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RESUMEN 

Autor: 

Tomaselli Armijos Pablo Andrés 

Tutor: 

Ing. Rigoberto Miguel García Batista PhD. 

 

Actualmente el avaluó es un proceso requerido y de suma importancia al 

momento de valorar un bien para conocer sus características y su estado 

actual que nos permita darle un valor adecuado en el mercado. 

 

La valoración de predios agrícolas es necesaria realizarla con profesionales 

que tengan experiencia en bienes de las mismas características con lo cual se 

evitara valoraciones erróneas que puedan perjudicar al propietario y al 

comprador ya que estos terrenos tienen su valor propio debido a las 

explotaciones que representan. 

 

La producción bananera ha sido una de las principales actividades que ha 

generado fuertes ingresos económicos para el Ecuador a lo largo de su historia 

desde que se inició la explotación de esta fruta al inicio de 1910. Es por esto 

que al momento de realizar un avaluó de los terrenos dedicados a esta 

actividad se toman en cuenta muchos factores estratégicos como los son los 

agronómicos y socioeconómicos. 

 

En cuanto a la producción cacaotera también ha sido de vital importancia para 

el desarrollo económico del país ya que además se cuenta con las mejores 

variedades de cacao del mundo por lo cual es muy apreciado en los mercados 

extranjeros dados sus características organolépticas para la industria de la más 

alta calidad de chocolate en el mundo. 

 

Existe una variedad de procedimientos aplicados a predios dedicados a 

explotaciones bananeras y cacaoteras que han sido desarrollados por distintos 

autores de los cuales se va analizar el más adecuado y que se ajuste a las 

características de los predios de la zona que se va a evaluar ubicado en la 



granja Santa Inés perteneciente a la Universidad Técnica de Machala y de uso 

experimental para la formación profesional de los estudiantes. 

 

Palabras clave: avalúo, predio, procedimientos, banano, cacao. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



SUMMARY 

Author: 

Tomaselli Armijos Pablo Andrés 

Tutor: 

Ing. Rigoberto Miguel García Batista PhD. 

 

Currently the appraisal is a required and extremely important process when 

evaluating an asset to know its characteristics and its current status that allows 

us to give it an adequate value in the market.  

 

The valuation of agricultural properties is necessary to be carried out with 

professionals who have experience in goods of the same characteristics, 

thereby avoiding erroneous valuations that could harm the owner and the buyer 

since these lands have their own value due to the farms they represent.  

 

Banana production has been one of the main activities that has generated 

strong economic income for Ecuador throughout its history since the 

exploitation of this fruit began at the beginning of 1910. That is why at the time 

of carrying out an appraisal of the land dedicated to this activity takes into 

account many strategic factors such as agronomic and socioeconomic.  

 

Regarding cocoa production, it has also been of vital importance for the 

economic development of the country since it also has the best varieties of 

cocoa in the world, which is why it is highly appreciated in foreign markets given 

its organoleptic characteristics for the cocoa industry highest quality chocolate 

in the world. 

 

There is a variety of procedures applied to farms dedicated to banana and 

cocoa farms that have been developed by different authors, of which the most 

appropriate one will be analyzed and that adjusts to the characteristics of the 

properties of the area to be evaluated located in the Santa Inés farm belonging 

to the Technical University of Machala and of experimental use for the 

professional training of students. 

Key words: appraisal, property, banana, cocoa. 
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I. INTRODUCCIÓN 

 

La tasación se realiza como un informe valuatorio legal cuyo objetivo es darle el 

valor de mercado a un bien de manera que justifique su precio de acuerdo a las 

características que este posea y a los criterios establecidos en el proceso.  

(Álvarez, D., Gómez, K., M, Segura, D., Méndez Campos P., & M. Zamora, 

2017). 

 

Ecuador es uno de los principales países productores de banano en el mundo y 

esto ha significado altos porcentajes en el producto interno bruto (PIB) para el 

país como consecuencia de la calidad de la fruta y servicio añadido al valor del 

producto final emitido. (García, M., J. Maldonado., & J Maldonado, O.; 2016). 

 

La técnica de la valoración catastral busca determinar el valor comercial de un 

bien inmueble comparando con bienes similares y con las mismas 

características físicas como superficie, ubicación, tomando en cuenta también 

costos como rentabilidad, mantenimiento, etc. (Gantiva, E., & A. Castaneda, 

2018). 

