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I.INIRODUCCION

nométricos de valoración no han tenido una extensión previsitrle y

una aplicación práctica en función de su potencial hasta muy-recien-
t -.trt , debidó a la difrcultad de obtener bases de datos suficiente-

mente amplias para aplicar con rigor eslos métodos, difrcultad =que
se agrava á *ed-ida que el ámbito de aplicación es mayor y la infor-

mación más escasa.

En el presente trab4io se plantea el cálculo de un lalor de mercado de

la tierra de uso agrícola para el Estado español, por comunidades autG

nomas y en función de un conjunto de variables explicativas, como son:

(*) DEartammt¿ d.e Econonía 1 Ciencias Soaabs Universidad Pollt¿¿nia1 de Uakncio'
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el cultivo y la ubicación en el ámbito de todo el territorio español. Asi-
mismo, se procede a una interpretación sistemática de estos modelos
en fi¡nción de su utilidad y la nanrraleza de sus v¿riables explicatilas.

2. TORMUTACIÓN E I{IPÓTESIS

Como 1a es conocido, se pretende estimar una función general del tipo:

V. = f  (xr ,  x2, x: , . . .  ,x j  , . . . ,  xn,  x¡1:  x¡2,  X6,. . . ,  xd, . . . ,  xÍn,  €) t l l

que relacione el valor de mercado V- de la tierra con una serie de
características, o variables explicativas, que previsiblemente infl uyen
sobre el mismo, mediante una función general f.
El conjunto de variables explicativas puede contener variables de
rra:trraleza cronológica o temporal x,r y variables de naturaleza espa-
cial o de características no vinculadas al tiempo, x;, coÍro pueden ser
la ubicación, el cultivo, la pendiente o la calidad del suelo. La inclu-
sión de variables de ambos tipos da lugar al modelo general de regre-
sión, con capacidad explicativa considerando ambos aspectos, pero
de mayor complejidad y dificultad en el cálculo.
Por ello, puede ser interesante formular algunas hipótesis simplifi-
cativas sobre la naturaleza de las variables explicativas:

Hipótesis A

I-as variables explicativas vinculadas al tiempo, xd, tom¿rn un valor
dado, x,o, para todos los posibles valores del resto de variables.
Es decir:

Xti = Xro para toda xo Í21

con lo cual, se pasa del modelo general a los modelos estáticos, vál;
dos cuando se pretende exr¡licar el valor de mercado en un momen-
to de tiempo dido, to, y cúya expresión se reduce a la inclusión de
variables x;, no vinculadas al tiempo, y del parámetro x..
Es decir:

V_r = fi (xr, x2, x3, ..., \,.....,x", x.") t3]

Hipótesis B

Se trata de una hipótesis alternativa a la A consistente en suponer
que .las va¡iables explicativas no ünculadas al tiempo, xi, toman un
valor dado, xo, para todos los posibles valores de x,¡'.



Modelos economét cos de valoración de la tierra de uso agrícola. Una apl¡cación al Estado español

Es decir:

xj = xo Para toda x,

La expresión general [1] se reduce a:

t41

V-z = fz (xo, x¡1,  xtz,  Xt¡ , . . . . . . ,  x¡¡ , . . . . ,  xt ,n) t5]

generando, así, los modelos dinámicos que exPlican la evolución
temporal del mercado de la tierra en función de la evolución de
algunas caraccerísticas, que cambian con el tiempo, de las cuales
depende.

3. SIMPLITICACIONES

nales: sintéticos y analíticos.

Efectivamente, en los modelos dinámicos la reducción de odas las
variables a una sóla, que mida el tiempo en cualquiera de sus unida-
des, permite aportar una primera aproximación a la evolución del
valor de mercado de la tierra con el paso de 1os años, meses o días,
de tal manera que. formulada una ecüación del tipo:

V-x = fs (r) t6l

y, conocido el precio de mercado de una transacción anlerior de una
finca rústica, se puede conocer el valor de mercado de dicha finca en
cualquier momento de tiempo, suponiendo que su precio de merca-
do ha evolucionado de manera análoga a los valores de mercado
explicados por la expresión [6].
Mucho más interesante es el conjunto de conclusiones que s€ Pue-
den extraer de la simplificación de los modelos estáticos en la reduc-
ción a una sola variabie explicativa ¡ de manera particula¡ en su rela-
ción con los métodos sintéticos y analíticos de valoración.

En primer luga¡ los métodos sintéticos clásicos, entendidos como un
criierio de proporcionalidad (3), entre el valor de mercado, V*3, y
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una sola variable explicativa xr, conducen en su totalidad a expresio-
nes del tipo:

V -3=a*x1  l 7 )

Que representa simplemente un caso particular de la expresión [3],
pero muy inferior a ella por las siguientes razones:

a) Menor capacidad explicativa, al pasar de una expresión de
varias variables a una expresión con una sola variable explica-
tiva.

b) Mayor rigidez en la relación, excluyendo funciones no linea.les
más adecuadas para explicar relaciones de no proporcionalidad
estricta, muy frecuentes en la realidad objeto de estudio, ya que
pueden coexistir las grandes fincas con el minifundio en una
amplia gama de posibilidades, en donde la relación de proporcio-
nalidad no p€rmanece siempre constante (4). En la misma direc-
ción, la no consideración del término independiente, aun en una
función lineal, puede plantear desajustes al obligar que el valor de
mercado sea igual a cero cuando la variable explicativa es igual a
cero, condición excesivamente rígida que no siempre se suele
cumplir en la práctica.

c) Menor calidad en el ajuste porque los procedimientos de cálculo
en los métodos sintéticos clásicos, al contrario de lo que ocurre en
la regresión, no son máximo-verosímiles.

