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RESUMEN. Se estima el valor de las tierras rurales del pais con objeto de facilitar de forma objetiva los procesos de financiamiento de fincas,
para el establecimiento de comunidades agrarias sostenibles. En esta investigacion se analizaron mediante trabajo de campo 64 fincas en vias de
mercado para estimar relaciones entre el precio por unidad de area y una serie de variables independientes tanto cuantitativas como cualitativas
mediante analisis de regresion multiple. Con significancia del 5% se concluye que las variables que ejercen mayor efecto sobre el valor de las
tierras rurales son: la region natural donde estan ubicadas las fincas.el area.la distancia a la cabecera departamental y la infraestructura vial
de acceso (con o sin asfalto). Se determinaron modelos estadisticos de tipo logaritmico de la forma:LN (Precio-ha®) = B +@,LN (area)+p,LN
(distancia cabecera departamental).

Palabras clave: Valoracion de tierras rurales,modelos econométricos, precios hedénicos.

ABSTRACT. The value of rural lands in the country is estimated in order to facilitate, in an objective way, the financing processes of farms,
for the establishment of sustainable farming communities. In this research, were analyzed, by fieldwork, 64 farms in the process of market
to estimate the relationship between the price per unit area and a series of independent variables either quantitative or qualitative through the
analysis of nonlinear regression with significance of 5% it is concluded that the variables that exert greater effect on rural land values are:
the natural region where the farms are located, the area, the distance to the departmental main city and the access road infrastructure ( with
or without asphalt). Logarithmic statistical models of form: LN (Price-ha™) = B +B,LN (area) + B,LN (distance to the departmental main city)
were determined.

Keywords: rural land valuation, econometric models, hedonic prices.

INTRODUCCION

La técnica que actualmente se conoce como valoracion de
tierras rurales o agrarias es el resultado de los aportes de las
Escuelas espafiola, italiana y anglosajona, cuyos trabajos han

econométricos asumen que el valor de mercado de las tierras es
el resultado de la agregacion ponderada del valor que toman un
conjunto de variables explicativas que expresan caracteristicas
técnicas y/o econémicas de las tierras. Son numerosos los traba-

derivado en los actuales métodos de valoracion: los analiticos,
los sintéticos y los estadisticos o econométricos (Caballer,
1993). Los métodos sintéticos explican el valor de la tierra por
Su semejanza con otras tierras con caracteristicas similares.
Los métodos analiticos determinan el valor de la finca por la
actualizacion de la renta, sin embargo, es dificil determinar el
tipo de actualizacion que permita obtener el valor de mercado
(Alonso y Serrano 2007; Garcia Pérez et al.,2003). Los métodos

jos que optan por los modelos econométricos para la estimacion
del valor de las tierras, entre otros: Calatrava y Cafiero (2000);
Plantinga y Millar (2001); Perry y Robison (2001). El precio de
las tierras rurales es un indicador de las perspectivas del negocio
en el campo perspectivas que son bien diferentes en funcion de
las caracteristicas inherentes de las tierras y delaregion donde se
localizan, asi como del tipo de orientacién productiva a imple-
mentar (Gracia et al., 2004). Los principales factores que motivan
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este comportamiento son: el area de la propiedad,la ubicacion
respecto de los principales mercados de productos agropecua-
rios, las condiciones de acceso a las fincas,la disponibilidad de
agua para riego,la infraestructura productiva interna y externa
de la finca,los cultivos existentes y su condicion,la calidad de
las tierras y la topografia. Ahora bien, es importante conside-
rar la influencia que ejercen la especulacion, la disponibilidad
de suficientes unidades productivas en situacion de venta, la
incertidumbre macroecondmica, la existencia o no de respaldo
legal sobre la propiedad (CEPAL, 1998). Para contar con una
herramienta practica que permita estimar el valor de las tierras
rurales de Guatemala.con objeto de facilitar de forma objetiva los
procesos de financiamiento de fincas, para el establecimiento de
comunidades agrarias sostenibles, En estainvestigacion se anali-
zaron64 fincas en vias de mercado para estimar relaciones entre
el precio por unidad de &rea de las tierras rurales.a través de la
generacion de modelos estadisticos multivariados que expliquen
la relacion entre el precio de las tierras rurales en funcion de
sus caracteristicas técnicas y/o econémicas.porla region natural
donde estén ubicadas.

