivos sensibles a las heladas, el riego por goteo no protege

contra las mismas, por lo que su uso debe descartarse.

= Si se proyecta o se instala mal, puede ocasionar la pérdida de la cosecha por falta
de agua o nutrientes.

111.5.4.-PARTES DE QUE CONSTA

Una instalacién de riego por goteo consta, en esencia, de los siguientes elementos:

1. Sistema de filtrado.

Equipo de fertilizacion.

Tuberias que conducen el agua desde el cabezal hasta las proximidades de la planta.
Goteros.

o bk~ N

Accesorios.
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6. Dispositivos de regulacion.

7. Dispositivos de control.

I1.6

FERTIRRIGACION

111.6.1.-SITUACION ACTUAL DEL SISTEMA

El riego localizado presenta numerosas ventajas respecto al sistema de riego

tradicional en relacion a la utilizacién de aguas salinas y al ahorro de agua. Sin embargo,

en los ultimos afnos se ha demostrado que las mayores posibilidades de este sistema de

riego se centran en su utilizacibn como vehiculo de una dosificacion racional de

fertilizantes. Es decir, que ofrece la posibilidad de realizar una fertilizacion dia a dia, en

funcién del proceso fotosintético y exactamente a la medida de un cultivo, un sustrato y un

agua de riego determinados y para unas condiciones ambientales definidas.
(Cadallia,1998)

111.6.2.-VENTAJAS E INCONVENIENTES

Entre las ventajas del sistema de fertirrigacion podemos citar:

Dosificacién racional de fertilizantes.

Ahorro considerable de agua.

Utilizacion de aguas de riego de baja calidad.

Nutricion optimizada del cultivo y por lo tanto aumento de rendimientos y calidad de
los frutos.

Control de la contaminacion.

Mayor eficacia y rentabilidad de los fertilizantes.

Alternativas en la utilizacion de diversos tipos de fertilizantes: simples y complejos
cristalinos y disoluciones concentradas.

Fabricacion “a la carta” de fertilizantes concentrados adaptados a un cultivo,
sustrato, agua de riego y condiciones climaticas durante todos y cada uno de los

dias del ciclo de cultivo.
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— Automatizacion de la fertilizacion.

Entre los posibles inconvenientes del sistema de fertirrigacién podemos citar:

— Coste inicial de infraestructura.
— Obturacion de goteros.

— Manejo por personal especializado.

Las grandes ventajas que aporta el sistema de fertirrigacion compensan
sobradamente los inconvenientes citados que, por otra parte, pueden tener una solucion
relativamente simple. El coste inicial se puede amortizar en poco tiempo y la obturacion de
goteros se puede evitar si se sigue una tecnologia de fertirrigacion adecuada segun se
indica en diversos capitulos de la presente obra. El problema de formacion del personal se
puede resolver mediante cursos de formacion y obras de divulgacién escritas por los

especialistas que puedan informar sus propias experiencias.( Cadallia, 1998)

111.6.3.-FERTIRRIGACION PROPIAMENTE DICHA

Los temas de trabajo fundamentales pueden resumirse de la forma siguiente:

— Calidad de las aguas de riego. Salinidad, salinidad especifica, aporte de nutrientes.

— Concentraciones y relaciones 6ptimas de nutrientes en las disoluciones fertilizantes.
Calculos y preparacion de disoluciones.

— Eleccién de los fertilizantes mas adecuados. Nuevos fertilizantes. Fertilizantes
simples y complejos solubles y liquidos concentrados.

— Estabilidad y compatibilidad de fertilizantes en las disoluciones concentradas de los
cabezales de riego.

— Interacciones entre las sales del agua de riego y las disoluciones fertilizantes.
Efectos antagonicos y sinérgicos.

— Interacciones de las disoluciones fertilizantes (incluida la salinidad del agua) y las

diferentes alternativas de sustratos.
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— Férmulas de fertilizantes mas adecuadas para cada cultivo y sustrato. “Abonado a la
carta “.

— Exportaciones durante el cultivo para definir las variaciones de las disoluciones
fertilizantes, segun el momento fenoldgico.

— Concentracion de la disolucion fertilizante en funcion de la evapotranspiracion.

— Aplicacion en el riego localizado, junto a los fertilizantes, de sustancias humicas,

aminoacidos, reguladores de crecimiento y plaguicidas sistémicos.

l11.7.-Cultivo del Brécoli

Descripcidn del cultivo: El brécoli es una planta herbacea muy vigorosa, su producto
comestible es la inflorescencia, pertenece la familia de las cruciferas (Brassica oleraceae
var. italica). Es un cultivo de clima templado frio, para su éptimo desarrollo requiere
temperaturas alrededor de los 8°C a 17 °C como ideal, aunque puede soportar de 2°C a
25°C y un fotoperiodo de 11 a 13 horas luz, clima templado a ligeramente frio y humedad

relativa intermedia a baja.

Descripcién de la planta

Tiene una planta vigorosa con alto contenido de fibra y agua, regularmente tiene un porte
intermedio alrededor de los 55 a 65 cm. Raices profundas y una zona radicular amplia que
le permite un buen anclaje y alta capacidad de absorcion de agua y nutrientes. Se adapta

casi a cualquier tipo de suelos, pero como todos los vegetales, prefieren suelos no muy
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ligeros, prefieren suelos uniformes, profundos con buen drenaje y con un PH de 6 a 7.5.
Bajo estos requerimientos en México es posible cultivarla en muchos lugares del Altiplano,
siendo los principales productores: El Bajio (Guanajuato), Querétaro, Aguascalientes y

Michoacan.

Poblacién de plantas

La poblacion de plantas que se utiliza es muy variado debido al tipo de mercado que se va

a destinar la produccidn, las mas comunes dependiendo el mercado son:

Mercado Fresco: 80,000 plantas / Ha. Proceso : 66,000 Plantas / Ha.

En surcos de 1.0 mt de ancho con cama central de 60 cm.

Distancia entre plantas: Mercado fresco 22 cm. en disposicion triangular. Proceso 33 cm

en disposicién triangular.

La disposicion triangular es para permitir una mejor distribucion de plantas y de esa

manera tener mayor difusion de aire y mejor sanidad y temperatura en el cultivo.

Nutricion

La fertilizacién esta determinada por el tipo de suelo, PH, CE y CIC.

En la region del Bajio mexicano la fertilizacion mas utilizada y recomendada es la

siguiente:
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TABLA 1. NUTRIENTES BASICOS DEL BROCOLI

Macronutrientes Elemento Cantidad /
Unidades
Nitrdgeno 350
Fosforo 105
Potasio 70
Micronutrientes Calcio 30
Magnesio 25
Fierro 125

(Cadallia L.C. 1998)

1ra. Fertilizacion: En el momento del surcado o de base se incorporan 500 Kg. De
la férmula 10 — 21 — 10, con un total de 50 N, 105 P, 50 K, unidades por hectarea.

2da.Fertilizacion: Se realiza de20 a 25 dias después de la plantacion con 400 Kg.
De Nitrato de amonio y 50 Kg. De Nitrato de calcio con un total de 141 N, y 20K, unidades
por hectarea.

3ra. Fertilizacion: Se realiza a los 50 dias después de plantado con 400 Kg. De
Nitrato de amonio, y 50 Kg. De Nitrato de calcio con un total de 141 N, y 20 K unidades por
hectarea.

El pH de suelo debe de oscilar entre los 5.5 a 7.5 siendo el éptimo 6.5.
El pH del agua debe de ser alrededor de 7.0 la CIC: Su mejor rango debe de ser menor de

5 meq. La CE: Su mejor rango es menor de 1.5.

No se recomienda el cultivo de brécoli en terrenos con alto contenido de Fe y Al y

Ph muy bajo ( menor a 5.5) que se identifican normalmente como suelos “rojos”, ya que

26



estos elementos bloquean la disponibilidad de Calcio ocasionando disturbios fisiolégicos

en la planta como el tallo hueco y el poco crecimiento de la planta.

Manejo por etapa fenoldgica

Transplante: El trasplante se debe de realizar cuando la planta tenga de 30 a 35
dias en invernadero, cuando ya tenga de 5 a 6 hojas verdaderas para que tenga una

buena firmeza de tallo y una adecuada zona radicular.

Esta practica se debe de hacer cuando los surcos estén bien mojados con el agua
de riego para facilitar el trasplante o una mejor colocacién de la planta en la parte superior
del surco.

Escarda, Deshierbes y Aporque: Estas practicas se realizan de dos a tres veces en
todo el ciclo del cultivo la primera se realiza a las tres semanas después de la plantacion y
la segunda a la séptima semana después de la plantacion, y es alternativa otra
dependiendo el grado de madurez del cultivo.

Esta practica se debe de realizar con la finalidad de mantener limpio y libre de
malezas el cultivo y para lograr mayor retencion de humedad en las plantas y suelo y para

facilitar una mayor aireacion en las raices de la planta.

Riegos: Para lograr mayor eficiencia del riego se debe de determinar la adecuada

lamina a utilizar dependiendo el tipo de textura y estructura del suelo.

Los riegos mas frecuentes en el area Bajio son seis, el primero es el de trasplante,

y los posteriores son:
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TABLA 2.- TRASPLANTE DEL BROCOLI

Riegos Etapa

1

o o0 A WDN

Al transplante

2 semanas después del trasplante
5 semanas

8 semanas

11 semanas

12 a 13 semanas (riego por cosecha)

En esta area es muy comun realizar otro riego al momento de la cosecha, con la

finalidad de que la cabeza del brocoli esté mas firme y tenga mayor peso.

111.8.-DEFINICIONES ESTADISTICAS

MEDIA SIMPLE:
OBSERVACION MENOR + OBSERVACION MAYOR (3)
2
MEDIA ARITMETICA:
SUMA DE LAS OBSERVACIONES 4)

NUMERO DE LAS OBSERVACIONES
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La desviacion estandar y la varianza son las medidas de separaciéon con respecto a
la media.