En segundo luga¡ Ios métodos sintéticos modernos Beta, desarrolla-
dos a partir de una idea del profesor Ballestero (5), conducen a
expresiones que, en parte, coinciden con algunas de las deficiencias
ya apuntadas para los métodos sintéticos clásicos, aunque algunos
desarrollos recientes asumen el reto de ampliarlos generalizándolos
a n variables explicativas (6).

(4) Algel)reidLñtut¿, sN teneúns:
V = a * )t = I 6), se obtien¿:
Af
"j, dx = onsrantt ann¿o sp a.¿pta b proporcimali¿ad cnhc V | !

"ja dx t @nrta nte ando rc sp a?pta la lnoPotaonalidad rntn V :t x

(5) V¿ase, entr¿ otror: BaU¿st".to (1973); Ba 
":tero 

I Catuller (1982); Ball¿sterc ) Rodrígütz (1999; Ronum
(1977); Crua¿aLtjrna (1996) | Cdña:, Doñiltgo j Mvtít|¿z (1994)-

(6) Véase, entr¿ otros: García, Cruz y And.újat (1999); Garcíq Trinidal 1 Góna (1999; Garcío ) earcía
(2003); He/"¡etía:, Garcia, C,nn ¡¡ Herrerías (2001) , Gsrcía, Het'reñas y García (2003),
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En tercer luga¡ los métodos analíticos o de capitalización (7), basa-
dos, como es sabido, en la capitalización de una magnitud ligada al
rendimiento económico (tradicionalmente la renta de la tierra en
valoración agrar\a y, convencionalmente, el beneficio, el margen
bruto, la ganancia o el flujo de caja en la actualidad), se reducen a
una función en la cual el valor de caoitalización se exolica en fun-
ción de dicha variable, Para el caso concreto cle oue la ienta o varia-
ble explicativa sea constante y la duración de lá misma ilimitada,
supuestos relativamente aceptables en algunos mercados de fincas
aqrarias, se reduce a:

V-+=o*xz
Donde;

V,-'4 = valor de capitalización.
x2: renta de la tierra o variable ünculada al rendimiento que la sus
tituya.
d, = inversa del tipo de capitalización, r, en tanto por uno (l/r).

Todas las objeciones planteadas a los métodos sintéticos clásicos, en
su comparación con los métodos econométricos (8), siguen siendo
válidas; es más, cuando se pretende que el valor de capitalización sea
un estimador del valor de mercado, el tipo de capitalización r puede
ser estimado como la inversa de o, en la expresión [8] procedente de
un caso particular de los métodos de regresión y la estimación de
una función lineal de una sola variable explicativa sin término inde-
pendiente.

4. ANTECEDENTES

Los ya citados Haas (1922) y Wallace (1926) estudiaron la influencia
de las construcciones, la clase de tierra y su productividad en el valor
de las compraventas de la tierra de uso agrario en Minnesota y lowa,
resDecuvamente.

(7) Cotío es conocido,
, ,  R 7 +  R 2  R n
".t= iilj ¡t*¡-z- 

- -Jt"ty

annno \ -R2 : . . . . . . . . =R .= fu  J  n -6
sr nútc¿ a [a flna d¿ una fuogresión gnnetrim ü razón I /( ]+r) ) factor eonún 4 ruJa rcsohlción es:
v^c = RJ,
Hacind,o o. -1/r ) rr= 4 se obtum V¡É = a * xz
(8) Clarh, Fuüon ) Súu (199J) conftrm@x la inconr¡sEncia d.e ks nétodos d¿ capitalización d¿ hs renlas lora

Iaúloraci ,óndelat ieÍaenlünoisenetModo191G,,rechaz&nksf iabajosennalk(1991)enestaAn¿a.

t8l
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En los Estados Unidos se han realizado durante la segunda década
del siglo pasado y principios del actual numerosos estudios sobre
vaioraiión de la tierra utilizando Ios métodos econométricos, favore-
cidos por la existencia de amplias bases de datos con información de

compraventas de fincas.

Estos estudios han sido especialmente abundantes desde la década
de los 80 hasta Ia ac¡ualidad, en los que se pueden distinguir, por una
parte, estudios espaciales únicamente, y, por otra, estudios tempofa-
ies, qr., bien inchryen una variable temporal (tiempo, tasa de infla-

ción, etc.), o estudian la relación enffe los precios y una variable
explicativa, normalmente la renta, a 1o largo del tiempo.

Del mismo modo, algunos autores han sugerido que la renta es el
principal determinante de los precios de la tierra, ¡ por tanto, el
valor iorriente de una parcela de tierra viene dado por la suma de
los futuros flujos de caja descontados de acuerdo con el riesgo de los
mismos. En eétos flujos de caja se consideran las rentas derivadas de
la productiüdad y las procedentes de subvenciones del gobierno.

