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Resumen: El objetivo del presente estudio es conocer la percepcion e imagen acerca de la valuacion de los
terrenos agropecuarios en el municipio de Cadereyta Jiménez, Nuevo Leon. Para recopilar informacién del
tema, se realiza una encuesta digital que consta de cuatro constructos informacién general, localizacién,
caracteristicas y productividad del terreno, con los cuales podemos obtener respuestas de suma relevancia
para el andlisis. Contando con una muestra de 102 ganaderos, se encuentra que la mayor parte de ellos son
hombres con una edad promedio de 50 afios, casados, con maestria e ingresos menores de 20 mil pesos
mensuales. El andlisis realizado es factorial confirmatorio, el cual permite sintetizar los resultados e
identificar las variables de la encuesta que tienen mayor valor.
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Abstract: The objective of this study is to know the perception and image about the valuation of
agricultural land in the municipality of Cadereyta Jiménez, Nuevo Leén. To collect information on the
subject, a digital survey is carried out that consists of four constructs: general information, location,
characteristics and productivity of the land, with which we can obtain highly relevant responses for the
analysis. Counting on a sample of 102 ranchers, it is found that most of them are men with an average age
of 50 years, married, with a master's degree and income of less than 20,000 pesos per month. The analysis
carried out is confirmatory factorial, which allows synthesizing the results and identifying the survey

variables that have the greatest value.
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I. INTRODUCCION

No cabe duda de que la valuacién agropecuaria es un
tema poco comun en el &mbito de la valuacién, ya que
este tipo de valuacion consiste en un proceso muy extenso
en el cual se debe indagar, de la manera mas precisa, el
lugar, la maquinaria, las servidumbres de paso, entre otros
aspectos. A esto me refiero cuando sefialo que los terrenos
agropecuarios son completamente distintos de los
inmobiliarios y de los industriales, por lo cual, el avallo
que se genera para un terreno agropecuario es mas amplio
que de otro tipo de predios. Por tal razén, nos centraremos
en saber cual es la percepcion y la imagen de la valuacion
de los terrenos agropecuarios en el municipio de Cadereyta
Jiménez, en el estado de Nuevo Leon.
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El estudio iniciara abordando, de manera breve, aspectos
de la valuacién inmobiliaria para poder determinar cual es
la funcionalidad de dicha actividad en las areas de analisis
que se les presenta. Al respecto, Salas (2015) menciona que
la valuacion es la actividad o accion de valorar “algo”, de
tal manera que existen varios tipos; sin embargo, la
valuacion inmobiliaria seréd la que determine el valor de un
inmueble mediante la examinacion de un conjunto de
caracteristicas tangibles e intangibles. En México existen
dos instituciones que hacen valer la norma en estos
procesos: la Sociedad Hipotecaria Federal y el Instituto de
Administracién 'y Avallos de Bienes Nacionales
(INDAABIN); la primera se especializa en bienes de
propiedad privada y la segunda en bienes nacionales.
Aunque ambas instituciones se especialicen en distintos
tipos de bienes, sus enfoques para realizar una valuacion
son similares, pues abarcan: mercado, fisico o residual.

Garcia (2007) establece que la valuacién inmobiliaria en
la actualidad ya es considerada una disciplina profesional
en la que se combinan distintas técnicas y metodologias
para conseguir el valor real de los bienes inmuebles. El
valor real de un bien inmueble se obtiene analizando ciertas
caracteristicas cualitativas y cuantitativas tanto del
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inmueble a valuar como del entorno en donde este se
localiza; este valor se determina gracias a la oferta y a la
demanda existentes en el mercado, y al valor que se obtiene
de este andlisis se le denomina valor de mercado.

Una vez que el objetivo de la valuacidn en general es
mas explicito, entramos al tema especifico de la valuacion
agropecuaria para poder entenderla mejor y, asi, obtener
informacion clara y precisa. La valuacion agropecuaria es
un area de estudio muy amplia, a tal grado que es necesario
cursar una maestria para conocer por completo su entorno.
Esta clase de avallo identifica la productividad que se
obtiene por ganado o cultivos, ya que de esta productividad
se derivard el valor de la propiedad: si la propiedad cuenta
con una gran produccion de animales o de sembradios, el
terreno tendrd un valor mas elevado que aquel que no
llegue a alcanzar buenas producciones. Asimismo, otras
caracteristicas que tienen gran impacto en la valuacion
agropecuaria son la localizacién del terreno, su
accesibilidad, los servicios con los que cuenta, etcétera.