Desviacién con respecto a la media (% ~%}: Una desviacion de la media (¥ "x:', esla

diferencia entre el valor de x y la media. Cada valor individual x se desvia de la media por

una cantidad igual a % ~x|_ Esta desviacion [ ~*} es cero cuando x es igual a la media. (5)

Desviacion absoluta |':xi "EI'| con respecto a la media: (6)

Desviacion media: Es la suma de las desviaciones dividida entre n, lo que da un valor

promedio de las desviaciones.

gh‘i‘ﬂ

n (7

Desviacion estandar (s): Es la raiz cuadrada positiva de la varianza.

Varianza (S?): La varianza de la muestra, es la media de las desviaciones al cuadrado,

calculada usando como divisor a n-1:

Sp-7
n=1 (1) 9)

2
5 =

Existen otras férmulas para encontrar la varianza :
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. 1%\"}{i] 1rl:»":ci“I'i -k
?xﬁ-["f vy,
£ — L {2 o bisn 5= ___ {3
" [Tfi]—1
= (10)
Desviacion estandar (s): Es la raiz cuadrada positiva de la varianza.
5= (11)
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IV.- METODOLOGIA.

IV.1.- Andlisis.

ANAITISIS DEL COMPORTAMIENTO DE VALORES DE LOS PREDIOS
AGRICOLAS EN EL ESTADO DE GUANAJUATO

En el presente trabajo se encontraron mediante estudio de mercado y se
analizaron 11 predios de Riego de Guanajuato zona norte, 8 predio de temporal de la
misma zona, 19 predios de riego de la Zona bajio de la cual se separaron los de menor a
un hectarea debido a que no servian como comparables ya que su precio se incrementaba
considerablemente y una superficie de ese tamafio no es apta para la agricultura, se
encontraron 27 predios en transicion o industriales o que se pretende venderlos como
tales, aqui se observd que no importa si disponen de agua o no, ni siquiera si su ubicacion
es sobresaliente, simplemente la gentes intenta venderlos como industriales y espera a ver

si se realiza la operacion.

Se identifico y describidé primero cuales serian los cultivos que participarian en el
analisis de capitalizacion de rentas siendo dentro de los cultivos basicos el Maiz (Zea
mays) asi como el sorgo ( Sorghum psp) también se buscé a una hortaliza que tuviera un
mercado estable y tuviera demanda durante todo el afio y se encontré que la crucifera
como el Brécoli (Brassica oleraceae), cubria muchos de estos requerimientos ya que su
precio esta en mercado internacional por lo tanto no sufre variaciones bruscas de precio,
tdo el afio tiene demanda y es cultivable todo el afio, ademas sus ciclos se alternan entre
Guanajuato Norte y Guanajuato sur.
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IV. 2.-ANALISIS ESTADISTICO

Para la realizacion del estudio estadistico se analizaron los valores de los

comparables con las siguientes formulas estadisticas:

Estas muestras de mercado nos arrojan los siguientes resultados:
TABLA 3.- RESULTADOS ESTADISTICOS DE LAS OFERTAS DE MERCADO

ZONA MEDIA MEDIA DESVIACIO | VARIANZA  DESVIACION

SIMPLE ARITMETIC N MEDIA ESTANDAR
A ARITMETICA

RIEGO G $60,000 $62,445 $8,711.64 112556649  $11,127.10

NORTE

TEMPORAL  $18.500 $14.636 $7.556.82 68484544 05 $8846.92

G NORTE

RIEGO $314 534 $214.614 $150,210.66 3228662889 $188.455.01

BAJIO 9

Con esta tabla puede observarse que estando dentro del mismo estado, los
valores en terrenos de riego son completamente diferentes, en valor es un poco mas la
relacion de 3 a 1 entre la zona norte y la zona bajio y esto es debido a: la ubicacion
(cercania centros de distribucién y consumo y a insumos de menor precio) a la diferencia
en siniestralidades como heladas y granizo, al clima, pero principalmente a la
disponibilidad de AGUA a su costo de extraccion del subsuelo y a que existen distritos de
riego en la zona bajio centro y sur a diferencia de la zona norte donde no existen distritos

y sus condiciones de clima son mas extremas.
Dentro de la misma Zona norte, la diferencia en terrenos de riego comparados con

los de temporal es de 4 veces, lo que nos indica que el insumo AGUA es determinante en

la produccioén, por lo tanto en el valor de los Predios agricolas.
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V. 3.-

Estudios de Mercado.

TABLA 4
LISTA DE PREDIOS AGRICOLAS DE RIEGO GUANAJUATO NORTE
TELEFON
CIUDAD SUPERFICIE =~ VALORTOTAL VALOR/HA | EQUIPAMIENTO ) FECHA
DOLORES
HIDALGO 64 $5,120,000.00 $80,000.00 CORRALES 6160906 | 22/10/2004
SAN DIEGO 17 $1,200,000.00 $70,588.24 POZO DE 6 29/11/2004
DR MORA 50 $3,500,000.00 $70,000.00 POZO DE 6" 29/11/2004
DOLORES RIEGO POPR 01462 482
HIDALGO 55 $3,850,000.00 $70,000.00 ASPERSION 0349 29/11/2004
SAN LUIS DE
LA PAZ 64 $4,288,000.00 $67,000.00 POZO DE 8" 29/11/2004
SAN LUIS DE
LA PAZ 59 $3,835,000.00 $65,000.00 ASPERSION 15/09/2004
RIEGO POR
SAN DIEGO 35 $2,100,000.00 $60,000.00 GOTEO 22/11/2004
SAN LUIS DE CORRALES
LA PAZ 31 $1,800,000.00 $58,064.52 CASA BODEGA 22/11/2004
DOLORES
HIDALGO 64 $3,600,000.00 $56,250.00 POZO DE 8" 61569 22 | 22/10/2004
DOS POZOS
SAN LUIS DE UNODES8Y
LA PAZ 75 $3,750,000.00 $50,000.00 OTRO DE 6 22/10/2004
SAN DIEGO 34 $1,360,000.00 $40,000.00 POZO DE 6" 22/11/2004
TABLA 5
MAYORES DE UNA HECTAREA BAJIO
CIUDAD SUP. VALOR TOTAL VALOR/HA EQUIPAMIENTO  TELEFONO FECHA |
CON
CONCESION
CELAYA 6.5 $ 3,900,000.00 $ 600,000.00 DE AGUA 6141503 23/07/2004
RANCHO
NUEVO 8.5 $3,825,000.00 $450,000.00 61 38343 07/09/2004
044461
CELAYA 5 $2,100,000.00 $420,000.00 1060144 03/10/2004
CELAYA 20 $3,250,000.00 $162,500.00 CORRALES 6132179 22/10/2004
CARR A RIEGO GOTEO
JUVENTINO 33 $5,280,000.00 $160,000.00 Y DOS POZOS 61 38383 22/10/2004
CELAYA 47 $7,520,000.00 $160,000.00 6143336 29/10/2004
ACAMBARO 100 $15,000,000.00 $150,000.00 2 POZOS DE 6" 6143336 29/10/2004
POZO DE
JUVENTINO AGUA
ROSAS 46 $6,000,000.00 $130,434.00 CALIENTE 6161676 23/07/2004
CELAYA 7 $385,000.00 $55,000.00 6133260 07/09/2004
044461
8 $350,000.00 $43,750.00 1363108 26/09/2004
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VILLAGRAN

TABLA 6

86

$2,500,000.00

MENORES DE UNA HECTAREA BAJIO

UBICACION

CELAYA
CELAYA
CELAYA
CELAYA
CELAYA

CELAYA

APASEO EL

GDE

SALVATIERRA

V. 4.-

RUMBO

CELAYA

SUP
0.222
0.04
0.1
0.295
0.051

0.07
0.1

0.25
0.8

4 POZOS 1 DE 6

$29,069.00 PULY 2DE 4

VALOR TOTAL VALOR/HA FUENTE
$1,300,000.00 $5,855,855.86 6155239
$60,000.00 $1,500,000.00 61 19229
$150,000.00 $1,500,000.00 6155239
$442,500.00 $1,500,000.00 6138330
$55,000.00 $1,078,431.37 6155239
044461

$60,000.00 $857,142.85 1443003
$80,000.00 $800,000.00 6150849
$195,000.00 $780,000.00 60 93954
$560,000.00 $700,000.00 6150849

Homologacién de mercado

TABLA 7.- EJEMPLO DE HOMOLOGACION DE COMPARABLES
HOMOLOGACION DE TERRENOS: *

Terreno tipo 1:

Terreno Agricola A1

22/10/2004

FECHA
23/07/2004
30/11/2004
23/07/2004
26/07/2004
23/07/2004

30/11/2004

30/11/2004

22/09/2004
30/11/2004

Homologacion de valores de Mercado y Propuesta de Modificacion a la tabla de

Superficie Valor Unit. Factores Otros Factor Valor Neto
Muest Ubicacio Superfici | Negociaci6
ra Clasificacion Has $ / Ha. n Acceso e n Comercial Resultante $/Ha

1 RIEGO 27.0 100,000 1.10 1.00 1.10 1.oo  1.00 1.21 $ 121,000

2 | RIEGO 64.0 100,000 1.10 1.00 1.10 1.00 1.00 1.21 $121,000

3 | RIEGO 50.0 100,000 1.10 1.00 1.10 100 1.00 1.21 $ 121,000

4  RIEGO 8.0 100,000 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0 1.00 $ 100,000

Valor
Homologado: $ 115,750

Como Puede observarse son 5 las variables que participan en la homologacion

de los valores encontrados en el mercado en una investigacion de comparables similares

de riego, sin embargo nunca sabremos si la comparacion entre los predios que son de
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riego tendran las mismas eficiencias de produccion ya que no se esta considerando el tipo
de equipamiento o sistema de riego que en gran medida participara en el nivel de
productividad por lo que deberia reflejarse en su valor.

Propuesta de Modificacion.