Según Falk (1991) esto es cierto, pero los movimientos de los precios
soñ mucho más volátiles que la renta, tal y como se desprende de su
estudio rea-lizado a lo largo del periodo f921-86.

Peterson (1986) incluso distingue, dentro de las variables agrarias, las
rariables que reflejan la capacidad productiva del suelo para producir
productoimás competitivós, de aquellas otras derivadas de los precios
futuros esperados de los productos agrícolas. Dentro de las primeras
se encn.nitan: la superfiCie de riego, la precipitación, el nitrógeno',la
derra de pastos y h ¡roducción en secano, mientras que las segundas
vendrían recogidas por el índice de precios agrícolas.

No obstante, abundan más los trabajos con inclusión en los modelos
de otras variables no agrarias explicativas del valor, entre las cuales
está la densidad de la población (rnide la presión urbana y no aglí-
cola sobre la demanda de la tierra), las precipitaciones, los planes de
conservación, los precios de las viviendas, la proximidad de núcleos
urbanos, etc., debido a la posible extensión del uso de la tierra agri
cola a otros sectores: residencial, comercial, lúdico, etc. Por otro
lado, las variables que definen la ubicación difieren según el nivel de
agregación de 1os precios de la tierra.

Ello ha dado lugar, según Shi, Phipps y Colyer (1957) ' a que se ,pue-
den considerar dos grandes categorías de trabajos: Ios que utilizan
los ingresos u otras váriables relacionadas con ios mismos (ganancias,

tasa d¿ inflación, características del vendedor, etc.) y los modelos que
emplean características relacionadas con la urbanización (dimen-
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sión, distancia, caracterÍsticas de la tierra, población urbana, etc.).
Dentro del primer grupo se encuentran: Pope, Kramer, Green y
Gardner (1979); Runge y Halbach (1990); Shalit y Schmitz (1982) y
Tweeten y Martin (1966); miencras que en el segundo están: Chicoi-
ne (1981); Clonts (1970); Colyer (1978); Dunford, Marti y Mittel-
hammer (1985); Folland y Hough (1991); Husak (1975); Husak y
Sadr (1979) y Shonkwiler y Reyrolds (1986).

Tanto en los modelos espaciales como en los temporales se pueden
encontrar ambos grupos de trabajo, aunque abundan aquellos que
introducen otras variables además de la renta. tal v como se ouede
observar en los cuadros de los anexos I y 2.
Así, a título de ejemplo podemos citar de nuevo a Shi, Phipps y Col-
yer (1997) que crean un índice de potencial de influencia urbana; a
Barnard, Whittaker, Westenbarger y Ahearn (1997) que incluyen el
salario industrial; y a Boisvert, Schmit y Regmi (1997) que conside-
ran la contaminación ambiental.
Xu, Mittelhammer y Barkley (1993) identific aron 77 rariables como
explicativas del valor de la tierra en 6 regiones del Estado de Was
hington a partir de 1.806 compraventas, entre las cuales se tienen: el
año, el tamaño de la finca, la superficie de pastos, el área regada, la
distancia a la población más cercana, la edad de las construcciones,
la clase de tierra, etc., y 6 variables dummy relativas a la región.
Muy recientemente, Goodwin, Mishra y Ortal-Magné (2003) han
corroborado que los modelos de capitalización de la renta no son
correctos, dadb que la localización de la tierra influye en el valor
debido a la posibilidad de utilizarla en usos alternativos, como
inmuebles residenciales o comerciales, en un futuro. De este modo,
obtuvieron modelos a nivel estatal y como variables indicativas de la
localización utilizaron el tamaño de la población, el crecimiento de
la misma y el valor de las üviendas.
Por otro lado, como se puede comprobar en los anexos I y 2, 1a
mayoría de los trab{os han sido realizados en los EE.UU., excepto
cinco de ellos: Baker, Ketchabaw y Turvey (1991); Hallam, Machado
y Rapsomanikis (1992); Lloyd y Rayner (1993); Doll y Klare (1995) y
Maddison (2000), relativos a Canadá, Gran Bretaña y Alemania.
En España, el método se aplica por primera vez en el trab4jo de
Caballer (1974), que aplica el modelo econométrico a la valoración
de fincas rústicas. Posteriormente se han desarrollado otros trabaios,
pero más escasos que en los EE.UU., principalmente por la falti de
transparencia en el mercado de fincas, lo que dificulta la posibilidad
de emplear valores de compraventas de fincas. Se pueden citar los
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trabajos de Segura, Caballer yJuliá (198a) que comparan la evolu-

ción áe los preicios de la tierra entre varios países europeos y Norte-

américa -.diunt. el empleo de modelos temporales; y de Cañas,

Domingo y Martínez (1995), los cua-les co¡ el objetivo de determinar

e1 tipo áe capit alización en las tierras de la campiña cordobesa,. apli-

can'el métoáo econométrico como un modelo de regresión lineal

simple en el que la variable exógena es la renta de la tierra, tal y

.orño ," ha co?nentado anteriormente. Mas recientemente, Calatra-

va v Cañero (2000) estudian el valor de las fincas olivareras de seca-

no'en las provincias de Córdoba, Granada yJaén utilizando modelos

logarítmióos y tres variables: superficie, calidad de la tierra y ubica-

ción.
Por otro lado, esta problemática relativa a la escasez de información se

ouede abordar -"iiante el empleo de otros valores a:rálogos al valor

áe compraventa, ya que presentan un conportamiento similar en rela-

ción con las vari;ble¡ explicatilas del valor. Esta metodología secona

ce con el nombre de valóración analógica (9) y ha sido empleada por

García (2000) y García y Grande (2003) para valorar la tierra en la

Comunidad de'Navarra empleando el valor declarado en el impuesto

sobre Transmisiones Patrimoniales; por Martínez (1996) para valorar

la tierra en La Rioja partiendo de valores de expropiación, entre otros,
y por Segura, Gariíá y Vidal (1998) para valorar la tierra en la Comu-

nirlad Valenciana utilizando valores catastrales (10) '