METODOS

Mediante investigacion de campo se establecidel precio

de venta de 64 fincas en vias de mercado ubicadas en los de-
partamentos de Alta Verapaz. lzabal. Escuintla. Retalhuleu.
Suchitepequez. San Marcos. Santa Rosa. Quetzaltenango. Hu-
huetenango. San Marcos. Chimaltenango. Zacapa. El Progresoy
Guatemala. Como variables explicativas se utilizaron: la region
natural donde estan ubicadas las fincas.se identifican las Tierras
del Norte. Altas Cristalinas. Boca Costa. Depresion de Izabal.
Altas volcanicas y Llanura Costera del Pacifico. Figura No. 1.
El area o superficie total en hectareas. La capacidad de uso de
las tierras, determinada por la metodologia INAB (2000), a
nivel semidetallado. La distancia al mercado méas cercano en
km. La infraestructura vial de acceso a la finca (acceso con o
sin asfalto). La distancia a la ciudad capital en km. La distancia
a la cabecera municipal en km. La distancia a la cabecera de-
partamental en km. Servicio de agua potable (si/no). Servicio de
electricidad publica (si/no). Presencia de centros educativos (si/
no) y presencia de recursos hidricos (si/no). El valor de infraes-
tructura no fue considerado, con objeto de reducir la variacion
del precio de las fincas en estudio. Con base en la informacion
de las fincas estudiadas, Tabla No. 1, primeramente se reali-
zaron correlaciones de Sperman para seleccionar las variables
explicativas cuantitativas de mayor asociacion con el precio y
andlisis de varianza para determinar las variables cualitativas
que ejerzan efecto significante sobre el precio a 5%.

x ESTUDIO DE 64 FINCAS RELACION PRECIO/AREA POR REGION FISIOGRAFICA
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FIGURA 1. Ubicacion de fincas estudiadas y zonas fisiograficas de Guatemala.

Se realiz6 un andlisis de regresion lineal maltiple utilizando un modelo completo y el procedimiento GLM del programa SAS.
El modelo completo utilizo el logaritmo natural del precio por hectarea como variable dependiente y los logaritmos naturales de
las variables explicativas. Las variables categoricas se incluyeron como variables indicadoras y sus interacciones con las variables
independientes cuantitativas. Posteriormente se utilizo un modelo reducido que excluy6 del analisis a las variables independientes
que no mostraron significancia (P>0,05) o que mostraron indices de inflacion de la varianza superiores a 10. Se estimé ademas el
efecto de cada variable independiente sobre la variacion de la variable dependiente usando el estadistico Eta cuadrado.seutilizd

el programa de computadora SAS version 9.1.




Revista Ciencias Técnicas Agropecuarias, ISSN -1010-2760, RNPS-0111, Vol. 23, No. 1 (enero-febrero-marzo, pp. 47-52), 2014

RESULTADOS Y DISCUSION

Con base en el andlisis de la informacion de campo de las
64 fincas, se determino a través de correlaciones de Sperman
que el precio por unidad de area esta altamente asociado al area
de la finca (-0,786) y a la distancia a cabecera departamental
(-0,623), también, a través de analisis de varianza se obtuvo
una relacion significativa al 5%, entre el precio por unidad
de area y la region natural donde se encuentran ubicadas las
fincas, asi como, el tipo de infraestructura vial de acceso a las
fincas (con o sin asfalto). El mejor ajuste para la linealizacion
del modelo multivariado se obtiene a través de la transfor-
macion logaritmica. EI modelo reducido utiliza el logaritmo
natural del precio por hectarea como variable dependiente y
como variables independientes los logaritmos naturales del
area y de la distancias a cabecera departamental, asi como la
infraestructura vial de acceso (variable categdrica). La variable

categorica se incluye como variable indicadora (Dummy) y sus
interacciones con las variables independientes cuantitativas. El
modelo propuesto es de la forma:

LN (Precio-ha?) = B +B,LN (area)+p,LN (DistDepto).

El efecto significante de las variables explicativas sobre el
valor del precio de las fincas, obtenidos en esta investigacion
son concordantes en comparacion con otros estudios reali-
zados sobre modelos econométricos de valoracion de tierras
rurales, en los que se determina que el precio esta fuertemente
influenciado por la region natural o zonificacion donde se
ubican las fincas, el area o superficie de las fincas (Calatrava
y Cafiero, 2000; Arriaza et al., 2002; Segura et al., 1998).
Distancia a cabeceras departamentales, como condicién de
accesibilidad e infraestructura vial de acceso a las fincas
(Caballer, 1993; Stewart y Libby, 1998).