Tabla 8.-

HOMOLOGACION DE TERRENOS: *

Terreno tipo 1: Terreno Agricola A1
Superficie Valor Unit. Factores Otros Factor Valor Neto
Muest Ubicacié | Método Superfici | Negociacio
ra Clasificacién Has. $/ Ha. n deriego Acceso e n Comercial Resultante $/Ha
| RIEGO 27.0 100,000 1.10 LIS 1.00 1.10 100 1.00 139 $ 139,000
2 RIEGO 64.0 100,000 1.10 1.00 1.00 1.10 100 1.00 1.21 $ 121,000
3 RIEGO 50.0 100,000 1.10 1.00 1.00 1.10 100 1.00 1.21 $ 121,000
4 | RIEGO 80 100,000 1.00 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00 $ 100000

Valor

Homologado: | §$ 120,250

En este ejemplo se ha insertado una columna en el que se establece el método de
riego, para este caso se utilizaron los mismos datos en el la tabla anterior sin embargo
para fines demostrativos se presume que el comparable 1 se riega en forma rodada y no
tiene equipo de riego y se establece un premio de 15% al predio que se valua por lo tanto
esa caracteristica ofrecera un valor mayor a nuestro sujeto en el resultado del valor
homologado. Tradicionalmente en las Tablas de Homologacion se utilizan los factores de:
UBICACION, ACCESO, SUPERFCIE Y NEGOCIACION Y OTROS que puede ser este
ultimo, para indicar construcciones, bodegas, caminos dentro del predio etcc. Por lo que se
propone que esta tabla lleve siempre la columna del Método de Riego, que como se ha
mencionado presenta un costo considerable y ademas afecta determinantemente en el
valor final del Predio, pues el nivel de rentabilidad sera mejor cuando mejor este equipado

el predio, especificamente para el riego agricola.

IV. 5.- Calculo de la Tasa de Capitalizacion y su propuesta de modificacion.

35



Para determinar el valor de rentabilidad se requiere calcular la renta la cual
resulta de deducirle al valor de los productos los gastos directos y los gastos indirectos
capitalizando la renta a una tasa definida para tal finalidad. La tasa de riesgo se calcula
en base a la utilizacion de factores tales como la Disponibilidad del Agua, el uso de suelo,
la siniestralidad, las Instalaciones y sus mejoras, el acceso, los cultivos, las plantaciones y
los servicios y cercania al mercado y se basa en el establecimiento de columnas que
tienen el valor de 10% a 18% porcentajes han sido establecidos en base al analisis
financiero siendo estas las que aplican para la capitalizacion de los ingresos de los predios
rusticos.

TABLA 8.1
CALCULO DE LA TASA DE RIESGO PARA EL ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA:

JUSTIFICACION DE LA TASA DE RIESGO:
CONCEPTO: TASAS:
10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 15%
Disp. del Agua RBoGEA RBoGCR | RBoGCT RP o RA pp=800 mm2/800-65p850-550pe50-450  pp=430
purtes| 1 | o [ o [ a | o [ o | o | o | & |
Uso del suelo Prof. 1° pered. 12 persc. 1° penaf. 3% pered. 3° pencc. 3° peued. 5% 0 -Ezc. 52 0 +2merio a Cerril
prtes| o | 1 [ o [ a | a8 [ o | o | o | =&
Siniestralidad Baja (1) Baja (2] 3aja HGMuedia (17 Media (2] ddisHG. Alta (1] | Alta ()  AtaHGW.
prtes| 0 | o [ o [ a [ 1+ [ o | o | o | a |
Inst. v Mejoras Muy buen: Buenas | Optimas decuada Regulares Deficient adecuada Malas  nts. ni mejaras
purtes| 0 | 1 [ o [ o [ o [ o | o | o | o |
Acceso A pie de cz Buena T. Regular T. Mala T. | Buena B. egular E Mala B, (Cam. Herr.|Sin Camina.
purtes| o0 | 1 [ o [ o [ o [ o] o | o | =&
Cultivos v plan. Todoz (Lim fInat. _im § Acce lim § Agus Lim [ clima Basicos "astos Ind Pastos Matl Eriazo
purtes| 0 | o [ o [ o [ 4+ [ o | o | o | o |
Serv. y Mercado Colindand| 500 m 20Em 50Km | 10Km | 20Km  S0Km | 100Km +de100Km
purtos 0 0] 0 0 0 1 0 0 0
Suma de puntos 1 3 o [} 2 1 0 o 0
Pomlerac_ié-n 0.0001 | 00002 | 0.0002 00002 0.00062 |0.0002 | 0.0002 | 0.0002 00003
Tasas parciales 1.4286 | 4.71429 {1 (1] 4 21429 [ {1 LI
TASA RESULTANTE: 12.239%
INTERPRETACION DE LA TABLA:
7 Disponibilidad del Agua: RBOGES, Riego Bombeno o Gravedad con Equipo de Aspersidn, i
7 Uso del suelo: Med. 1° pend Suelos con superficies planas, semi-planos, en promedio con pendientes no mayores al 5.
2 Siniestralidad: Eaja (1) FPoca o nula presencia de un fendmena meteoroldgica que altere la produccidn
2 Inst. y Mejoras: Buenas En buen estado de conservacidn o seminuevas, funcionando acorde al establecimienta.
= Acceso: BuenaT. Predios colindantes y con accesa a terracerias en buenas condiciones.
2 Cultivos v plantaciones: Todos Puede zembrarse cualquier cultiva sin prablemas. :
2 Servicios v Mercado: 20Em Calinda con los servicios ylo mercados entre 500 m y 2.0 kKm.

En este caso la propuesta que se realiza es la modificacion de factor de

Instalaciones y Mejoras ya que como puede apreciarse en la tabla anterior existen 9

36



adjetivos en donde la division entre cada una es demasiado subjetiva, casi imperceptible
entre las fronteras de las mismas, por lo tanto se sugiere reducir a 5 estos adjetivos
poniendo en las primeras 4 columnas el tipo de instalacion de equipo de riego que en el
predio se utilicen para los cultivos, de esta forma ya no sera solo una apreciacion, sino que
existiran los elementos fisicos que le confieran mayor o menor valor al diminuir al tasa de
riesgo. Obteniéndose por consiguiente un valor mayor al predio que se analiza.

TABLA 8.2 PROPUESTA DE MODIFICACION

CALCULO DE LA TASA DE RIESGO PARA EL ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA:
e e e e e e e

JUSTIFICACION DE LA TASA DE RIESGO:

COHNCEPTO: TASAS:
10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18%
Disp. del Agua RBoGEA RBoGCR | RBoGCT RP o RA pp=800 mmo/800-65p650-550p/550-450  pp=450
' purtos| 1 | o | o [ o | o [ o | o | o | o |

Uso del suelo Prof. 1° pered. 17 per=sc. 1° penaf. 3% pered. 3% pencc. 3° pewled. 57 o -Ezc. 57 0 +omerio a Cerril

prtes| o | 1 [ o [ a | a8 [ o | o | o | =&
Siniestralidad Baja (1) Baja (2] 3aja HG W edia (1) Media (2) diaH.G. Alta (1) | Afa(2) AtaHGY.

prtes| 0 | o [ o [ a | 1+ [ o | o | o | a |
Inst. y Mejoras Gotea Jicroasperci Azpercion Jompuerta Moy buenas| Buenas | Regulares Malas  Hints nimejoras

purtes| o0 | 1 [ o [ o | 8 [ o | o | o | & |
Acceso ApiedeccBuena T. Regular T. Mala T. | Buena B. iegular E Mala B, Cam. Herr. Sin Caming.

prtes| o | 1 [ o [ a | 8o [ o | o | o | =&
Cultivos v plan. Todos |Lim fInst. _im § Acce.im § &gus Lim [ clima Basicos *astos Ind Pastos dat Eriazo

prtes| o0 | o [ o [ a | 14 [ o | o | o | & |
Serv. v Mercado Calindand 500 m Z0Em S0Em| 10Km 20Km | S0 Km 100 Km +de 100 Km

puntos ] i] ] ] ] 1 1] 0 0
Suma de puntos 1 3 ] U] a 1 U] ] L]
Ponderacion 60001 | 0.0002 | 0.0002 | 00002 | 0.0002 |0.0002 | 6.0002 [ 0.0002 00003
Tasas |mrc_iale-s. 1.4286 | 471429 1] 0 4 2.142% ] (1] L]
TASA RESULTANTE: 12.23%

INTERPRETACION DE LA TABLA:

7 Disponibilidad del Agua: RBOGES Fiego Bombeo o Gravedad con Equipo de Azpersidn, :

7 Uso del ﬂl_leli): Med. 12 pend Suelos con supsrficies planas, semi-plancs, en promedic con pendientes no mayores 3l 55
? Siniestralidad: Baja (1) Paca o nula prezencia de un fendmeng meteoroldgico que alters la produceidn

? Inst. y Mejoras: Buenasz El Gradao de Tecnificacion del sistema de riega y el estada de laz instalaciones

? Acceso: Buena T. Predios colindantes y con acceso a terracer as en buenas condiciones.

? Cultives y plantaciones: Todos Puede sembrarse cualquier cultiva sin problemas.

? Servicios y Mercado: 2.0 Km Colinda con los servicios ylo mercados entre 500 m y 2.0 Km. .

IV 6.- Método de Valuacién por Puntos y su propuesta de modificacion.
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La Valuacion por Puntos consiste en la consideracién de factores o variables
internas o externas que intervienen en la produccion de un predio dichos factores son
considerados al asignarle su valor en el momento de la valuacion. Los Factores que
intervienen son lo siguientes: CLIMATOLOGIA, CARACTERISITICAS DE LOS SUELOS,
HUMIDIFIACION, CONDICIONES EXTERNAS E INFRAESTRUCTURA. Como Puede
Observarse son 5 factores los que intervienen y cada uno de estos cuanta con 5
elementos a considerar por lo tanto seran 25 la variables que participaran en la obtencion
de la puntuacion final. Cada uno de estos se califica con 1 a 4 puntos dependiendo de las
condiciones que presenten. Siendo 1 punto la menor calificacion y 4 puntos cuando reuna
las mejores condiciones para la actividad agricola. De esta forma puede deducirse que al
multiplicar las 25 variables por los 4 puntos nuestra esperanza mayor sera de 100 puntos
lo cual nos permitira encontrar un factor que al dividirlo entre 100 y al multiplicarlo con el
valor del comprable de mayor precio encontrado en la investigacion de mercado nos

estara arrojando el valor de el predio que se valua en ese momento.