 

El Cacao producido en el Ecuador es el mejor y más reconocido a nivel 

mundial, considerado la mejor materia prima para industrias chocolateras de 

países como Suiza y Estados Unidos para la fabricación de chocolates de 

calidad. Además, Ecuador posee la variedad “nacional o criolla” cuyas 

características son su buen sabor y aroma por lo cual es muy apetecida por el 

mercado extranjero y llegándosele a conocer tiempo atrás cuando era el 

principal producto de exportación del país como la “Pepa de Oro”. (Camino, S., 

Andrade, V., & D., Pesantez, 2016). 

 

Objetivo: 

Implementar procedimientos para el cálculo del valor catastral de los predios 

bananera y cacaotera de la granja Santa Inés perteneciente a la Universidad 

Técnica de Machala. 

 



II. REVISIÓN LITERARIA 

 

El avaluó es la obtención del valor de un predio mediante la utilización de 

métodos científicos para su valoración y del uso de análisis estadísticos 

referentes a bienes del mismo orden con antecedentes en valoraciones 

similares anteriores, aplicando también las características de la propiedad 

actual a valorar. (Cortes, M.; 2019) 

 

La valoración del terreno y por hectárea se realiza de acuerdo a las normativas 

municipales de la zona y cuyo valor se verá establecido de acuerdo a las 

características que esté presente, como por ejemplo topografía, vías de 

accesibilidad, uso y calidad del suelo, etc. (Gunsha, J.; 2019) 

 

La determinación del valor comercial de un bien es un proceso realizado por 

distintos métodos y consiste en la fijación del valor de un inmueble tomando en 

cuenta aspectos como construcciones presentes, tipo de suelo, disponibilidad 

de servicios básicos, etc. Este valor se obtiene mediante fórmulas matemáticas 

establecidas por Municipios en caso del territorio ecuatoriano. (Garzón, J.; 

2020) 

 

1. Objetivo del avalúo 

El avaluó se puede realizar con distintos fines, ya se para obtener el valor 

comercial de un bien, el rediseño de una propiedad, o para calcular el costo de 

afectación a un bien, etc. (Espinoza, R.; 2017) 

La valoración catastral tiene el objetivo de establecer un precio actualizado y 

justo dando a conocer al público interesado el valor económico de una 

propiedad mediante un análisis profesional y estadístico, independientemente 

del tipo de bien que se trate y en una fecha determinada en la que se requiera 

este requisito, considerándose un proceso imparcial y neutral para ambas 

partes interesadas, difiriendo del motivo del solicitante. (Calle, R.; 2016)  

 



2. Descripción de los procedimientos para la valoración catastral de 

un predio agrícola. 

 

2.1. Diagnostico 

 

El diagnóstico es el inicio de la valoración catastral de un predio, es aquí donde 

se realiza una evaluación del lugar y su realidad en cuanto a su situación actual 

y características como ubicación, accesibilidad, clase de suelo, topografía, 

posibles potencialidades y limitaciones. (Espinoza, R.; 2017) 

 

El diagnostico consiste en un análisis de la realidad del predio y posibles 

potencialidades que se puedan explotar en el futuro, se trata de una evaluación 

para llegar a la valoración económica d las características físicas del terreno 

tomando en cuenta aspectos propios de bines de su tipo. (Castro, C.; 2019) 

 

3. Incidencia de factores en la valoración catastral del predio 

 

Hay varios factores que inciden en el valor comercial de un predio agrícola y a 

la vez estos determinaran el precio justo del terreno. Entre ellos están: 

topografía, calidad del suelo, vías de acceso principales, acceso a canales de 

riego, cercanía a lugares de abastecimientos, etc. (Castro, C.; 2019) 

 

El avaluó nos da a conocer el valor monetario de una finca, y se obtiene de la 

evaluación de las características y posibles usos que posee el determinado 

predio, y al mismo tiempo haciendo comparaciones con valuaciones 

posteriores a predios de las mismas características donde se tomaran en 

cuenta factores como ubicación, el nivel del suelo, uso del suelo, superficie del 

terreno, etc. (Pallarés, M., & Lou, Jing Chang; 2017). 