Al respecto, debemos mencionar que la practica de los
agronegocios estd muy involucrada en la productividad de
las tierras, ya que todos esos conocimientos pueden ser
aprovechados de una manera méas completa en cada
proceso o etapa de trabajo y produccién tanto de las tierras
como de las cosechas y, asi, exportar a diferentes ciudades
0 estados, dependiendo del grado de productividad. Correa
(2017) explica en su articulo “El deber ser en los
agronegocios” la funcionalidad de esta practica, la cual es
parte fundamental de la agronomia porque esta puede tener
cambios en los mercados, por ejemplo, desde la misma
oferta y la demanda en un mercado en especifico, asi como
llegar a ser mucho mas compleja, por ejemplo, tener
vinculos con las agrocadenas y los sistemas alimentarios
nacionales.

En este sentido, Pérez (2015) argumenta que es muy
importante establecer o replantear una estrategia de
seguridad nacional en cuestion de materia alimentaria. Para
ello, las empresas locales tendran que respaldarse a fin de
garantizar que su desarrollo sea seguro y asi reforzar las
producciones agropecuarias tanto técnicamente, como en
aspectos gerenciales, organizativos y productivos, de
acuerdo con un sélido sistema de administracién y control
de todos los recursos productivos.

Por su parte, diversos resaltan que los jovenes carecen de
&nimo para trabajar en el sector agropecuario, ya que
prevalece una ideologia acerca de que no se obtienen
buenas ganancias y se requiere dedicarle muchas horas
laborales en este sector (Alvarado et al., 2018; Espejo y
Espindola, 2015; Macias 2013; Navarrete, 2011; Oliveira,
2006, 2009; Sunkle, 2015). Por ende, se considera que las
actividades agropecuarias estan mas relacionadas con las
personas 0 los jovenes que viven en zonas rurales, de
pobreza o marginadas, lo cual es preocupante ya que si los
jovenes no desean emprender o trabajar en procesos
relacionados con la agronomia, habria consecuencias en la
determinacion de quiénes si y de qué manera lo haran. No
cabe duda, entonces, de que se debe tomar con importancia
este tema para evitar alguna crisis en el sector
agropecuario.
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De acuerdo con lo anterior, la presente investigacion se
realizé con el objetivo de conocer la percepcion e imagen
que se tiene sobre la valuacién de los terrenos
agropecuarios en el municipio de Cadereyta Jiménez, en
Nuevo Ledn, debido a que es un tema muy extenso e
importante de conocer, ya que la produccidn de los sectores
agricolas tiene mayor riesgo. Por lo tanto, se busca dar la
importancia necesaria a esta investigacion. Para ello, se
aplicdé una encuesta, la cual fue contestada por 102
personas que se dedican a trabajar las tierras en Cadereyta,
con el propdsito de recabar los datos necesarios y asi saber
cual es la percepcion e imagen que estas personas tienen
sobre la valuacion de los terrenos agropecuarios.

Por dltimo, la estructura de esta investigacion es la
siguiente: se comienza refiriendo, de manera resumida, los
enfoques tedrico-cientificos de algunos estudios que
ayudan a entender con mayor precision el tema de analisis;
posteriormente, en la segunda seccion se explica el método
que se utiliz6, asi como el procedimiento para obtener los
datos; en la tercera seccidn se muestran los resultados y se
explican de un modo més entendible, y se finaliza en la
cuarta seccion con las conclusiones.

II. MATERIALES Y METODOS

Como se ha mencionado, la presente investigacion se
Ilevé a cabo con el objetivo de saber cual es la percepcién e
imagen que se tiene sobre la valuacion de los terrenos
agropecuarios en Cadereyta Jiménez, Nuevo Leo6n. Este
andlisis se realiz6 gracias al disefio y aplicacion de una
encuesta digital que consta de cuatro constructos, descritos
a continuacion.

En el primer apartado de la encuesta se recaba
informacion general de la persona participante (edad,
género, estado civil, etc.); en el segundo constructo se
indaga acerca de la localizacién o ubicacion del terreno (si
estara frente a una vialidad principal, cerca de donde surten
los insumos ayuda, su accesibilidad, etc.); el tercer se
refiere a las caracteristicas fisicas del terreno
(dimensionamiento, si es de temporal, coeficiente de
agostadero). Por ultimo, el cuarto apartado es sobre la
productividad del terreno (produccién de los ultimos cinco
afios, caracteristicas del suelo para el sembradio, limite de
capacidad de animales, etcétera).