Otra aolicación de los métodos e conométricos es el estudio de Ios va"lo-

res heáónicos, mediante los cuales se puede determinar el r'alor de los

activos sin mercado a partir del coeficiente que afecta a la.presencia, o

ausencia, de dicho faótor en las ecuaciones de regresión (11)'

5. OBJETMS

El objetivo del presente trabajo es el estudio del comp^ortamiento del

-...ádo de la'tierra de uso ágrícola en España y la formulación de

ecuaciones que permitan establecer criterios de valoración de Ia tie-

rra de uso agrícóta para el conjunto del Estado español y que sirvan

de punto de" partidi, tanto paia Ia valoración masiva como para la

valóración de fincas individuales en concreto' mediante los corres-

Dondientes desa¡rollos.

(9) Cabdler y MaJa (1997).'f 
íOl Wo n ¡"" ,íoo;*"r¿o o¿ros trablljos de ¿s¡ \a utitidad paa ln 1)aloración' Pensa¿os paru un '\$cado d2

torth¿t¿n 1a b¿Íe¿la t otms hifoit¿¡ís diqcilnnt¿ dc ftnlraslat:- 
titi v;Á" ñn*u' fl997j ) Arids'(2001) Tue estiman eI Úalor det regad'ío n la W incia de Leh\ patüe I/1

d¿l aa.lor de Ia tiefta J utiüzando uariabbs bi an&, para defnir las alnflechanie'L¡os'
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Se plantea el modelo en el plano espacial. A tal efecto, con el fin de
contar con un número suficiente de datos y aceptando la hipótesis A,
se trasladan los precios de mercado de la tierra asrícola al año inicial
(1983), medianie el índice de precios de la tierrá, tal y como operzur
Peterson (1986); Hallam, Machado y Rapsomanikis (1992) y García,
Herrerías y García (2003).

6. ruINTES DE INFORMACIÓN

Se parte, para la presentación de estos modelos espaciales, de los
datos procedentes de la Encuesta de los Precios de la Tierra que
publica anualmente el Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimenta-
ción para cada cultivo y Comunidad Autónoma. Como es sabido, esta
información está elaborada mediante el empleo de medias pondera-
das de precios de mercado, por lo tanto, se puede considerar como
valores medios de mercado por cada Comunidad Autónoma y culti-
vo  (12 ) .

Se trata de una base de datos referida al periodo 1983-2002, con un
total de 1.525 observaciones, en euros por hectárea, y referidas
exclusivamente al valor de mercado de ia tierra de usb agrícola,
quedando excluido, explícitamente, el valor de mercado de la tie-
rra con expectativas urbanísticas, cuyo valor sería sensiblemente
superror.
Los cultivos considerados son los recogidos en la Encuesta con des-
glose por Comunidades Autónomas: cítricos, frutales de fruto seco,
olivar de secano, pastizales, prados, tierra de labor de regadío, tierra
de labor de secano y viñedo de secano.
Por otro lado, del estudio de la bibliogra"fia consultada y citada ante-
riormente, se desprende que el valor de la tierra depende, funda-
mentalmente, de tres factores: la productividad de la tierra, el entor-
no económico y la ubicación. En consecuencia, como posibles carac-
terísticas explicativas se consideraron las siguientes:

- Productividad de la tierra (tipo de aprovechamiento, regadío, tipo
de cultivo, temperaturas, precipitaciones, etc.).

- Entorno económico (precio de la vivienda, número de viüendas,
número de apartamentos, plazas hoteleras, superficie agraria,
número de explotaciones, población ocupada, etc.).

(12) C,otno es.nnocido, en Vahratión sólt !¿ trued¿ hablar d.c Wcio cüando se hatr¿ d.eun dal.o tncreto deuna.
transa¿nón dada- Cualquiar m&nil|üladón d.¿I ai.l&lo ¿e hs Wcios meúios se conúc ¿ en .n lakr de meftltdo,
sobr¿ culo cáIdrlo se han rcaAzado atguna"t hipótp.sis.
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- Ubicación (límites terrestres, límites marítimos, existencia de lito-
ral marítimo, insularidad, densidad de población, número de
matrimonios, número de nacimientos, etc.).

Todas ellas se obtuvieron a través de la información suministrada por
el Instituto Nacional de Estadística. En total el número de posibles
variables explicativas consideradas ascendió a más de 200.