 

4. Características del suelo 

El suelo que se encuentra en el área experimental presenta las siguientes 

características taxonómicas: Orden Iceptisol, Suborden: Ustepts, Gran 



Grupo: Dystrustepts y Subgrupo: Aquic Dystrustepts (Villaseñor, et al., 2015). 

Ver Tabla 1. 

 

Tabla. Descripción del perfil del suelo en el sitio de estudio. 

Horizonte 
Profundidad 

del perfil (cm) 
  

Descripción 

A (Ap) 0-33 

Color Húmedo 10 YR ( 4/4), Clase 
Textural Franco Limoso, Densidad Aparente 
1.64 (g cm-3), pH (H2O) 6.8; Conductividad 
Eléctrica 0.26 (dS m-1), Materia Orgánica 
2.20 % 

B (Bw) 33-68 

Color Húmedo 10 YR ( 4/6), Clase 
Textural Franco Limoso, Densidad Aparente 
1.34 (g cm-3), pH (H2O) 7.1; Conductividad 
Eléctrica 0.10 (dS m-1), Materia Orgánica 
0.02 % 

C 60+ 

Color Húmedo 10 YR ( 4/8), Clase 
Textural Arenoso, pH (H2O) 7.2; 
Conductividad Eléctrica 0.02 (dS m-1), 
Materia Orgánica 0.01 % 

Fuente: Villaseñor et al, (2015). 
 

El suelo es considerado uno de los recursos naturales más importantes  y a su 

vez es el componente principal para los sistemas de producción, por lo cual es 

obligatorio hacer un uso responsable y correcto aplicando métodos de 

conservación y de los cuales dependerá el resultado de las cosechas del futuro 

ya que en los últimos años se ha hecho un uso indiscriminado de este recurso 

introduciendo grandes cantidades de fertilizantes químicos y abuso de la 

utilización de maquinaria agrícola lo que ocasiona el deterioro de la calidad del 

suelo. (Contreras, J., Martínez, J., Cadena-Torres, J., Novoa, R., & Tamara 

Morelos., 2020). 

 

En el suelo los indicadores de su calidad pueden ser características como las 

propiedades físicas químicas y biológicas, independientemente del uso que se 

le dé al suelo, ya sea en producción o conservación. Algunos de estas 

propiedades indicadoras son pH, textura, porcentaje de materia orgánica, color, 

capacidad de intercambio catiónico, conductividad eléctrica, estructura, etc.  

(Castillo, A., Capa, N., Quichimbo, P., Jiménez & Álvarez L., 2019). 

 



Las propiedades físicas y químicas tienen un resalte potencial en el valor de los 

suelos, ya que estas condiciones determinan el uso productivo del mismo y el 

cultivo que sea de mayor adaptabilidad dependiendo de sus características. 

Pues depende de la estructura del suelo la capacidad de penetración de las 

raíces, nivel de drenaje, porcentaje de aireación, disponibilidad de nutrientes, 

etc. (Leanne, A. & Urriola, S., 2020). 

 

5. Explotaciones agrícolas 

5.1. Banano 

 

 

Figura 1: Plantación de banano. Foto del autor. 

 

El banano es una fruta de importancia alimenticia a nivel mundial considerado 

uno de os productos básicos de consumo en muchos países y cultivado en 

todos los países de climas tropicales y subtropicales, existen muchas 

variedades que permiten darle distintos usos y presentaciones tales como fruta 

fresca, jugos, extractos concentrados, etc. (Chabi, M.C., Dassou, A.G., Dossou 

Aminon, I. et al., 2018). 

 

La producción de banano en los países de América latina incluye gran uso de 

pesticidas y demás agroquímicos lo cual afecta seriamente a la salud humana y 

conservación del medioambiente y su biodiversidad, motivo por el cual hay 

agencias de certificaciones que regulan normas y principios establecidos para 

la explotación del cultivo. En estudios realizados se han encontrado que las 

fincas de producción convencional certificadas y no certificadas registran una 

menor biodiversidad de especies de insectos presentes en la plantación en 



comparación con las fincas orgánicas certificadas. (Bellamy, A., Ola S., Van 

Den P. J., & Tedengren, M., 2016). 