TABLA 1. Informacion base de las 64 fincas como “input” a la modelacion econométrica

CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA (INAB. 2000) Acceso  DIST. DIST.  DIST.  Agua Luz Centro  Recurso
Asfalto  Capital Municipal Depto. Potable Eléctrica Educativo Hidrico
No.  PRECIO UNIDAD  AREA (Al (Am) (Aa) (Ss) (Ap) () (Fp) P pal Tep
(ha) FISIOGRAFICA  ha  agga AREA AREA AREA AREA AREA AREA ) ) ) )
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) si/no (km) (km) (km) si/no si/no si/no si/no

1 13333.33  Tierras dela 157,50 145,00 5,00 0,00 0,00 5,00 0,00 2,50 no 342 7 90 si si Si si
boca costa

2 37659.33  Tierras dela 3452 3452 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 174 3 9 si si Si si
boca costa

3 20311.89  Tierras dela 20392 0,00 3223 3060 000 3987 9535 587 no 140 14 67 si si Si si
boca costa

4 21299.88  Tierras de la 330,30 177,30 0,00 0,00 143,00 0,00 0,00 10,00 si 184 1" 19 si si Si si
boca costa

5 22852.23  Llanuracostera 436,50 0,00 436,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 232 47 67 si si Si si
del pacifico

6 22953.61  Llanuracostera 270,11 270,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 221 60 60 si si Si si
del pacifico

7 19184.90 Llanura costera 192,86 103,00 47,86 42,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 210 50 41 si si Si si
del pacifico

8 23183.62  Llanuracostera 644,55 62520 0,00 0,00 1935 0,00 0,00 0,00 si 2n 20 21 si si Si si
del pacifico

9 67365.15  Tierras de la 4,82 4,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 67 8 8 si si No si
boca costa

10 243490.63 Tierras de la 1,44 0,00 0,00 1,44 0,00 0,00 0,00 0,00 no 72 1 13 no no Si no
boca costa

11 1336593.86 Llanura costera 5,24 5,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 105 5 51 si si Si si
del pacifico

12 258214.68 Llanuracostera 67,39 67,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 92 4 47 si si Si si
del pacifico

13 256596.52  Llanuracostera 19,48 0,00 19,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 216 15 26 si si Si si
del pacifico

14 81420.46  Llanura costera 7,86 0,00 7,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 228 3 38 si no Si si
del pacifico

15 25329.13  Tierras de la 32255 2764 992 101,60 61,19 0,00 31,53 90,67 no 307 6 55 si no Si si
boca costa

16 22962.96  Tierras de la 135,00 0,00 000 3500 000 100,00 0,00 0,00 no 298 6 46 si no Si si
boca costa

17 19396.25  Tierras de la 184,04 0,00 60,01 0,00 0,00 46,64 29,27 48,12 no 204 1" 17 si no Si si
boca costa

18 92077155 Tierras dela 3,80 0,00 0,00 3,80 0,00 0,00 0,00 0,00 no 169 2 2 si no Si si
boca costa

19 573514.14  Tierras dela 11,81 0,00 0,00 1,68 0,00 0,00 10,13 0,00 no 169 2 2 si no Si si
boca costa

20 8421.05 Depresion de 90,25 8,00 21,00 6,00 44,25 11,00 0,00 0,00 no 310 22 119 no no No no
Izabal

21 6500.72 Depresion de 89,99 89,99 0,00 0,00 0,00 no 294 6 133 si no No si
lzabal

22 6573.03 Depresion de 89,00 500 2000 900 40,00 1500 0,00 0,00 no 290 2 129 no no No si

lzabal
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CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA (INAB. 2000) Acceso  DIST. DIST.  DIST.  Agua Luz Centro  Recurso
Asfalto  Capital Municipal Depto. Potable Eléctrica Educativo Hidrico
No. PRECIO UNIDAD AREA (A) (Am)  (Aa) (Ss) (Ap) (F) (Fp)
(ha) FISIOGRAFICA ha AREA  AREA  AREA AREA  AREA  AREA  AREA si/no (km) (km) (km) si/no si/no si/no si/no
(ha)  (ha)  (ha)  (ha)  (ha) (ha)  (ha)

23 347899.95 Depresion de 8,05 0,00 8,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 si 3N 18 12 no no Si si
Izabal

24 684162.21  Depresion de 1,75 0,00 1,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 si 306 6 107 si si Si si
Izabal

25 28754.31  Depresion de 6,96 6,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 313 13 114 no si No si
lzabal

26 318226.77 Tierras altas 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 61 3 24 si si No si
cristalinas