?, RESULTADOS DEL MODETO CUANTITATWO

De cada grupo de características explicativas anteriores, se eligieron
aquellas que-estaban más correlacionadas con el valor de la tierra, Ias
cuales figuran a continuación:

- Productividad de la tierra:
HL = Herbáceo-leñoso, toma el valor 1 si se trata de un cultivo
Ieñoso. y 0 en caso contrario.
A012 = Agua, toma el valor 2 si el cultivo es de regadío, I si puede
ser de regadío o de secano y 0 si el cultivo es siempre de secano.

APROV = Aprovechamiento, toma el valor 0 si su aprovechamien-
to es exclusivamente ganadero y I en caso contrario,

PRECIP= Precipitación anual en cada año, en mm.

PRECTMED (13) : Precipitación anual en cada año, en mm, mul-
tiplicado por la temperatura media anual en cada año, en qC.

- Entorno económico:
O = Densidad de población ocupada de cada año, en número de
ocupados/km2.
N\rl = Número de viviendas de nueva construcción iniciadas en el
año 2001.
PMV = Precio medio de lavivienda, en euros/m2, en los años 199G2001.

SA = Superficie agraria útil en aparcería en 1999, en ha.

NPEA = Número de personal empleado en los apartamentos, en
los años 2000-02.
NPA = Cacacidad de los apartamentos en los años 200142, en
número dé plazas.
ACAPAP = Número de apartamentos en los anos 2001-02.

NVA = Total de üajeros alojados en apartamentos en los años 200G02.

EATR = Estancia media en aloiamientos de turismo rural, en el
año 2001.

(13) Hossett et aL (1996) dqwastmn @no Ia accion @tujunta de la pnci?ita¿ión, la tanpenrh'ra o¡¿clan al

so de la ¿iefta agí¿ola en Inglateffa t Walas
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- Ubicación:
I = Insularidad, toma el valor 1 si la comunidad es una isla, y 0 en
caso contrado.
MAR = Presencia de litora-l marítimo, toma el valor 0 si no tiene
límites marítimos, y I si tiene límites marítimos.
LIMN/LATOT= Límites marítimos totales, en km.

Posteriormente se les aplicó un análisis factorial con rotación vari-
max, con el fin de redu¿ir el número de variables explicativas, obte-
niéndose los resultados que aparecen en el cuadro 1.

Cuad,ro I

RESUITAI0S DEL ANALISIS IACTORIAIT Il\{0, PRUEBA Di BAITtEfl
YNIATRIZ DE CONIPONENTIS R()TADOS

lvétodo de exlraccrón:Análisis d6 componentes principales lvélodo de rolación: Normalizacjón Varimax con Kaiser
(a) La rolación l^a convergido en 6 ilelaoones.
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KMO Y PRUEBA DE BARTLETT

lvledida de adecuación muestral de Ka¡ser-Meyer-Olkin 0,668

Prueba de eslericidad

de Badlelt

Chi-cuadrado

aproxtmaoo
g l

sis.

46.432,30
I

0,000

MATRIZ DE COMPONENTES ROTADOS la)

Conponente
2 c

NPEA ,975 -,030 ,054 ,071

,974 -,045 ,120 , '105 -,011 - ,016

ACAPAP ,969 -,054 ,o87 - ,013 -,017

NPA ,938 -,079 ,239 ,089 -,004 - ,018

EATF -,052 -,085 -,039 -,036 -,008

,856 ,o71 ,062 ,070 ,054
LII\,1¡,,IATOT ,549 , 5 1 6 489 -,088 .067 ,046
PRECIP -,247 ,942 ,055 ,050 -,090 -,004

PRECTIVIED - , 151 ,232 ,026 -,065 ,o07
LNSA -,245 -,648 -,084 -,396 ,070 -,o47

LNNVI ,088 ,o74 ,060 - , 011

,370 ,362 ,773 ,065 ,016
o ,041 -,012 ,126 ,948 -,002

LNPMV ,121 ,208 -,096 ,856 -,037 ,004
APROV ,006 - , 105 ,028 -,031 ,914 188

HL -,027 _,062 1 1 6 -,035 -,47 4

A012 -,021 ,010 ,o23 ,001 -,006 ,958
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Como se desprende del cuadro 1, se obtuvieron 6 factores:

Factor l: Indica la actividad turística, al incluir las variables relacio
nadas con el turismo, la isla y los límites marítimos de cada comuni-
dad.
Factor 2: Representa la climatología de la Comunidad y es.un indi-
cador de la mayor productividad del suelo gracias a la precipitación
y a la temperatura.

Factor 3: Recoge el efecto urbanización, ya que reúne el efecto li¡o-
ra.l marítimo y¡oncentración de la actividad constructora. Indica Ia
presión del suelo no agrícola sobre la tierra de uso agrícola, aulqYe
én esta base de datos no estén recogidos los valores de mercado de
la tie¡ra con expectativas urbanas. En caso contrario, el peso de este

factor sería mucho mayor,

Factor 4: Se refiere al nivel de vida, ya que incluye 1a variable de den-
sidad de población ocupada que hace, al mismo tiempo, aumentar el
precio de la vivienda.

Factor 5: Tipo de cultivo.

Factor 6: Equivale a la presencia de regadío.