Para el presente trabajo se considero modificar uno de los factores que menor
relevancia presenta en la asignacion de valor de predio y se substituyo por otro que afecte
significativamente en la produccion del predio y que es el tipo de conduccién de agua y su
meétodo de riego a las plantas
TABLA 8.3.- TABLA DE VALUACION POR PUNTOS

F- INFRAESTRUCTURA. 4 3 2 1
CEFCana y hasta 10 km |hasta 20 km |alto costo y
1:- ELECTRIFIC.&CION_ 4] ldizponible lejana
libre de veda |zaona restricciones|zona de veda
limitado de
consumo 4 ajextraccion <
2- POSIBILIDADES OBTEMER AGUA DEL SUBSUELG 4 B puly 4 pul
dos primavera lamina de  |riego de auxilio .3
2.- DISFOMIBILIDAD DE AGUA POR GRAVEDAD 4| |casechas YEFN0 .80 m
sin salidas o limitado a 4 |transporte
problernas  |llegadas salidas por  |esporadico 2
4 MEDIOS DE TRAMSPORTE PUBLICD 4| 1de horario cada 2 horas|dia salidas por dia
profesional  |prima y sec |prim y sec  |prim radio de 20
en radio 10 |en radio de
f- ESCUELAS 4| 150 kms ki 10 a 20 ki |km
SUMA 20
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.- TABLA DE VALUACION POR PUNTOS PREDIO AGRICOLA

CONCEFTO
A.- CLIMATOLOGIA. PUNTO 4 3 2 1
1.- TEMPERATURA MEDIA ANLUIAL 4| |20 2 24°C  |18-13° C 16-17°C MEMOS 16°C
2.- PERIODO LIBRE DE HELADAS 3 1] 2 4 MAS DE 5
3- FRECUENCIA DE LAS HELADAS 2| |o-1 2A3B0d) [4A5@0d) |MAS DEG (90 d)
1000 & 1200 |500 4 293 |300 a 799 en|400 3 499 en B
4.- DISTRIBUCION PRECIPITACION PLUMVIAL 4 Imm& ez |mm B mes |6 mes mes
8- GRAMIZADAS 3 d 1a2 Jad 5 en adelante
SUMA 16
B.- CARACTERISTICAS DE LOS SUELOS. 1 3 2 1
1- PROFUNDIDAD DE LOS SUELOS 3 Imasdelm |[06a 9 m |30aB0m |0a 30m
2- PEMDIEMTE DEL TERREMD 3] |03 % 4-8 % 5-15 % 16-30 %
3- PERMEABILIDAD 2| lrapida- norm flenta Uy lenta  Jimpermeabls
francas o arcilla - lima - arenosa
4- TEXTURA DE LOS SUELOS 2] lhumiferas arenosa arenosa
cualguiera 2 |especificos |cualguiera  |especifico 1
f- CULTIVOS 2| |Cultivos 2 Cultivos 1Cultivos cultivo
SUMA 12
C.- HUMIDIFICACION 4 3 2 1
distrito, 500 & 800 500 & kOO tnenor de 400
1 -ACCESO 4| |bombea
2-PRECIPITACION MEDIA ANUAL 3| |mas de 800 500 5800 J500 2 600 Jmenor de 400
3-DISTRITO DE RIEGO (LAMINA DE RIEGO) 4| |mas de B0 |de B0 a B0 |de 30 a 50 Jmenos de 30
4-TIFD DE RIEGD 3| |aoteo micro asperclaspercion rodado
5-RIEGO POR BOMBED (LAMINA DE RIEGO) 4| |mas de B0 |de B0 a B0 |de .30 a 50 Jmenos de 30
SUMA 18
D CONDICIONES EXTERNAS. 4 3 2 1
1- UBICACION 3] |0as km Ga20km ]21-40 km mas de 40 km
2-%IAS DE COMUNICACION DE PRIMER ORDERN 3 |0 a2 km 3 a10 km 11 a 20 ki |mas de 20 km
3- CAMINOS VECINALES 4 |0 a2 km Jallkm |11 a20km |masde20km
todo el afio  |epoca de fuera de BSCASE
4.- DISFOMIBILIDAD DE MARG DE OBRA 3 cosechas cosechas
certificado  |sin problem Jcon posibili. Jriesgos de
5- TEMEMCIA DE LA TIERRA 3| linfectabilidad|sin certif Salucion nyasidn
SUMA 16
F- INFRAESTRUCTURA. 4 3 2 1
CEFCana y hasta 10 km |hasta 20 km |alto costo y
1- ELECTRIFICACION 4| ldispanible lejana
libre de weda |zona restricciones|zona de veda
limitada de
consumoa 4 alextraccion <
2- POSIBILIDADES OBTEMER AGUA DEL SUBSUELG 4 G pulg 4 pul
dos primavera lamina de riego de auxilio .3
3.- DISPONIBILIDAD DE AGUA POR GRAVEDAD 4| lcosechas yerano 80 m
For Gateo  |Aspercidn y |Por Fodadao
mircoasperc
4.- BISTEMA DE RIEGD 4 an compuertas
profesional  |prima y sec |prim y sec |prim radio de 20
en radio 10 [en radio de
A.- EBCUELAS 4] 150 kms kim 10 2 20 ki |km
SUMA 20
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V.- RESULTADOS Y CONCLUSION.

V.1.- Analisis y resultados.
RESULTADOS POR EL METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Con el Método de Capitalizacion de Rentas se obtuvo que al utilizar siempre
cultivos basicos no necesariamente refleja el valor comercial del predio ya que la
rentabilidad es baja debido al predio que existe en el mercado de estos productos, no
ofrece un buen indicador para obtener el Valor de la hectarea cuando se explota en forma
tradicional (TABLA 9) Sin embargo cuando se hace un analisis de rendimientos y con
tasas de capitalizacién donde se usa tecnologia de riego , el valor que se obtiene es muy

similar al valor de mercado. (TABLA 10)

Por otro lado al Utilizar Hortalizas como las cruciferas por ejemplo el brocoli y la
coliflor, por si solo o con un cultivo basico de invierno el resultado analisis de rentabilidad
es muy semejante al valor de mercado (TABLA 11). Cuando se analiza con riego
tecnificado y con cultivos de hortaliza el valor que se obtiene es muy semejante para la
zona bajio.(TABLA 12)

Cuando se analiza con cultivos altamente demandantes y muy tecnificados como
el Chile Ancho el valor por hectarea se dispara tanto en riego rodado y tecnificado por lo
tanto es necesario tener las reservas del caso para tomar un valor por este analisis
(TABLA 13)
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TABLA A .- CASOS PRACTICOS DE RIEGO DE POZO PROFUNDO EN ZONA NORTE
DE GUANAJUATO Y DE DISTRITO DE RIEGO EN ZONA BAJIO.

CASOS PRACTICOS DE COSTO DE RIEGO

EQUIPO DE 8 PULGADAS

POZO DE 6.5 PULGADAS

GASTO 40 LITROS POR SEGUNDO
HECTAREAS REGADAS 40,00

CAPACIDAD DE RIEGO 4 HAS C/24 HORAS

MANO DE OBRA $ 400,00 TURNO REGANDO 4 HAS
RECIBO DE CFE $24.000,00 MES

COSTO POR HECTAREA $ 600,00

COSTO /HA MANO O. $ 100,00

COSTO TOTAL RIEGO $ 700,00

EQUIPO DE 8 PULGADAS

POZO DE 4.5 PULGADAS

GASTO 20 LITROS POR SEGUNDO

HECTAREAS REGADAS 20,00

CAPACIDAD DE RIEGO 2 HAS C/24 HORAS

MANO DE OBRA $ 400,00 TURNO REGANDO 4 HAS
RECIBO DE CFE $18.000,00 MES

COSTO POR HECTAREA $ 900,00

COSTO /HA MANO O. $ 200,00

COSTO TOTAL RIEGO $ 1.100,00

EQUIPO DE 4 PULGADAS
POZO DE 2 PULGADAS

GASTO 4 LITROS POR SEGUNDO

HECTAREAS REGADAS 4,00

CAPACIDAD DE RIEGO 1 HAS C/24 HORAS

MANO DE OBRA $ 400,00 TURNO REGANDO 4 HAS

RECIBO DE CFE $ 3.000,00 MES
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COSTO POR HECTAREA $ 750,00

COSTO /HA MANO O. $ 400,00
COSTO TOTAL RIEGO $ 1.150,00
$100,0
MANO DE OBRA 0
COSTO DE RIEGO POR HECTAREA EN DISTRIO DE RIEGO DEL BAJIO PRESA $200,0
SOLIS 0
$300,0
TOTAL O
HECTAREA

En forma tradicional se utilizaban los cultivos basicos para la realizacion del
método de capitalizacion de rentas, por su estabilidad y precio controlado, sin embargo en
la actualidad este precio sigue como hace muchos afios y los predios agricolas siguen

subiendo.

Por otro lado el agua siendo un factor determinante en la agricultura no se ve

reflejado en el valor que se obtiene mediante este método con los cultivos basicos

La filosofia de la valuacion indica que el valor de un bien debe de estar
representado “con su mayor y mejor uso” y dado que los cultivos basicos no son lo mas
rentables y con ellos no haremos mas con menos, ni se haria mas eficiente el uso del
agua se debe de buscar cultivos alternativos que sean mas eficientes en productividad y
en la utilizacion del agua . Por lo tanto este trabajo encuentra factible el uso de cruciferas
en el método de renta ya que todo el afio tiene mercado, los precios son estables por las

empacadoras Y se referencia mas el recurso agua vy el tipo de equipamiento del predio.