Una vez recabada toda la informacién posible, se realiz6
un muestreo no probabilistico a través de una encuesta
digital que se aplicd a 102 personas de ambos sexos con
edades de 18 afios en adelante. A estas personas se les
menciond que la informacién obtenida seria usada para
fines académicos, asi, se busco conseguir un mayor nimero
de encuestas contestadas. Para las respuestas de la encuesta
se utilizo la escala de Likert con la siguiente valoracion: 1=
totalmente en desacuerdo, 2= en desacuerdo, 3= ni en
acuerdo, ni en desacuerdo, 4= de acuerdo y 5= totalmente
de acuerdo. Con esta escala podemos analizar la percepcion
que tienen las personas sobre la muestra obtenida ya que se
aplica un modelo que lleva por nombre anélisis factorial
confirmatorio (AFC), y que nos ayuda a comprender la
relacion de las variables con los constructos.
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~ FIGURA1
REGION OBJETO DE ESTUDIO

f
Fuente: INEGI, 2022.

I1l. RESULTADOS

Una vez que hemos definido nuestras variables de
investigacion, centramos la atencion en el Cuadro 2, en la
cual podemos analizar la informacion de nuestros modelos
de estudio. En primera instancia, vemos que la edad minima
de los participantes fue de 22 afios y la méaxima de 73 afios;
la encuesta fue contestada tanto por hombres como por
mujeres, cuyo estado civil es de solteros(as), casados(as) 0
divorciados(as), quienes cuentan con una escolaridad de
carrera técnica, licenciatura 0 maestria y con ingresos
salariales menores de 20 mil, de 20 a 40 mil, de 40 a 60 mil
0 de més de 60 mil pesos mensuales.

CUADRO 2
ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS
Media Desv. Desviacion
Edad 47.53 11.139
Género 1.14 .346
Estado 1.97 .329
Escolaridad 2.49 .540
Ingresos 1.83 .976

Fuente: elaboracion propia.

En el Cuadro 3 podemos identificar, de una manera mas
rapida, las frecuencias y los porcentajes de los encuestados
para, asi, interpretar los resultados obtenidos durante el
estudio. Para ello, comenzamos analizando que los hombres
son quienes estan ma&s involucrados en las actividades
agropecuarias (86.30%), su estado civil es de casados
(89.20%), tienen una escolaridad a nivel maestria (51.00%)
y un ingreso menor de 20 mil pesos mensuales (49.00%).

Posteriormente, en el Cuadro 4 se muestra el andlisis
factorial confirmatorio (AFC) y su relacion con los
constructos utilizados en la investigacion. Comenzaremos
explicando el primer constructo de la encuesta que se
refiere a la localizacion del terreno. Con base en los
resultados obtenidos podemos decir que contar con un
acceso al terreno en cualquier tipo de vehiculo es muy
importante; también se considera relevante que el predio se
encuentre en una buena ubicacidn, frente a una vialidad
principal y cercano a sitios para adquirir insumos. Por
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altimo, el valor al que menos se le dio importancia en este
apartado fue el tener un pozo de agua dentro del terreno.

En el segundo constructo, el cual se refiere a las
caracteristicas del terreno, podemos apreciar que lo mas
importante es averiguar qué cultivos y ganado que se
encuentran alrededor para tener un conocimiento previo y
poder incorporar animales y plantas que favorezcan la zona
circundante. Ademas, es de suma importancia conocer el
coeficiente de agostadero del terreno introducir la cantidad
de animales necesarios en el terreno y tener un buen control
de ellos tanto en el alimento como en su cuidado.
Asimismo, cuando las tierras estan en constante rotacion,
hay impactos en su productividad y es posible obtener una
mejor cosecha. Los terrenos de temporal también tienen un
gran impacto en cuanto al costo, ya que, aun teniendo
mayor riesgo en sus producciones, si se sabe cuidar y
trabajar adecuadamente este tipo de terrenos, se pueden
lograr buenos resultados. En Gltima instancia se encuentra
el dimensionamiento, ya que el valor del predio se basa en

lo que producen las tierras y no tanto en sus dimensiones.

CUADRO 1
DESCRIPCION DE VARIABLES

Variable Descripcion
Edad Edad del encuestado.
Género Sexo del entrevistado.
Estado Estado civil.
Escolaridad Formacion académica.
Ingresos Ingreso salarial por mes.