A continuación, se procedió a esdmar los parámetros estadísticos de

dicha base de datos empleando como variables explicativas los facto-
res, obteniéndose los résultados que aparecen en el cuadro 2'

A partir de los resultados de1 cuadro 2 se propone la siguiente ecua-
cién como representativa del valor de mercado de la tierra de uso
agncola, V-, en función de 6 factores, cada uno de ellos compuesto
dé varias variables correlacionadas entre sí, y de una constante.

Ln V- = 7,7 52 + 0,254 Factor I + 0,426 Factor 2 + 0,104 Factor 3 +

+ 0,135 Factor 4 + 0,551 Factor 5 + 0,489 Factor 6 tgl

Se utiliza el logaritmo neperiano con el fin de evitar el problema de

la heterocedasticidad y dé la posible asimetría de la función de dis-

tribución del valor de mercado de la tierra'

A efectos prácticos, se puede decir que cada una de las característi-
cas represintada por lbs factores (actividad turística, climatología,
urbanización, nivel de vida, cultivo y regadío) aumenta el valor ini-

cial de la tierra, y explican el 74 por ciento de la vatizttza de dicho
valor.
Desde un punto de vista teórico, el razonamiento es lógico y perfec-
tamente cómprensible mediante la interpretación del concepto de
las componentes principales.
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Clad,ro 2

ANAIISN D[ RIGRISION (]ON LOS IACTORES: R, R2, TIST ANOVA Y COEFICIENTES
RESUMEN DEL I\4ODELO

(a) VaÍabl€s predrctoras: (constante), factor 6, tactor 5, lactor 4, lactor 3, laclor 2, lactor 1.

ANOVA (b)

(b) Vaiabls dependrente: LNPDEF.

coEFICIENTE (a)

lodolo
Coellclefllss no
estandaflzádos

Coeflclentes
e€tandarlzados I slg.

B Efrortlplco Beta

I (Conslanle) 7,752 ,014 562,724 ,000
Factor 1 ,254 ,014 ,111 18,406 ,000
Faclor 2 ,426 , 014 ,405 30,915 ,000
Factor 3 ,104 ,014 7 ,571 ,000
Factor 4 , 135 , 0 1 4 9,805 ,000
Factor 5 ,551 ,014 ,524 39,949 ,000
Faclor 6 ,489 , 0 1 4 ,465 35,498 ,000

(a) Va able dependienle: LNPDEF.

Desde un punto de vista práctico, por el contrario, así como su apli-
cación por el tasador profe sional, re sulta más operativo e mplear una
sola variable de cada factor, principalmente cuando la sustitución
supone escasa pérdida del poder explicativo por la autocorrelación
entre las variables del mismo factor.

A tal efecto, se procede a realizar de nuevo el análisis de regresión
eligiendo, de cada facto¡ la variable más correlacionada con él valor
de mercado, cuyo resultado se presenta a continuación en el cuadro
3, y en el cual se han eliminado 11 observaciones con un residuo tipi-
frcado mayor de 3 (11 excluidas frente a 1.514 aceptadas).

Estas 11 obserr.aciones corresponden al olivar de secano en Aragón, üñe-
do de secano en la Rioja prados de secano en Cataluña y, fundamental-
mente, pastizales de secano en Canarias, sobre las que se puede afirmar
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Modelo R F2 Fz coreglda Eror típico de esllmaclón

1 ,860 (a) ,739 ,738 ,53813

frlodElo Suma de
cuadrados

gl M€dla
cuadrálica

F slg.

1 Regresidn 1.246,352 207,732 717,342 ,000 (a)

Residual 43S,881 1 5 1 9 ,290
tota l 1.686,273 1525



ViceDte Caballef I ' r lel lado y Nalivida(l  Guadalaiara 0lnreda

que no tienen un comport¿miento coherente, respecto a las variables
explicativas empleadas, con el mercado de la tierra en España.

Cuad¡o J

ANALISIS D[ RIGRISI0N CON L{S V,{ru{BLEST R, R2, TIST N0VA Y CO|FICIINTTS

(a) Variables predicloras: (Consiante), LNNVI, A012, NPEA, APROV O, PRECIP
(b) Var able depend enler LNPDEF.

ANOVA (b)

(a) Variable dependienle: LNPDEF

DTAGNósrco DE coLtNEALtDAD (a)

RESUI\,,IEN DEL MODELO {b)

Modelo R R2
coregida

Error típico de
la estlmaclón

Ourbin-
Walson

,861 (a) ,741 ,740 ,52676

Modelo Suma de
cuadrados

gl Media
cuadrálica

F s¡9.

1 Regres¡ón 1 .195 ,870 6 199 ,312 718,293 ,000 (a)

Residual 418 ,439 1 .508 ,277

Total 1 .614 ,309

(a) Variables predictoras (Constante), LNNVI, A012, NPEA, APRoV, O, PRECIP
(b) variable dependiente LNPDEF

COEFICIENTES (a)

Modslo
Coel¡cientes no
estandafizados

Coeflcl€nt.
estandaf, s¡s.