Se recomienda también generar una columna en la tabla de homologacién de
comparables la que incluya el método de riego. Se recomienda considerar el grado de
equipamiento ya que es representativo por su alto costo, también se debe de revisar en la
visita al predio el gasto real del pozo y que el enfoque de renta se realice para los

rendimientos propios de ese predio

V.1.- Conclusiones.
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Como ha podido observarse, las tablas 7 y 8 han mostrado que es muy importante
considerar el tipo de riego empleado, mismo que se puede lograr aumentando una
columna donde sea exclusivamente para este concepto, logrando entonces que el valor
final arrojado muestre las diferencias entre dos terrenos que son de riego, pero uno que es
regado en forma rodada y el sujeto que se riega con sistema de aspersion. La Tabla 14 A
nos muestra como es muy importante considerar el gasto de agua que tiene el pozo ya
que aunque se tenga agua y ademas un equipo de la misma capacidad, la cantidad de
agua extraida determinara el nivel de produccién ya que si se tienen diferentes volumenes
de agua y el costo de mano de obra es igual. 6.5 pulgadas por segundo de extraccion
tendran un costo total de riego por hectarea de $ 700,00 pesos y en cambio si nuestra
extraccion es de 4.5 pulgadas por segundo el costo de riego por hectarea se elevara a

$1,100.00 y por consiguiente el valor final en el método de capitalizacion sera diferente.

Por otro lado en la tabla 11 y 12 se trato de mostrar el efecto que tiene cambiar la
taza de riesgo y para demostrar que las variables como uso de suelo ( % de inclinacion o
pendiente) siniestralidad e instalaciones o mejoras tiene el mismo peso especifico que el
tipo de riego de tal forma que con mismo tipo de riego encontramos una tasa de 13.14 %
lo que nos da un valor de $86,000 pesos por ha. A diferencia de la tasa de 11.00% con un
valor de $103,000 pesos la hectarea.
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V.2.- Recomendaciones.

Que se considere la utilizacion de una columna adicional en la tabla de homologacion
donde se senale el tipo de riego empleado.

Que se considere también el gasto de cada pozo cuando se haga la homologacion.

Que es viable la utilizacion de cultivos como el brécoli el cual generalmente se trabaja
mediante contratos lo que elimina las posibilidades de mercado fluctuantes, de esta forma
mostrara con mayor certeza el grado de productividad del predio y por tanto un valor de

capitalizacién o productividad mas cercano a su valor de mercado.

Lo que este trabajo propone es suavizar el efecto de los factores como acceso,
siniestralidad mejoras, que si bien son importantes, no son determinantes al momente de
concluir con un valor y duplicar el efecto de la cantidad y conduccion del agua para asi
reflejarlos en el valor del predio.
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WiLE- ANALISIS POR PRODLICTIVIDAD AG

RICOILA:

Vi) ESTUDIO ANALITICD DE UNA PRODUCCION AGRICOLA DE TEMPORAL D RIEGO:
CICI 0 AGRICOLA P [V D00

oo

CICLO AGRICON A O 1L fiind

CULTIVO: TRIGO LG

Rigga por bombeo. semilla mejo CARACTERISTICAS Riego por bombeo. semilla mejorad:

FECHA DE SIEMBR NOVIEMERE - DICIEMERE
FECHA DE COSECK MAYO

TOM.

=ULTIVO: SORGO LG
CARACTERISTICAS:
FECHA DE SIEMBRA: MAYO - JUNIO
FECHA DE COSECHA: HNOVIEMERE - DICIEMBRE
CICLO AGRICTLA P/ V. 0000 SORGERLT
r
| INGRESOS
PRODUCCION ESPERADA 6,00
VALOR DEL FRODUCTO: 1,100
WALOR OF LA PRODUCCION: 8,800
OTROS INGRESOS:
FORRAJE: 500
PROCAMPO: B50
OTRO: 0

INGRESO TOTAL:

|RENTABILIDAD |

R= VP - (COSTO DE PRODUCCION +
FINANCIAMIENTO + BEGUROS + COSTO
ADMINISTRATIVG).

VALOR RESULTANTE POR HECTAREA:

o s
[EEEls

EGRESOS (en pesos):

PREPARACION DEL TERRENG: (25%) 1477
SIEMBRA Y FERTILIZACION: (40%:) 2,364
AGROQUIMICOS ¥ RIEGOS: (20%) 1,182
COSECHA: [15%) BEE
COSTO DE PRODUCCION: 5910
COSTO FINANGIER CETES=.  5.00% 266
COSTO SEGUROS: 4,.5% 266
COSTO ADMINISTRATIVO: 1,182

EGRESO TOTAL:

]

| CAPITALIZACION A PERPETUIDAD

COMBIDERANDO LINA TASA DE
RIESG0 CALCULADA EN BASE
A LAS CONDICIONES DEL PRERIO:

[523.300]

QUE & Mo, REDONDOS NOS DA

RENTABILIDAD

R= WP {COSTO DE PRODUCCION +
FINANCIAMIENTC + SEGURDS + COSTO
ADMINISTRATRAY,

[ t2s7 s

CICLD AGRICOLA Q. /1. 0tigd TRIGO LC

! INGRESOS
PRODUCCION ESPERADA: 5.00 TOMN
VALOR DEL PRODUCTO: 1500 |8
VALQR DE LA PRODUCCION: 9.000  |%
OTROS INGRESOS:
FORRAJE: o s
PROCAMPOL T40 £
OTRO: o |s
INGRESQ TOTAL [ eran |

EGRESOS (an pesos):

PREFARACION DEL TERRENO: (25%) 1,760
BIEMBRA Y FERTILIZACION: (40%) 2,815
AGROQUIMICOS ¥ RIEGOS: {20%) 1,408
COSECHA: (15%) 1,056
GOSTO DE PRODUCCION: 7,038
COSTO EINAMCIERI CETES= 5000 871
COSTO SEGURDS: 472
COSTO ADMINISTRATIVE: 352

EGRESD TOTAL:

5,483

CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAD

CONSIDERANDC UNA TASA DE
RIESGO CALCULADA EM BASE
A LAS CONDICIONES DEL PREDIO:

10.71%

VALOR RESULTANTE POR HECTAREA: 11.732.00 |5 QUE A Mo. REDONDDS NOS DA: | $ 11,700
TABLA SraL0OR UNITARIO DE LA TIERRA CONSIDERANDO SU POTENCIAL PRODUCTIVO: § 35,000
IMPORTE TOTAL DE LA TIERRA CONSIDERANDO SU FOTENCIAL AGRICCLA: $ 35,000
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VILI- ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA: RIEGD ASPERCION

viiLi DIO AN CODE SRODUCC  AGRICOL DE L co:

GUANAJUATO NORTE FINEA AmETANL A B Al ST Lkl WO 1 e

CULTIVOD: MAIZ CLULTIVE: TRIGODLC

CARACTERISTICAS: Riego por bombes, semilla mej CARACTERISTICAS Riego por bomben, semilla mejarad:

FECHA DE SIEMBRA: MAYT - JUNIO FECHA DE SIEMBR. NOVIEMERE - DICIEMERE

FECHA DE COSECHA: NCVIEMBRE - OICIEMBRE ~ FECHA DE COSEGHMAYD

MAIZ 791 ASGROW
INGRESOS EGRESOS (en pesos):
PRODUCCION ESPERADA: 800 |TON.  PREPARACION DEL TERRENO: (25%) 1,580
VALOR DEL PRODUCTO: 1400 |3 SIEMBHA ¥ FERTILIZACION: {40%) 2,480
WALOR DE LA PRODUGCCION: |_f2.&uu & AGROQUIMICOS ¥ RIEGOS: {20%) 1,240
OTROS INGRESOS: COSECHA: {15%) 930
FORRAJE: 1,000 |3 COSTO DE PRODUCCION: 6,200
PROCAMPO: B50  |$ COSTOFINANCIERI CETES=  5.00% 278
OTRO: a8 COSTO SEGUROS: 4,55 279
COSTO ADMINISTRATIVO: 1,240

INGRESO TOTAL: [C1ags0 Js EGRESD TOTAL: 7,988
|RENTABILIDAD =5 | CAPITALIZACION A PERPETUIDAD

R= VP - {COSTO DE PRODUCCION +
FINANCIAMIENTC + SEGUROS + COSTO

COMSIDERANDC UNA TASA DE
RIESGO CALCULADA EN BASE

ADMIMISTRATIVO]: 6,452 |% A LAS CONDICIONES DEL PREDIO: I 12.00% |

VALOR RESULTANTE POR HECTAREA: 53.766.67 |§ QUE A No. REDONDOS NOS DA: % 53,800 |
; TRIGO LC

INGRESOS EGRESOS {en pesos):

FRODUCCION ESPERADA. 800 |TOM.  PREPARACION DEL TERRENO: (25%) 1.450

WVALOR DEL PRODUCTD: 1,600 |$ SIEMBRAY FERTILIZACION: (40%) 2,320

VALOR DE LA PRODUCCION: 9,600 |5 AGROGUIMICOS ¥ RIEGOS: (20%) 1,160

OTROS INGRESOS:

FORRAJE: 1,000 |3
FROCAMPO:; AL
OTRO: 0 s
INGRESD TOTAL: [ 10600 |5
RENTABILIDAD

R=¥P - [COSTO DE PRODUCCION +
FINANCIAMIENTO + SEGUROS + COSTO

COSECHA: (15%) 870

COBTO DE PRODUCCION: 5,800
COSTO FINANCIER CETES=  9.00% 261
COSTO SEGUROS: 261
COSTO ADMINISTRATIVG. 1,160
EGRESQ TOTAL: 7482

CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAD

CONSIDERANDD UNA TASA DE
RIESGO CALCULADA FN BASE

ADMINISTRATIVO): 3118 Js ALAS CONDICIONES DEL PREDIC: 12.00%
VALOR RESULTANTE POR HECTAREA: 25,8833 |3 QUE A No. REDONDOS NOS DA: £ 26,000 '
YALOR UNITARIO DE LA TIERRA CONSIDERANDO $U POTENGIAL PRODUCTIVE: I 579,200 =]

IMPORTE TOTAL DE LA TIERRA CONSIDERANDO SU POTENCIAL AGRICOLA:

ABLA 10.-

I $ 79,800 i
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VilLi- ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA: RIEGO RODADO