 

5.2. Cacao 

 

Figura 2: Planta de cacao. Foto de autor. 

 

En el Ecuador los productores de cacao se han dedicado exclusivamente a 

comercializar la materia prima a través de vendedores intermediarios o 

directamente con las empresas exportadoras por lo cual la industrialización del 

grano con el fin de dar un producto final para el consumo no ha sido aún parte 

de su cadena productiva. Aunque existen algunas asociaciones de pequeños 

agricultores que se han dedicado a producir chocolate de elaboración artesanal 

como producto final para su oferta con el fin de mejorar sus ingresos 

económicos. (Claver, E., González, M., Zaragoza, P. del C., & Vargas, M., 

2016). 

 

Los granos de cacao son evaluados desde su proceso de fermentación donde 

desarrollan características como su sabor y aroma por lo cual el control de la 

temperatura en este proceso es clave, luego en el secado se evalúan 

parámetros fisicoquímicos donde permitirán evaluar la calidad final del grano. 

(Bonilla, M., & J., Romero, 2019). 

 

 

 

 



Ejemplo, Al realizar el avalúo en 2 predios (Bananera y Cacaotera) de la Granja 

“Santa Inés” de la Facultad de Ciencias Agropecuarias perteneciente a la 

Universidad Técnica de Machala, cuya ubicación se muestra en la figura 3. 

 

 

Figura 3: Ubicación de los predios tomada de imagen satelital usando la 

herramienta de google maps. 

 

Como parte del inicio del avalúo se realizó el diagnostico de los mismo, 

comenzando con la descripción de las 2 especies presentes. 

 

6. Especies cultivadas 

6.1. Banano (Musa paradisiaca L.) 

 

La planta de banano es de reproducción asexual y genera vástagos desde un 

pseudotallo subterráneo. Estos brotes crecen rápidamente y producen un 

racimo en menos de un año y siguen renovándose continuamente lo que 

convierte al banano en un cultivo perenne. Se dividen en dos clases: los 

plátanos de consumo mediante cocción y el banano de consumo fresco. (FAO, 

2019). 



 

Figura 4: Predio de bananera. Foto del autor. 

 

El banano puede ser cosechado en distintos estados de madurez fisiológica, y 

su tiempo de cosecha es entre 9 a 12 meses, por lo general se lo hace en su 

etapa de crecimiento aun verdes con los bordes aun bien marcados y cuando 

ya han terminado su crecimiento sus bordes son redondeados, donde se les 

aplica etileno para ayudar a su maduración y que alcancen una buena calidad 

organoléptica. (Cachay, L., 2017). 

 

6.2. Cacao (Theobroma cacao L.) 

 

El cacao nativo de las zonas tropicales húmedas de América central y del sur, 

es un árbol de la familia Malvácea. En Sudamérica se conocen y cultivan 

algunas variedades cada una distinta por sus características fisiológicas, 

genotípicas y morfológicas por lo cual deben ser caracterizadas para 

diferenciarlas por grupos. (Ramos O, A., Gómez, M., Machado-Sierra, E., & 

Aranguren, Y., 2020). 

 



 

Figura 5: Predio de cacaotera. Foto del autor. 

 

Las mazorcas del cacao se originan directamente del tronco del árbol y sus 

ramas, en su estado silvestre estos pueden alcanzar los 15 metros de altura, 

pero cuando son cultivados mediante técnicas de mantenimiento y producción 

no se les permite sobrepasar los 5 metros de altura con el fin de facilitar la 

cosecha del fruto. Cada mazorca contiene un promedio de 40 semillas 

cubiertas de una pulpa blanca muy rica en azúcar. (ECA. 2020). 

 

Para la en la caracterización de los predios y cálculo del valor catastral 

considerando la incidencia de factores, utilizando las tablas recomendadas en 

la bibliografía consultada, se utilizarán herramientas de google maps en la 

medición de distancias y elaboración de croquis de las áreas a estudiar.  

 

7. Determinación del valor catastral del predio 

Para la determinación del valor catastral de los terrenos se van a tomar en 

cuenta los parámetros a continuación: 

 

7.1. Ubicación del predio 

 

La ubicación del terreno en cuanto a las vías de acceso principal y vías 

secundarias es un aspecto importante ya que determina la facilidad de 

transportar materiales e insumos dentro y fuera de la finca, así como también 



debe poseer una vía de acceso propia sino esto disminuirá considerablemente 

las opciones de venta. (Díaz, M.; 2017). 