Esladirticos de
aolinealidad

B Eror tfplco Beta folelanc¡a Ftv

1 (Conslante) 5 ,140 ,078 66,266 000

A0'12 ,017 ,449 34,071 ,000 ,991 1,009

APFOV 1,230 ,031 ,540 39,884 ,000 .939 1 ,065

o 1,340 ,252 ,071 5,309 ,000 ,957 1 ,045

PBECIP ,002 ,000 ,467 33,267 ,000 ,87 4 1 , 1 4 4

NPEA ,00015 ,000 ,384 28 ,156 ,000 1 ,084

LNNV¡ ,028 ,010 ,038 2,776 ,006 ,931 1 ,074

Autovalor
fndlce de
condlclón

Proporciones dg le vaíanza

(Coml) 4012 APROV o PRECIP NPEA LNNVI

9

4,564 1,000 ,00 .01 ,01 ,01 ,01 ,01 ,00
2 ,895 2,259 ,00 .05 .00 ,02 ,01 ,77 00
3 ,652 2,645 .00 ,77 ,00 ,01 ,09 ,00
4 ,510 2,990 .00 ,05 ,74 .01 ,03 ,00
5 4,055 .00 .00 ,61 ,05 , 18 ,02 ,00
6 ,084 7,376 ,08 .00 .32 ,02 .o7 ' t0

7 ,o17 16 ,167 ,00 ,01 ,o1 ,01 ,01 ,89

(a) Variable dependient€: LNPDEF.
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La expresión algebraica obtenida es:

Ln V. = 5,14 + 1,23 APROV + 0,57 A012 + 0,002 PRECIP +

+ 0,00015 NPEA + 0,028 Ln NM + 1,34 O tlOl

Las principales conclusiones de la ecuación [10] son las siguientes:

1. El aprovechamiento agrícola exclusivamente tiene un gran peso en la
explicación del mercado de la tierra de uso agrícola en España, sien-
do de mayor ,ralor las de uso agrícola que las de uso exclusivamente
ganadero. Esta variable puede considerarse ünculada a la renta de la
tierra u otros coeficientes que representan resultado económico.

2. El regadío es la variable que, después del aprovechamiento, más
peso tiene en la explicación de la variable valor de mercado. Obvia-
mente, las tierras áe regadío son más caras que las de secano y la
variable precipiución corrige levemente este efecto, en el sentido
de, a igualdad de condiciones, a más precipitación más valor.

3. Las variables NPEA, N\,1 y O indican el efecto residencial de cada
Comunidad Autónoma. De tal manera que, a mayor número de
viviendas iniciadas y r:rayor personal ocupado por el sector resi-
dencial de cada Comunidad, mayor valor de mercado. Conviene
recordar que en algunos estudios de modelos dinámicos (hipóte-
sis B), como Xu, Mittelhammer y Barkley (f993), Shi, Phipps y
Colyer (1997) y Hardie, Narayan y Gardner (200f), h evolución
del ralor de mercado de Ia tierra de uso agrícola está relacionada
con la evolución del precio de la vivienda, estrechamente relacio-
nada con estas variables.

S. NTJEVAS HIPÓTISIS SIMPIIFICATWAS, TL MODELO BINARIO

Dentro de los modelos esáticos desarrollados en el presente trabaio,
existe otra posibilidad de simplificación consistente en estimar el
valor de mercado de la tierra de uso agrícola en función de las dos
características principales, bajo las cuales se realiza Ia Encuesta de
Precios de la Tierra, como son los cultivos y las Comunidades Autó-
nomas, consideradas ambas como variables dicotómicas.

Este análisis, tanto en un caso como en otro, presenta una explica-
ción del 53 por ciento y 30 por ciento, respectivamen te, pero, por el
contrario, permiten establecer qué Comunidades y cultivos contri-
buyen mayormente a explicar el valor de mercado de la tierra, dando
luga ra loscuadros4yS .
En dichos cuadros se han ordenado, de menor a mayor, las Comuni-
dades y los cultivos por su contribución a la composición del precio
de la tierra en España.
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Así, utilizando únicamente el cultivo como variable explicativa del
valor de la tie rra y la tie rra de pastos como testigo, se obtuvo el mode-
lo que aparece en el cuadro 4.

Cuad.ro 4

ilIODTLO BINARIO CON IASVNJABIJS CULTIVO

Ecuación Ln V-  =  6 ,438 +  1 ,085 R1 +  1 ,088 R2 +  1 ,210R3+ 1 ,218R4+

+ 1,788 AS + 2,224 R6 - 3,153 B7 Fl2=0,529

Ordenación de cultivo Tierra de labor de secano, frutales de fruto seco, olivar de secano,
prados, vid de secano, lierra de labor de regadío y cítricos.

En el caso de que se utilizase solamente la Comunidad Autónoma
como variable explicativa del valor de la tierra, y tomando como tes-
tigo la comunidád de Aragón se obtuvo el modelo recogido en el
cuadro 5.