VilL] ESTUDIO ANALITICO DE UNA PRODUCCION AGRICOLA DE TEMPORAL 0 RIEGO:

GUANAJUATO NORTE  ~i- inmimaiss o oo

ALmE L aembenE Lmre o anines

CULTIVE: BROCOLI CULTIVO: TRIGO
CARACTERISTICAS: Rieno por bomben, ssmilla mejors CARACTERISTICAS Riego por bombes. semilla mejorada
FECHA DE SIEMBRA: FEBRERQ FECHA DE SIEMBR SEFTIEMBRE
FECHA DE COSECHA: MAY D FECHA DE COSECKH ENERD
BROCOLI
INGRESDS EGRESOS (en pesos):
PRODUCCION ESPERADA. 1000 |TON. PREPARACION DEL TERRENO: (15%) 2,400
WVALOR DEL PRODUCTO: 3000 (% BIEMBRA Y FERTILIZACION: {40%) 6,400
VALOR DE LA PRODUCCION: 300000 |2 AGROQUIMICOS ¥ RIEGDS: (30%) 4,800
OTROS INGRESOS: COSECHA: [15%) 2,400
FORRAJE 400 |5 COSTO DE PRODUCCION: 16,000
PROCAMPD); ] :3 COSTO FINANCIER CETES=  9.00% 600
OTRO: ] $ COSTO SEGURDS: 5.00% 800
COSTO ADMINISTRATIVO: 3,200
| ;
Ii INGRESC TOTAL: 30,400 |5 EGRESO TOTAL: [ 20800 |
[RENTABILIDAD | | CAPITALIZACION & PERPETUIDAD
| R=%P -{COSTO DE PRODUCCION + CONSIDERANDC UNA TASA DE
‘ FINANCIAMIENTD + SEGURDS + COSTO RIESGO CALCULADA EN BASE
| ADMINISTRATIVO): [Cos00 |s A LAS CONDICIONES DEL PREDIO: 13.44%
WALOR RESULTANTE POR HECTAREA: i 74,565.22 GUE A No. REDONDOS NOS DA: | § 74,500 |
B RO & 1 Sy TRIGO LC
| INGRESOS EGRESOS {en pesos):
FRODUCCION ESPERADA; 500 |TON. PREPARACION DEL TERREMO: (25%) 1450
VALOR DEL PRODUCTO: 1,800 |® SIEMBRA Y FERTILIZACION: (40%) 2,520
WALOR DE LA PRODUCCION: 8,000 |§ AGROQUIMICOS ¥ RIEGOS: (209%) 1,160
OTROS INGRESDS: COSECHA: (15%) 70
FORRAJE: 1,000 |§ COSTO DE PRODUCGION: 5,800
PROCAMPO: 5 COSTO FINANCIERICETES=  9.00% 218
| OTRL: 0 b COSTO SEGUROS: 4% 232
l COSTO ADMINISTRATIVO: 1,160
i
| INGRESO TOTAL % EGRESD TOTAL: [ 740
RENTABILIDAD CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAD

F= 4P - {COSTO DE PRODUCCION +
FINANCIAMIENTO + SEGUROS « COSTD

CONSIDERANDO UNA TASA DE
RIESGO CALCULADA EN BASE

ADMINISTRATIVO): 1591 s A LAS CONDICIONES DELPREDIO. [ 1344% |

VAL DR RESULTANTE FOR HECTAREA: 121016 |8 GUE A Ho. REDONDOS NOS Da: $ 12,100 |

YALOR UNITARIO DE LA TIERRA CONSIDERANDD BLH POTENCIAL PRODLCTNG; l $ 86,600 I

MPORTE TOTAL DE LA TIERRA CONSIDERANDO SU POTENCIAL AGRICOLA: [ §8s600 |
TABLA 11
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VILI- ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA: RIEGO RODADO

ViILI ESTUDIO AHALITICO DE UNA PRODUCCION AGRICOLA DE TEMPORAL © RIEGO:
GUANAJUATO NORTECICLO AGRICOLA P. / V. 0404 CICLO AGRICOLA 0. /1. 02704

CULTIVO: BROCOL CULTIVO: TRIG

CARACTERISTICAS: Riego por bambeo, semila mejor CARACTERISTICA Riego por bombeo, semills mejorad

FECHA DE SIEMBRA: FEBRERC FECHA DE SIEMEBR. SEFTIEMBRE

FECHA DE COSECHA: R FECHA DE COSECEEMERC
CICLO AGRICOLA P. / V. 04104 {BROCOLI
INGRESOS EGRESOS {en pesos):
PRODUCCION ESPERADA; 10.00 [TON.  PREPARACION DEL TERREMD: [15%) 2,4y
WALOR DEL PRODUCTC, 3000 |(F [ SIEMBRA Y FEHTILIZ.&.CIGN: [40%:) &Y
waLOR DE L& PRODUCCION: 30,000 |F AGROQUIMICOS_Y RIEGOS: (30%) 4,300
OTROS INGRESDS: COSECHA: (15%) 2,400
FORRALE: 40 |§ COSTO DE PRODUCCION; 16,000
PROCAMPC: ] F COSTO FINAMCIERC CETES= | 9.00% GO0
OTRC: L ki COSTO SEGURDE: 5.00% 300

COSTO ADMPMISTRATIY O 3.200

INGRESO TOTAL:

IRENTABILIDAD |

R= WP - (COSTO DE PRODUCCION +
FINAMNCIAMENTO + SEGUROS + COSTO

20,600

| CAPITALIZACION A PERPETUIDAD

EGRESO TOTAL:

CONSIDERAMDO UMA TASL DE
RIESGO CALCULADA EM BASE

ADMIMSTRATIV O, 9,800 |F & LAS COMDICIOMES DEL PREDIC: 11.00%
WaLOR RESULTANTE POR HECTAREA; | 89,090.91 QUE A Ho. REDOHDOS HOS DA: | 89,000
CICLO AGRICOLA ©. /1. 0304 TRIGO LC |
INGRESOS EGRESOS {en pesos):
PRODUCCION ESPERADA, 500 |TOM., PREPARACION DEL TERREMO: (25%.) 1,450
waLOR DEL PRODUCTC: 1,600 |§ SIEMBRA Y FERTILIZACION: (40%) 2,320
WALOR DE L& PRODUCCION; 8,000 |3 AGROGUIMICOS ¥ REGOS: (20%) 1,160
OTROS INGRESOS: COSECHA: (15%) 2T0
FORRAJE; 1,000 |% COSTO DE PRODUCCION: 5,300
PROCAMPO: ;1 COSTOFINAMCIERCCETES= | 9.00% 218
OTRO; ] % COSTO SEGUROS: 43| 232
COSTO ADMMNISTRATIVO: 1.160
INERESD TOTAL; 5,000 |5 EGRESO TOTAL; T.410

RENTABILIDAD

R= P - (COSTO DE PRODUCCION +
FINAMNCIAMENTO + SEGUROS + COSTO
ADMINISTRATIVO):

[ 1801 Js

WALOR RESULTANTE POR HECTAREA: 14,459.09 |5

CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAL
CONSIDERANDO LINA TASA DE
RIESGC CALCULADA EN BASE
A LAS COMDICIONES DEL PREDIC:

11.00%
| § 14,500

(GQUE A Ho. REDOHDOS HOS DA:

$ 103,500
$ 103,500

VALOR UNITARIC DE LA TIERRA CONSIDERAHDO SU POTEHNCIAL PRODUCTIVO:
IMPORTE TOTAL DE LA TIERRA CONSIDERANDO S POTENCIAL AGRICOLA:
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ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA:

JUSTIFICACION DE LA TASA DE RIESGO:

CONCEPTO: TASAS:
10% 119% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18%
Fisp. del Agua RBoGEL | RBoGCR | FBoGCT RP o RApp=300 mmo/S00-6opE50-200p/aa0-450  pp=450
purtos| o | o | 1+ | o | o | o | o | o | o |
Uso del suelo Prof. 1* pendied. 12 pendzc. 1° penaf. 3% pered. 3% penic. 3° peded. 5° o -Esc. 5% 0 +2merio a Cer
purtos| 0 | 1 | o [ o | o o | o | o [ o |
Siniestralidad Baja (12 Baja (27 gjaH.GMdedia (1) Media (2) :diaH.G. Aka (1) Ata(2) | AlkaH.GY.
purtoz| 1 | o | o | o | =n o | o | o | o |
Inst. y Mejoras Muy bueras Buenas Optimas  decuads Regulares Jeficient adecuads . Malas  nt=. ni mejor:
purtes| o0 | 1 | o [ o | o [ o | o [ o | o |
Acceso Apiedecarr BuenaT. Fegular T.Mala T. | Buena B. egular E Mala B. Cam. Herr. Sin Camino.
purtes| 0 | 1 | o [ o | o o | o | o [ o |
Cultives v plan. Todos Lim dInst.  Lim § &ccelim £ Agus Lim S clima Bésicos *astos IndPastos Nat Eriazo
purtoz] 1 | o | o | o | o [ o | o | o | o |
Serv. y Mercado Calindanda S00 m 20Km 50Km  10Km | 20Em  S0Km | 100Km +de100Km
puntos 0 0 1 0 1] ] 0 0 ]
Suma de puntos 2 3 2 o a a o a (1]
Ponderacion 00001 00002 00002 | 00002 | 60002 [ 0.0002 ( 0.0002 | 0.0002 30003
Tasas parciales 28571429 | 471 42857 | 3.42857 LI} L] i LI} 0 : ]
TASA RESULTAHNTE: 11.00%
INTERPRETACION DE LA TABLA:
Disponibilidad del Agua: RBoGCT 'Hiegn BEombed o Gravedad con Canales de Tiera,
Uso del suelo: hed. 1° pend Sueloz con superficies planaz, zemi-planos, en promedio con pendientes |
Siniestralidad: Baja (1] Poca o nula presencia de un fendmeno meteoroldgico que altere |a produ
Inst. v Mejoras: Buenaz En buen estado de conservacion o seminuewas, Funcionando acorde al ez
Acceso: Buena T. Predios colindantes y son accesa a terracerias en buenas condiciones.
Cultivos y plantaciones: Todos Puede sembrarse cualquier cultiva sin problemas.
Servicios v Mercado: 20Km Colinda con las servicios ylo mercados entre 500 my 2.0 Km.