 

A través de la tabla 1 podemos determinar el factor del parámetro de ubicación 

de acuerdo a la cercanía del terreno con las vías principales de acceso. (Villa, 

P.; 2014). 

 

Tabla 1: Factor de ubicación del predio. 

N° Clasificación Factor (Fv) 

1 Predio interior sin derecho a paso 0.50 

2 Predio interior con derecho a paso 0.70 

3 Camino vecinal transitable 0.85 

4 Camino rural con estructural 

transitable 

1.00 

5 Carretera pavimentada 1.20 

Fuente: (Villa, P.; 2014) 

 

7.2. Clasificación agrológica del suelo 

 

Cuando se requiere realizar una clasificación agrologica del suelo se 

consideran aspectos que confirman su estructura tales como las características 

físicas y químicas, así como el uso que se le dé en ese momento, y para el cual 

también pueda ser de mayor utilidad teniendo en cuenta también su manejo y 

conservación. (Pantano, B.; 2019). 

 

La siguiente clasificación nos muestra 8 clases estructurales: Clase I a IV 

permiten el desarrollo normal de las actividades agrícolas, Clase V tiene 

presencia de pendientes, Clase VI a VII tienen características bastante 

accidentadas por lo cual representan terrenos inaccesibles y únicamente son 

destinados a reservas naturales, Clase VIII representan superficies solo como 

atractivo turístico, tabla 2. (Parra, F.; 2019). 

 

 



Tabla 2: Escala de valores y factores según la clase agrológica. 

Apreciación Clase Agrológica Puntaje 

Excelente Clase I 1.35 
Muy bueno Clase II 1.00 

Bueno Clase III 0.82 
Mediana Clase IV 0.67 
Regular Clase V 0.53 

Mala Clase VI 0.38 
Muy mala Clase VII 0.14 

Improductiva no 
deseable 

Clase VIII 0.06 

Fuente: (Parra, F.; 2019) 

 

7.3.  Tamaño del predio 

 

Al momento de la tasación de una finca el tamaño del terreno será uno de los 

factores más importante que influirá en el valor económico de esta, ya que 

también incidirá en el tipo de compradores que están interesados teniendo en 

cuenta que por ejemplo una finca de cientos de hectáreas por lo general 

interesará a grandes empresarios y por el contrario una finca pequeña de 

pocas hectáreas estará al acceso de pequeños productores. (Rodríguez, C.; 

2018). 

 

Para este parámetro se tomará en consideración la cantidad de hectáreas del 

predio donde dependiendo el tamaño de la superficie se asignará valores de 

rango según la Tabla 3. (Villa, P.; 2014) 

 

      Tabla 3: Rangos de tamaño predial. 

N° Superficie (ha) Factor (Fs) 

1 1 a 20 1.00 

2 20 a 40 0.90 

3 40 a 60 0.85 

4 60 a 100 0.80 

5 100 0.75 

Fuente: (Villa, P.; 2014) 



7.4.  Distancia al predio 

 

La distancia que separa el terreno de los lugares poblados y comerciales donde 

se puede adquirir materiales de construcción, insumos agrícolas, alimentos, 

artículos necesarios de hogar y servicios básicos también es un parámetro 

importante ya que incidirá en la comodidad, tiempo y accesibilidad por parte del 

comprador y que este se decida por adquirir el terreno. (Paloma, J.; 2019) 

 

Este parámetro está determinado por la ubicación del predio en cuanto a los 

lugares poblados más cercanos y de abastecimiento. Ver Tabla 4. (Villa, P.; 

2014) 

 

Tabla 4: Factor de distancia al predio. 

N° Distancia Factor (Fd) 

1 1 a 500 m 1.40 

2 501 a 1500 m 1.20 

3 1500 1.00 

Fuente: (Villa, P.; 2014) 

7.5.  Topografía del terreno 

 

Se toma en cuenta si está acorde al proyecto que se tiene planteado y por el 

cual se va adquirir el terreno, ya que depende la topografía el llevar a cabo las 

actividades planificadas o en caso de querer modificar el nivel del terreno 

también se debe considerar si es factible. (Lozano Espinosa, E., Gordillo 

Sánchez, H., & Segura Novoa, Ángela M.; 2018). 