27  185000.70  Tierras altas 16,22 0,00 0,00 1,33 14,88 0,00 0,00 0,00 si 60 2 23 no no No no
cristalinas

28 36776.15  Tierras altas 47,57 0,00 47,44 000 0,00 0,13 0,00 0,00 si 108 3 34 si no No si
cristalinas

29  479968.84  Tierras altas 1,46 0,00 0,00 0,00 0,00 1,46 0,00 0,00 si 158 2 2 no no Si no
cristalinas

30 10399.57  Tierras del norte 553,27 0,00 19,15 259,76 143,43 0,00 0,00 130,93 no 392 20 135 si no Si si

31 9550.43  Tierras del norte 286,88 124,72 76,37 9,46 12,66 0,00 584 57,83 no 386 14 129 si no Si si

32 380121.96 Tierras del norte 7,37 0,00 131 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 si 214 5 5 si si Si si

33 77085.55  Tierras altas 9,73 0,00 0,00 0,00 9,48 0,00 0,25 0,00 no 213 5 5 no no No no
volcénicas

34  453365.52  Tierras del norte 23,27 0,00 0,00 0,00 2327 0,00 0,00 0,00 no 226 7 7 si si No si

35  802801.80 Tierras delnorte 7,85 0,00 0,00 7,85 0,00 0,00 0,00 0,00 si 216 3 3 no no No si

36  1387153.49 Tierras del norte 8,58 8,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 si 217 2 2 si si No si

37  268533.94 Tierras del norte 0,93 0,00 0,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 209 5 12 no no No no

38 21086.76  Tierras del norte 28,45 0,00 0,00 0,83 0,00 27,63 0,00 0,00 no 229 2 10 si no No si

39 57414.60  Tierras del norte 25,08 0,31 0,00 0,01 0,00 2,73 22,03 0,00 si 290 3 n si si No si

40 49543.63  Tierras del norte 4,54 1,53 0,00 0,00 0,00 3,01 0,00 0,00 no 289 4 70 no no Si no

4 22562.43  Depresion de 7535 11,80 512 3200 0,00 0,00 26,43 0,00 si 294 6 121 si si Si si
Izabal

42 23210.69  Depresion de 12,93 6,27 0,00 3,40 0,00 3,26 0,00 0,00 no 308 21 109 si no Si si
lzabal

43 21319.68  Depresion de 11,73 0,00 0,00 0,00 0,00 7,68 4,05 0,00 no 308 21 109 si no No si
lzabal

44 2236.64 Depresion de 289,72 000 8,64 000 000 11282 000 90,26 no 246 35 94 si no Si si
lzabal

45 7254.81 Tierras del norte 311,90 0,00 0,00 150,92 9548 0,00 0,00 6550 si 317 17 100 si si Si si

46 3379.63  Tierras del norte 540,00 157,34 0,00 0,00 179,02 86,71 116,93 0,00 no 348 55 129 si no Si si

47 22269.00  Tierras altas 90,26 0,00 000 1228 000 37,78 40,20 0,00 no 306 14 54 si no Si si
volcénicas

48 16685.03  Tierras de la 22534 0,00 2875 67,79 0,00 0,00 61,01 67,79 no 330 14 78 si no Si si
boca costa

49 9169.71 Tierras altas 401,79 100,89 10,50 0,00 000 170,80 18,40 101,20 no 99 15 40 si no Si si
volcénicas

50 12739.77  Tierras altas 554,17 338,10 000 77,80 3890 77,37 2200 0,00 no 75 10 47 si no Si si
volcénicas

51 9417.03  Tierras altas 451,31 0,00 000 91,00 000 180,00 180,31 0,00 no 76 1 48 si no Si si
volcénicas

52 4624872  Tierras del norte 9,73 2,02 0,00 0,00 0,00 5,69 1,22 0,80 no 89 6 36 si si Si si

53 13006.07  Tierras altas 189,45 0,00 10,00 149,45 0,00 0,00 30,00 0,00 no 98 10 49 si si Si si
volcénicas

54 12110.50  Tierras altas 305,52 0,00 000 6605 000 139,20 6807 3220 no 98 15 45 si no No si
volcénicas

55  232594.35 Tierras altas 26,66 0,00 6,02 0,00 0,00 0,00 14,45 6,19 si 34 2 34 no no Si si
volcénicas

56  229134.62 Tierras altas 4,35 0,00 0,00 3,67 0,00 0,00 0,68 0,00 no 39 7 39 si si Si si
volcénicas