CONSIDERACIONES ADCIOHALES:

ZE CONZIDERA APLICABLE LA TASA DE RIESGO PONDERADA PARA EL ANALIZIS DE PRODUCTIVIDAD DEL PREDIO.

LS PRECIOS DEL GRARNC, COSTOS DE PRODUCCION, DATOS TECMICOS, FUERCH CBTEMDCS DE COSTOE DE CULTIVG DE
BAMCO DE MEXICO.

EL COSTO DEL CAPITAL (Hc) ESTA DESCONTADO EM EL COSTO DEL CREDITO, LA TASA ANALIZADA URCAMENTE
IMTEMTA MEDIF EL RIESGO POR CONDICIONES FISICAZ.

-

TABLA 12
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AVALUQ AGROPECUARIO
Xll. ANEXC

ESTUDIO ANALITICO: TERRENO AGRICOLA

CICLO AGRICOLA PV  OBSERVACIONES g
CULTIVO: CHILE i
CARACTERISTICAS: FERTIRRIGACION |
| REGION: GUANAJUATO NORTE | :
| PERIODO VEGETATIVO: ] - i [
RENGIMIENTO DE CULTIVD 17,00
PREGIC DE VENTA DEL PRODUCTO 3,000
VYALDOR DE LA PRODUGCCION 51,000| 5/Ha. |
OTROS INGRESCS | $iHa. i
| COSTO DE GULTIVO 24.000] $Me. I ,
| Impuestos )
Seguro 5.0%
Ctros gastos
COSTO TOTAL DE CULTIVO 25,500 $Ha. |
|
% UTILIDAD 205 | |
| UTILIDAD PARA EL PRODUCTOR 10,200 |
| | |
TASA DE INTERES ANUAL 0.08]% | |
COSTO DEL CAPITAL 1,148] $Ha, |
RENTA /CICLO $/Ha. » .
CICLO AGRICOLA O _ OBSERVACIONES =
|
CULTIVO: = |
CARACTERISTICAS: = | |
REGION: - | '
PERIODO VEGETATIVO: 5 j |
RENDIMIENTO DE CULTIVO 0.00 ' '
FPRECI} DE VENTA B |
VALOR DE LA PRODUCCION 0| $Ha.
OTROS INGRESOS 00| $Ha.
COSTO DE CULTIVO 0| $/Ha
Impuestes 200
Seguro 4.5% 0 .
(Hrps gastos |
COSTO TOTAL DE CULTIVO 0] $/Ha.
% UTILIDAD 00 |
UTILIDAD PARA EL PRODUCTOR 0
TASA DE INTERES ANUAL 0% |5
| COSTO DEL CAPITAL 0] $/Ha.
RENTA /CICLO [ = |sma
RENTA ANUAL $iHa, 2=
VALOR DE CAPITALIZACI 13% $Ha.
TABLA 13-
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R= VP - (COSTO DE PRODUCCION +
FINANCEAMIENTO + SEGUROS + COBTO

ViLl- ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA RIEGO ASPERCION
VL ESTUDIO Mulgg DE LINA Pg@gg;gu g,_g_nil::nu DE TEIIPORAL O RIEGO:
m"“mm NORTE i-\!f-l._f: .1."‘.r-|_"' =] .-\_:. '_"f r_\_ Hl-'_l-_': _a |- r -\.I J|. h re o B gl
CULTIVO: MAIZ CULTIVO: TRIGD LC
CARACTERISTICAS: Rieqo por bambeo, semilia mel CARACTERISTICAS Riego par bombed. semilla mejorad:
FECHA DE SIEMBRA: MAYD - JUNIO FECHA DE SIEMBR NOVIEMGRE - DICIEMERE
FECHA DE COSECHA: MOVIEMBRE - ICIEMBRE  FEGHA DE COSECHMAYD
MAIZ 791 ASGROW
INGRESOS EGRESOS {en pesos):
PRODUCCION ESPERADA: 900 |[TOM  PREPARACION DEL TERRENC: (25%) 1,550
VALOR DEL PRODUCTC: 1400 |3 SIEMBRA Y FERTILIZACION: (40%%) 2,480
VALOR DE LA PRODUCCION: 12,600 [$ AGROQUIMICOS ¥ RIEGOS: [20%) 1,240
OTROS INGRESOS! COSECHA: {15%) 230
FORRAJE: 1,000 |5 COSTO DE PRODUCCION: 6,200
PROCAMPCY: BS0  |% COSTO FINANCIERICETES=  9.00% 278
OTRO: g 5 COSTO SBEGUROS: 4 5% 278
COSTO ADMINISTRATIVO:; 1,240
INGRESO TOTAL: (1450 Js EGRESD TOTAL: 7,998
|[RENTABILIDAD | | CAPITALIZACION A PERPETUIDAD

CONSIDERANDO UNA TASA DE
RIESGO CALCULADA EN BASE
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ADMINISTRATIVO): 6452 % A LAS COMDICIONES DEL PREDIO: | 12.29%
WALOR RESULTANTE POR HECTAREA: 5251628 |§ QUE A Me. REDONDOS NOS DA: ] $ 52,500 |
E- TRIGO LG
IHGRESDS EGRESOS (en pesos):
PRODUCCION ESPERADA: 600 |TON.  PREPARACION DEL TERRENG: {25%) 1,450
WALOR DEL PRODUCTO: 1600 |5 SIEMERA Y FERTILIZACION: (40%) 2,320
VALOR DE LA PRODUCCION 8,600 |5 AGROQUIMICOS ¥ RIEGOS: (20%) 1,180
OTROS [NGRESQS: GOSECHA: (15%) 870
FORRAJE: 1,000 |5 COSTO DE PRODUCTION: 5,800
PROCAMPO: [ COSTO FINANCIER CETES=  5.00% 261
OTRO: o b COSTO SEGUROS: 281
COSTO ADMINISTRATIVO: 1,160
INGRESO TOTAL: 10,600 |5 EGRESO TOTAL; 7482
RENTABILIDAD CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAD
R=VF - (COSTO DE PROBUGCION + CONSIDERANDO LNA TASA DE
FINANCIAMIENTO + SEGUROS + COSTO RIESGD GALGULADN EN BASE
ADMINISTRATIVO): 3118 |5 ALAS COMDICIONES DEL PREDIO: 12.22%
VALOR RESULTANTE POR HECTAREA: [a53ma1]s QUE A No. REDONDOS NOS DA: | § 25,400 |
VALOR LNITARIO OE LA TIERRA CONSIDERANDO SU POTENGCIAL PRODUCTIVG: | § 77,900 |
IMPORTE TOTAL DE LA TIERRA CONSIDERANDO 51 POTENGCIAL AGRICOLA: [ §s7roo0 |
TABLA 14
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ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA:

RIEGO ASPERCION

VIILI ESTUDIC AHALITICO BE UNA PRODUCCION AGRICOLA DE TEMPORAL 0 RIEGO:

GUAHAJUATO HORTE
CULTIVG: [ R
CARACTERISTICAS:
FECHA DE SIEMEBRA:
FECHA DE COSECHA:

RSO = LRI

CICLO AGRICOLA P. /' V. 04004 MAIZ T91 ASGROW

CICLO AGRICOLA P. / V.

MOYIEMBRE - DICIEMBRE

CICLO AGRICOLA O. /1.

CULTIVO: TRIGD LC

Fiego por bombeo, semils me CARACTERISTICA Riego por bombeo, semila mejorac

FECHA DE SIEMBR.: MCYIEMBRE - DICIEMBRE
FECHA DE COSECHMAY D

INGRESDS

PRODUCCION ESPERADA: 9.00  |TON.
WALOR DEL PRODUCTO: 1,400 |%
WALOR DE L& PRODUCCION: 12,600 |%
OTROS INGRESOS:

FORRA.E: 1,000 |%
PROCANMPC: 850 |%
TR 0 |5
IMGRESD TOTAL: 14,450 |5

IRENTABILIDAD |

R= %P - (COSTO DE PRODUCCION +
FINMAMCISMENTD + SEGURDS + COSTO
ADRIMISTRATN O

[6a52 |5
B2 EE28 (%

WALOR RESULTANTE POR HECTAREA:

EGRES(S {en pesos):

PREFARACION DEL TERRENC: (25%) 1,550
SIEMBRA, % FERTILIZACION: [40%,) 2,480
LGROGUIMICOS ¥ RIEGOS: (20%) 1,240
COSECHA (15%) 430
COSTODE PRODUCCICN: i, 200
(COSTO FINAMCIERCCETES= | 9.00% 279
COSTO SEGURDS: 4.3% 279
COSTO ADMIMISTRATR O 1.240

7,998

| CAPITALIZACION A PERPETUIDAD

EGRESC TOTAL:

CONSIDERANDC Ura TASA DE
RIESGO CALCULADA EM BASE
A LAS COMDICIOMES DEL PREDIC:

12.29%
| § 52,500

GUE A Ho. REDOHDOS HOS DA:

CICLO AGRICOLA 0. /1 83104  TRIGOLC

INGRESOS

PRODUCCION ESPERADA: 6.00  |TON.
WA&LOR DEL PRODUCTD: 1,600 |$
WALOR DE L& PRODUCCION: 9,600 |5
OTROS INGRESOS:

FORRAJE: 1,000 |§
PROCAMPO: 0%
OTRC: 0|3
INGRESC TOTAL: [ 10600 |3

RENTABILIDAD

R= P - (COSTO DE PRODUCCION +
FINANCIAMENTO + SEGUROS + COSTO
ADMIMISTRATIVO):

[sa18 s
237291 |§

WALOR RESULTANTE POR HECTAREA:

EGRESOS (en pesos):