Loc. Terreno
Frente V. Principal

Cerca insumos

Acceso Terreno
Pozo de agua
Dim. Terreno

Terreno temp.

Coef. Agostadero

Tierras Rot.

Conocer zona

Est. Productividad

Suelo Abs.
Cap. Animales

Valor terrenos
Terreno Serv.

Saber si localizacion del terreno juega un papel
importante en el costo.

Tener al frente una vialidad principal impacta
en el costo del terreno.

Tener cerca el lugar donde se surten los
productos e insumos (alimento, semillas,
fertilizantes) impacta en el costo del terreno.
Tener en cuenta si la accesibilidad al terreno en
cualquier tipo de vehiculo influye en su costo.
Saber si el tener un terreno con pozo de agua
influye en el costo del terreno.

Saber si el costo se eleva conforme el
dimensionamiento del terreno.

Impacta el costo del terreno si es de temporal
(se refiere a cuando depende de la lluvia para
su abastecimiento).

Conocer el coeficiente de agostadero (es el
numero de animales que se puede tener en el
terreno).

Saber si el tener las tierras en constante
rotacion (mover de un lado al otro las
actividades dentro del terreno) impacta en su
productividad.

Conocer como influye el sembradio o ganado
de los alrededores en la percepcion acerca del
terreno a comprar.

Saber si las estadisticas de la productividad de
los Gltimos cinco afios ayudan a fijar el costo
del terreno.

Conocer si afecta tener un suelo muy
absorbente para el sembradio de plantas.
Conocer el limite de capacidad de animales en
el terreno.

Saber qué tipo de terreno tiene mas valor.
Saber si se considera que un terreno es mas
productivo cuando cuenta con servicios
bésicos.

Fuente: elaboracion propia.
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LI BN
} CUADRO 3 i
CARACTERISTICAS SOCIODEMOGRAFICAS CUADRO 4
Variable Frecuencia Porcentaje MATRIZ DE COMPONENTES (AFC)
Género
Variables Constructos
Hombre 88 86.3 1 2 3
Mujer 14 137 Localizacion del 0.745
terreno
Total 102 100.0 Frente a una vialidad 0.730
. principal
Estado civil Cerca de los insumos 0.713
Soltero(a) 7 6.9 Accesibilidad al 0.773
Casado (a) 01 89.2 terreno
Con pozo de agua el 0.595
Divorciado (a) 4 3.9 terreno
Total 102 100 Dimensionamiento del 0.586
terreno
Escolaridad Terreno de temporal 0.701
Carrera técnica 2 2 Saber el coeficiente de 0.814
. . agostadero
Licenciatura 48 47l Tierras en rotacién 0.705
Maestria 52 51.0 Conocer la produccion 0.839
Total 102 100 zona
Estadisticas de 0.787
Ingresos productividad
Menos de 20 mil 50 49.0 Suelo absorbente 0.534
De 20 a 40 mil 27 26.5 Capacidad de animales 0.649
De 40 2 60 mil 17 16.7 Valor terrenos N 0.738
Mas de 60 mil 8 78 Terreno con servicios 0.537
Fuente: elaboracion propia.
Total 102 100

Fuente: elaboracion propia.

El cuarto y altimo apartado es sobre la productividad del
terreno. En este aspecto es relevante, conocer la
productividad que el terreno ha tenido durante los ltimos
cinco afios para poder identificar cdmo han sido los gastos y
las ganancias. También, conocer la capacidad respecto a los
animales que puede soportar el terreno es de gran
importancia para no sobre explotar los recursos naturales de
los pastizales ni agotar sus nutrientes, ademas, para que los
gastos sean menores en comparacion con los de alimento en
costales diarios. No menos relevante se considera que el
terreno cuente con los servicios de agua, luz, maquinara,
etc., ya que estos facilitan, de gran manera, las actividades
agropecuarias, aunque todo se basa en las caracteristicas de
la tierra para su buena produccion. Asi tener suelos
absorbentes no es de gran ayuda porque limita la siembra
que el agricultor debe hacer para su produccidn, a esto se
refiere el no dar tanta importancia a la distincion del terreno
entre agricola o agropecuario, pues en ambos tipos se debe
cuidar que este cuente con las caracteristicas necesarias
para tener muy buenas producciones y cosechas.

REYISTARIE

Respecto al AFC, se destaca las siguientes precisiones: se
han elegido los factores cuyo valor propio supera el nivel de
0.50 para poder facilitar su comprensién e interpretacion.
Se aplicd el método de rotacion Varimax con interacciones
para convergencia.