Cuadro 5

Finalmente, un modelo dicotómico global combinando Comunidad
Autónoma y cultivo y con los mismos testigos, sería el siguiente:

Ln V- = 5,482 +1,115 Rl + 1,364 R2 + 1,541 R3 +1,082 R4 +

+ 1,822 R5 + 2,272 R6 + 3,337 R7 + 0,429 U1 + 0,467 U2 +

+ 0,361 U3 + 0,582 U4 + 0,715 U5 + 0,975 U6 + 0,724U7 + [1r]
+ 1,186 U8 + 0,9.+4 U9 + 1,771 Ul.o + 1,275U71 + 1,868 U12 +

+ 1.737 Ul3 + I,549 Ul4 + 2,066 U15 + 2,696 Ul6

R2 = 0,849
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MODILO BINARIO CON LAS VARIABLIS COMUNIDAD AUTONOMA

Ecuación Ln V- = 6,77 + 0,49 U1 + 0,492 U2 + 0,502 Ug + 0,552 U4 +

+ 0,74 U5 + 0,96 U6 + 1,082 U7 + 1,156 U8 + 1,291 Ug +

+ 1 .59  U10 +  1 .565 U l l  +  1 ,662 U l2  +  1 ,754 U l3  +

+ 1.844 U'14 + 2.036 U15 + 2,230 U16 R2 = 0,304

Ordenación de

Comun¡dad

l\lurcia, Castilla-La lvancha, Exlremadura, Cast¡lla'León, Cataluña,

l\¡adrid, Comunidad Valenciana, Navafia, AndalucÍa, Asturias,

La Bioja, Cantabria, Pafs Vasco, Baleares, Gal¡cia y Canarias.



lllodelos econométricos de valoración de la tlefra de uso ¿grícola, Una apllcaclón al Est¿do español

En dicha ecuación [1]l se aumenta la capacidad explicativa hasta el
85 por ciento a costa de utilizar un alto número de variables (23 varia-
bles explicativas) .

9. CONCTUSIONES

De 1os resultados obtenidos anteriormente se pueden extraer las
siguientes conclusiones:

1. La suoerioridad teórica de los métodos econométricos de valora-
ción ágraria sobre los métodos convencionales, viene supeditada y
restringida a la posibilidad de contar con bases de datos suficien-
temente amplias para alimentar a los modelos de regresión multi-
variant-e. nlló ha generado una cierta extensión de iós mismos en
países donde el mercado es más transparente (caso de los Estados
Unidos) que en otros países, como en España, donde apenas se
dispone de datos incompletos y reducidos.

2. La Encuesta de Precios de la Tierra, que realiza el Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alimentación, presenta una información de
valores medios ponderados de la tierra de uso agrícola de todo el
Estado español por Comunidades Autónomas y cultivos; excluye la
tierra de uso agrícola con expectativas de uso alternativo y puede
ser un punto de partida para el primer análisis de ámbito estatal
sobre el comportamiento de los precios medios (valores de mer-
cado) en España.

3. En el presente trabajo se han desarrollado diversos modelos eslá-
ticos de regresión múltiple, tanto utilizando la metodología de las
componentes principales como eligiendo una variable de cada
factot con el frn de eliminar los problemas de multicolinealidad.
Para eliminar los efectos de heterocedasticidad y de distribución
asimétrica de la lariable endógena se han empleado funciones
logarítmico-lineal. Asimismo, se proponen modelos dicotómicos
con el fin aislar el efecto Comunidad Autónoma y cultivo.

4. El valor medio de la tierra de uso agrícola en España va aumen-
tando en función del aprovechamie nto, el regadío, la precipita-
ción, la actividad turística, la densidad de población ocupada y el
número de viviendas iniciadas. Por otra parte, la tierra más barata
se corresponde con la tierra ubicada en Aragón y la más cara está
ubicada en Canarias (en parte, porque engloba el efecto cultivo
de platanera exclusivo de esta Comunidad). Asimismo, el cultivo
con menor valor es el de pastos, mientras que los de mayor valor
son la tierra de labor de regadío y los cítricos, como se desprende
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de los resultados estadísticos, y cuya cuantificación, o peso, en la
ecuación del valor de mercado de la tierra es de 0 a 2,2 para las
Comunidades Autónomas y de 0 a 3 para los cultivos.
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RESUMTN
Modelos emnomé&ims de valoración de la tierra de uso agrímla'

Una aplicación al Estado esPañol

Este a¡tículo realiza una revisión de la situación actual del emPleo de los modelos econo-

mét¡icos de valo¡ación de la ti€rra y su aplicación a la estimación del lalor de mercado de
la tierra en España, mediante un modelo estático mulÑariante.

Asimismo, se formulan disdntas lariaciones aceprando hipóresis simplificativas, como son el
empleo de los factores frente a variables elegiáas dent¡ó de cada fáctor, y de los modelos
dicltómicos, para los criterios de obtención áe la base de datos procedente de la Encuesta

de Precios de-la Tierra (cultivo y Comunidad Autónoma).

Se demuestra que el valor medio de la tierra de uso agrícola en España !a a aumentando en
función de la productividad y del efecto residencial de cada Comunidad Autónoma.

PAIABRAS CLAVE: fierra asraria, valomción, análisis multiva¡iante, modelos.

SUMMARY

Economehics models for the valuation of farmland. An appücation in Spain

In this work is realized a reüsion of the actual state of the econometdc models use fo¡ the
farmland valuation and their aPPlication b lhe determinalion of the farmland ma¡ketvalue
in Spain, using a multira¡iate static model.

In üe same way, differents la¡iations are formulated rvith simples hyPothesis, as are the use
of the factors instead ofvariables that are chosen in each factor, and the dichotomies models

for explaining th€ criterions, to obtain the database coming from the Farmland P¡ices
Inquiry (crop a¡rd Autonomous region).

Is demonst¡ated that the farmland value in Spain increase with úe productivity and the
housing development in each Autonomous region.

I(f,YWORDS: Farmland, raluation, multivariate analysis, models.
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