PREFARACION DEL TERRENC: (25%) 1,450
SIEMBERA ¥ FERTILIZACION: (40%) 2,320
AGRQQUIMICOS W RIEGOS: (20%:) 1,160
(COSECHAD 119%:) 70
COSTO DE PRODUCCIGN: 5,800
COSTO FINAMCIERCCETES= | 9.00% 261
COSTO SEGUROS: 261
COSTO ADMIMISTRATR O 11460
EGRESC TOTAL: 1,482

CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAL

COMSIDERAMNDO Urls TASA DE
|RESGO CALCULADA EN BASE
A LAS COMDICIONES DEL PREDIC:

13.44%
| § 23,700

GUE A Ho. REDOHDOS HOS DA:

VALOR UNITARIC DE LA TIERRA CONSIDERANDO SU POTEHNCIAL PRODUCTIVO: I
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ANALISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA:

JUSTIFICACION DE LA TASA DE RIESGO:

CONCEPTO: TASAS:
10% 1% 12% 13% 4% 15% 16% 17% 18%
Digp. del Agua RBoGELS RBoGCRE | RBoGCT RP o BA pe=800 mmaS00-BSpBs0-0olpiSs0- 450 pp=450
purtes| 1 | o | o [ o | o [ o | o | o [ o |
Uso del suelo Prof. 12 pered. 17 persc. 1° penaf. 3° peded. 3% pencc. 3% peuled. 5° 0 -E=c. 5° 0 +omerio a Cen
putos| 0 | 1 | o | o [ o o | o [ o | o |
Siniestralidad Baja (1) Baja (2) Jaja HG MMedia (1) Media () diaHG. Ata(1) | Ata(2) AftaHGY.
purtes| 0 | o | o [ o [ 1+ | o | o | o [ o |
Inst. v Mejoras Muy buen: Buenas | Optimas decuada Regulares Deficient adecuada Malas  nts. ni mejor:
purtos| 0 | 1 | o | o | o | o | o | o | o |
Acceso & pie de oz Buena T. Reaulsr T, Mala T, Buerna B. fegular E Mala B, (Cam. Herr. Sin Camino.
purtos| 0 | 1 | o | o [ o o | o [ o | o |
Cultivos vy plan. Todos Lim fInst. im § &cce.im £ Agus Lim § clima Basicos *astos Ind Pastos Mat. Eriazo
purtes| 0 | o | o [ o [ 1+ [ o | o | o [ o |
Serv. v Mercado Colindand 200 m 20Km (S0Em | 10Km | 20Km | S0Km 100 Km  +de 100 Km
puntos 1] 1] 1] ] 1] 1 ] 0 0
Suma de puntos 1 3 ] (1] ] 1 (1] 0 1]
Pomlerac_iérn 00001 [ 0.0002 | 0.0002 | 0.0002 | 0.0002 |0.0002 | 0.0002 | 0.0002 00003
Tasas parciales 1.4286 | 471428 LI 1] 4 24429 1] 0 1]
TASA RESULTANTE: 12.23%

INTERPRETACION DE LA TABLA:

7 Disponibilidad del Agua: RBoGEA, Fiega Bombea o Gravedad con Equipo de Aspersidn, :
7 Uso del suelo: Med. 1* pend Suelos con superficies planas, semi-planos, en promedio con pendientes |
2 Siniestralidad: Biaja 1) Foca o nula presencia de un fendmeno metearoldgico que alters la produ
4 Inst. v Mejoras: Buenas En buen estada de conservacion o seminuevas, funcionando acorde al e
& Acceso: Buena T. Predioz calindantes y con acceso aterraceri as en buenas condiciones.

2 Cultivos v plantaciones: Todoz Puede sembrarse cualquier cultivo sin problemas.

2 Servicios v Mercado: 20Km Colinda con los semicios ylo mercados entre 500 my 2.0 Km.

CONSIDERACIONES AMCIONALES:

SE COMSIDERA APLICABLE LA TASA DE RIESGO PONDERADA PARS EL ARNALISIS DE PRODUCTIVIDAD DEL PREDIC.

LS PRECIDS DEL GRAMND, COSTOS DE PRODUCCION, DATOS TECHICOS, FUERON OBTEMIDDS DE COSTOS DE CULTP
BAMCC DE MEFICO:

EL COSTODEL CAPITAL (Mc) ESTA DESCONTADD EM EL COSTO DEL CREDITC, LA TASA ANALIZADA LINICAMENTE
IMTEMTA MEDIR EL RIESGO POR COMDICIOMES FISICAS.
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TABLA 15.1

VIl.- APENDICE.

VII.1.- Definiciones.

TABLA 3.- DEFINICION DE ABREVIATURAS PARA LAS TABLAS DE TASA DE
CAPITALIZACION

RBoGEA Riego Bombeo o Gravedad con Equipo de Aspersion.

RBoGCR Riego Bombeo o Gravedad con Canales Revestidos.

RBoGCT Riego Bombeo o Gravedad con Canales de Tierra.

RPoRA Riego de Punta o Riego de Auxilio.

pp>800 mm Temporal de 1ra. precipitaciones arriba de los 800 mm anuales.

pp/800-650 Temporal de 2da. precipitaciones entre los 800 a los 650 mm anuales.

pp/650-550 Temporal de 3ra. precipitaciones entre los 650 a los 550 mm anuales.

pp/550-450 Temporal de 4ta. precipitaciones entre los 550 a los 450 mm anuales:

pp<450 mm Temporal de 5ta. precipitaciones abajo de los 450 mm anuales.

Prof. 1° pend. Suelos planos o semi-planos, con pendientes minimas (1 al 3% maximas en promedio).

Med. 1° pend Suelos con superficies planas, semi-planos, en promedio con pendientes no mayores al 5%.

Esc. 1° pend Suelos semi-planos, con pendientes en promedio entre los 5 a 10%.

Prof. 3° pend Lomerios suaves, con pendientes en promedio entre los 10 y 15%.

Med. 3° pend Lomerios ligeramente escarpados, con pendientes en promedio entre los 15y 20%.

Esc. 3° pend Lomerios medianamente escarpados, con pendientes en promedio entre los 20 y 25%.

Med. 5°0 + Lomerios escarpados, con pendientes en promedio entre los 25 y 30%.

Esc.5%°0 + Terrenos cerriles, con pendientes en promedio entre los 30 y 35%.

Lomerio a

Cerril Terrenos cerriles, en general con pendientes mayores a los 35%.

Baja (1) Poca o nula presencia de un fendmeno meteorolégico que altere la produccion

Baja (2) Poca presencia de 2 fendmenos meteoroldgicos que alteren la produccion.

Baja H.G.V. Poca presencia de 3 fendmenos (Heladas, Granizadas, Vientos) meteoroldgicos.

Media (1) Mediana presencia de un fendmeno meteoroldgico que altere la produccion

Media (2) Mediana presencia de 2 fendmenos meteorolégicos que alteren la produccion.
Mediana presencia de 3 fendmenos (Heladas, Granizadas, Vientos)

Media H.G.V. meteoroldgicos.

Alta (1) Alta presencia de un fenémeno meteoroldgico que altere la produccién

Alta (2) Alta presencia de 2 fendmenos meteoroldgicos que alteren la produccion.

Alta H.G.V. Alta presencia de 3 fenomenos (Heladas, Granizadas, Vientos) meteorolégicos.

Muy buenas En perfecto estado de conservacion o nuevas, funcionando acorde al establecimiento.

Buenas En buen estado de conservacion o seminuevas, funcionando acorde al establecimiento.

Optimas En buen estado de conservacion, funcionando acorde a su uso.

Adecuadas En buen estado de conservacion, con uso limitado pero acorde al establecimiento.

Regulares En regular estado de conservacion, con uso limitado pero acorde al establecimiento.

Deficientes En regular estado de conservacion, sin uso.

Inadecuadas En regular estado de conservacion con uso distinto al del establecimiento.

Malas En mal estado de conserv. con uso limitado, sin uso o distinto al planeado.

S/ins. ni

mejoras No tiene o estan en estado ruinoso, sin uso.

A pie de carr. Predios colindantes y con acceso a carreteras asfaltadas

Buena T. Predios colindantes y con acceso a terracerias en buenas condiciones.
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Regular T.

Mala T.
Buena B.

Regular B
Mala B
Cam. Herr.
Sin Camino

Todos

Lim / Inst.
Lim / Acce.

Lim / Agua
Lim / clima
Basicos
Pastos Ind.
Pastos Nat
Eriazo

Colindando

500 m
2.0 Km
5.0 Km
10.0 Km
20.0 Km
50.0 Km

100.0 Km
+ de 100 Km

Predios colindantes y con acceso a terracerias en regulares condiciones.
Predios colindantes y con acceso a terracerias en malas condiciones.
Predios colindantes y con acceso a brechas en buenas condiciones.
Predios colindantes y con acceso a brechas en regulares condiciones.
Predios colindantes y con acceso a brechas en malas condiciones.
Predios colindantes y con acceso a caminos de herradura.(no entra una pick up)
Predio sin camino de acceso a mas de de 1 Km.(cerriles principalmente)
Puede sembrarse cualquier cultivo sin problemas.

Puede sembrarse cualquier cultivo pero no tiene instalaciones.

Puede sembrarse cualquier cultivo pero se dificulta el acceso.

Puede sembrarse cualquier cultivo pero no tiene carece o requiere de agua.
Puede sembrarse cualquier cultivo pero tiene problemas climaticos.
Unicamente cultivos basicos o industriales.

Su vocacion son los pastos (inducidos)

Unicamente se logran las gramas naturales.

Terrenos improductivos (manglares, pefiascos, salinos, etc.)

Colinda con los servicios y/o mercados

Colinda con los servicios y/o mercados hasta 500

Colinda con los servicios y/o mercados entre 500 my 2.0 Km.

Colinda con los servicios y/o mercados entre 2.0 km y 5.0 Km.

Colinda con los servicios y/o mercados entre 10.0 Km y 20.0 Km.
Colinda con los servicios y/o mercados entre 20.0 Km y 50.0 Km.
Colinda con los servicios y/o mercados entre 50.0 Km y 100.0 Km.
Colinda con los servicios y/o mercados a 100 Km.

Colinda con los servicios y/o mercados a mas de 100 Km.
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