 

La siguiente tabla nos indica el factor del terreno de acuerdo al nivel de 

pendiente presente. Ver Tabla 5. (Villa, P.; 2014). 

 

 



Tabla 5: Factor de topografía del terreno. 

N° Clasificación Pendiente Factor (FT) 

1 Llano o plano 6% 1.00 

2 Lomerío suave 6.1 a 12% 0.90 

3 Lomerío medio 12.1 a 20% 0.80 

4 Escarpado 20.1 a 40% 0.70 

5 Montañoso 40% 0.60 

Fuente: (Villa, P.; 2014) 

 

7.6. Fórmula usada para determinar el valor del suelo tomando en 

cuenta los parámetros anteriores: 
 

VCT: ST * VCSR * FF * FD * FT * FV * FS 

Donde:  

VCT: Valor catastral del suelo (hectáreas) 

St:     Superficie del terreno 

Vcsr: Valor catastral del suelo rural 

Ff:     Factor clase agroecológica 

Fd:     Factor distancia 

Ft:      Factor de topografía de terreno 

Fv:     Factor de Ubicación 

Fs:     Factor de tamaño predial. (Villa, P.; 2014) 

 

7.7. Cálculo del valor total del predio 

El valor total comercial del predio se dará mediante la suma del valor calculado 

del suelo y el valor de las construcciones presentes en los predios, por ejemplo, 

empacadoras, patios de secado, bodegas, etc., como se establece en la 

formula a continuación: 

VC= VCT + VCC 

 

 



Donde: 

VC= valor catastral  

VCT= valor catastral del terreno 

VCC= valor catastral de las construcciones (Villa, P.; 2014) 

En este caso no existen construcciones, solo se tomará en cuenta el valor 

calculado del terreno y la suma de ambos será el valor total. 

Los resultados del avalúo se muestran a continuación.  

 

Bananera: 

VCT: ST * VCSR * FF * FD * FT * FV * FS 

Donde:  

VCT: Valor catastral del suelo 

St:     Superficie del terreno (hectáreas) 

Vcsr: Valor catastral del suelo rural 

Ff:     Factor clase agroecológica 

Fd:     Factor distancia 

Ft:      Factor de topografía de terreno 

Fv:     Factor de Ubicación 

Fs:     Factor de tamaño predial. (Villa, P.; 2014) 

 

VCT: ((23,739.39 m² + 45,140.91 m²) / 10,000 m²) * 5,000 * 0.82 * 1.00 * 1.00 * 

1.20 * 1.00= $33,889.10 

 

 

 

 

 

 



Cacaotera: 

VCT: ST * VCSR * FF * FD * FT * FV * FS 

Donde:  

VCT: Valor catastral del suelo 

St:     Superficie del terreno (HECTAREA) 

Vcsr: Valor catastral del suelo rural 

Ff:     Factor clase agroecológica 

Fd:     Factor distancia 

Ft:      Factor de topografía de terreno 

Fv:     Factor de Ubicación 

Fs:     Factor de tamaño predial. (Villa, P.; 2014) 

 

VCT: (45,674.01 m² / 10,000 m²) * 5,000 * 0.82 * 1.00 * 1.00 * 1.20 * 1.00= 

$22,471.61 

Es la suma de los dos valores: 

VC= $33,889.10 (Bananera) + $22,471.61 (Cacaotera) = $56,360.71 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



III. CONCLUSIONES 

 

Cuando se va a realizar una valoración catastral de un terreno cultivado o 

dedicado a explotaciones agropecuarias, se inicia realizando una evaluación de 

la situación actual del predio y de sus características (Diagnostico).  

 

Para el avaluó de una bananera se deben tomar en cuenta además de los 

factores estudiados anteriormente como la ubicación, tamaño, clasificación del 

suelo, topografía, etc., obteniéndose valores de $33,889.10, mientras que para 

la cacaotera fue de $22,471.61. 

 

La valorización del terreno en explotación en ambos predios arrojo un valor 

total de $56,360.71. 
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