La medida de Kaiser-Mayer-Olkin (KMO) de adecuacién
de muestreo es de 0.841, lo cual significa que el tamafio de
la muestra es factible para realizar un analisis factorial.
Asimismo, la prueba de esfericidad de Bartlett es
significativa (p-value 0.000), lo cual permite contrastar
formalmente la existencia de correlacion entre las variables.

Los datos recabados también se analizan con la prueba de
matriz anti-imagen y comunalidades con la finalidad de
cuantificar la variabilidad de cada variable explicada por
los factores.
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IV. DISCUSION

Obteniendo mas informacién sobre este tema, Camargo
(1996) menciona que en los UGltimos treinta afios la
agricultura en México ha estado en una linea muy delgada
entre crecer o morir. Esto ha ocasionado una gran
disminucion de campesinos, principalmente, debido a que,
en el marco de la reforma agraria, se les pide muchos
requisitos y tramites para proporcionarles apoyos. El autor
menciona también cinco puntos importantes sobre el
campo mexicano en el siglo XXI los cuales son: 1) crisis
estructural; 2) apertura comercial con su mercado laboral;
3) disminucién de la educacién agropecuaria; 4)
disminucion sobre el conocimiento socioecondmico de los
campesinos, y 5) avance de la biotecnologia en sus
producciones industriales. Analizando este comentario,
puedo decir que la agronomia carece de apoyo eficiente por
parte de la ley agraria, sobre todo, la cual es el instrumento
legal que brinda estabilidad a los campesinos. Por lo tanto,
sin esta ayuda, los campesinos dejan de realizar esta labor
y comienza a haber impactos tanto en los costos de los
productos como en la produccién debido a que el mercado
esta abarcado principalmente por el sector privado, que es
el que exporta e importa sus productos.

Por otra parte, Reyes et al. (2006) afirman que cada afio
el campo mexicano enfrenta muchas dificultades que
impactan en las variaciones de la superficie destinada a la
agricultura, como el volumen y el valor de lo producido.
Esto se vuelve ain més complicado con los factores fisicos,
econdmicos y sociales que, al unirse, provocan que las
actividades agricolas nacionales comiencen a tener muchos
problemas en sus tierras como: erosion, plagas, lluvias,
heladas, granizos y sequias que duran mucho tiempo.
Ademas, hay desigualdad en el reparto de las mejores
tierras, asi como dificultad al momento de pedir créditos,
falta de maquinaria, muy pocos insumos para la produccién,
aunado al hecho de que los campesinos salen de sus tierras
para buscar trabajo en otra parte, ya que para ellos es muy
dificil producir una buena cosecha. Todo esto implica
carecer de un buen control sobre las actividades agricolas
en el pais, ya que, si no se le da la importancia necesaria a
esta situacion, podria llegar a presentarse una gran crisis
que tardaria algunos afios en poder ser resuelta. Sin
embargo, esta situacion se puede estabilizar principalmente
si la ley agraria reanuda los apoyos al sector campesino con
sus tierras y sus sembradios para ir solucionando, de
manera paulatina, esta problematica.

V.CONCLUSION

Sabemos que la agronomia, como disciplina de estudio,
es muy amplia y que, por ello mismo, hay una licenciatura,
en esta materia. No obstante, como valuadores también es
muy importante saber que la valuacién agropecuaria de
igual forma es una actividad muy compleja, y que no por
esa razon se le debe restar la importancia que requiere. En
este sentido, cada area de la valuacion esta referida a la
productividad de la tierra, asi, con este hecho nos basamos
para ponderar, o castigar, el terreno, dependiendo de los
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aspectos analizados. Con estos resultados tenemos una idea
mas clara de como es la percepcién e imagen de las
personas que trabajan las tierras en Cadereyta Jiménez,
Nuevo Leodn. Al respecto, la informacion de este estudio se
obtuvo a partir de variables y constructos; sin embargo, este
es un tema muy amplio, por lo que, de ser posible, se
pueden obtener otros datos incorporandole un nlmero
mayor de constructos y variables. Por Gltimo, cada terreno
es completamente distinto y cuenta con caracteristicas
necesarias para su cuidado y productividad, lo cual no
significa que si el terreno tiene menor riesgo para una mejor
productividad, su costo deba ser mayor, pues, como hemos
visto, todos estos aspectos son variables que estan en
funcién de lo que se quiera sembrar y del ganado que se
quiera tener dentro del terreno.
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