57 93017.26  Tierras dela 2572 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2572 0,00 no 17 1 49 si si Si si
boca costa

58  744703.70  Tierras altas 4,97 4,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 si 64 6 5 no no No no
volcénicas

59 69499.01  Tierras altas 15,11 15,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 91 3 39 no no No no
volcénicas

60 22885852  Tierras altas 52,41 9,27 0,00 4034 0,00 2,80 0,00 0,00 no 70 6 17 si si Si si
volcénicas

61 57836.37  Tierras altas 4,05 1,53 0,00 2,22 0,00 0,00 0,29 0,00 no 66 7 13 no no Si no

volcénicas
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CAPACIDAD DE USO DE LA TIERRA (INAB. 2000) Acceso  DIST. DIST.  DIST.  Agua Luz Centro  Recurso
Asfalto  Capital Municipal Depto. Potable Eléctrica Educativo Hidrico
No. PRECIO UNIDAD AREA (A) (Am)  (Aa) (Ss) (Ap) (F) (Fp)
(ha) FISIOGRAFICA  ha  ARga AREA AREA AREA AREA AREA AREA ) ) ) )
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) si/no (km) (km) (km) si/no si/no si/no si/no
62 61266.25  Tierras altas 3,82 3,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 no 65 6 12 no no No no
volcénicas
63 11402.51 Tierras de la 114,01 0,00 11,40 0,00 0,00 68,41 2280 11,40 no 241 20 40 si si No si
boca costa
64  23488.59  Tierras dela 62,69 13,09 0,00 000 000 4960 0,00 0,00 si 249 5 48 si si No si
boca costa

(A) = Agricultura sin mejoras; (Am) = Agricultura con mejoras; (Aa) = Agroforesteria con cultivos anuales; (Ss) = Sistemas silvopastoriles;
(Ap) = Agroforesteria con cultivos perennes; (F) = Tierras forestales para produccion;
(Fp) = Tierras forestales para proteccion; DIST. = Distancia.

Se generaron 12 diferentes ecuaciones de regresion
multiple, como se muestra en la Tabla 2. EI modelo tiene
un R? de 0,79 con una significancia de 5%. Asi mismo,
de acuerdo con el anélisis del pardmetro Eta cuadrado
semiparcial del modelo se concluye que el area explica el
27,28%,de la variabilidad del precio de la finca,la region

natural el 6,81%.,la infraestructura vial de acceso el 4,98%
y la distancia a la cabecera departamental el 2,99%. Esto
implica que el precio de las tierras rurales en Guatemala es
fuertemente influenciadopor factores externos, entre otros,
la inestabilidad social y econémica del pais, inseguridad
social y violencia.

TABLA 2. Intercepto. Coeficiente del LN (drea). Coeficiente del LN (distancia a cabecera departamental) por region natural
e infraestructura vial (acceso asfaltado si/no)

Zona o Region a'sagl:fjgo Modelos estadisticos
Tierras del Norte Si LN Precio/ha =- 0.58 LN (4rea) — 0.34 LN (Dcd) + 14.68
No LN Precio/ha = - 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 13.76
Tierras Altas Cristalinas Si LN Precio/ha = - 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 14.25

No LN Precio/ha = - 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 13.32

Tierras de la Boca Costa Si

LN Precio/ha =- 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 14.87

No LN Precio/ha = - 0.58 LN (4rea) — 0.34 LN (Dcd) + 13.95

Depresion de Izabal Si

LN Precio/ha =- 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 14.27

No LN Precio/ha = - 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 13.35

Tierras Altas Volcanicas Si

LN Precio/ha = - 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 14.88

No LN Precio/ha =- 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 13.96

Llanura Costera del Pacifico Si

LN Precio/ha = - 0.58 LN (4rea) — 0.34 LN (Dcd) + 15.86

No LN Precio/ha = - 0.58 LN (area) — 0.34 LN (Dcd) + 14.94

La Aplicabilidad del modelo se presenta de forma grafica (Figura 2A), para las 15 fincas ubicadas en las Tierras de la Boca
Costa. Unicamente las fincas numero 10. 11 y 13 tienen acceso asfaltado. El precio se estima por el modelo multivariado corres-
pondiente a dicha region, se considera el acceso asfaltado y no asfalto, como puede observarse existe una buena correlacion entre

los valores estimados y los observados (Figura 2B).
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FIGURA 2A. Representacion grafica de la estimacion del precio de 15 fincas ubicadas en las Tierras de la Boca Costa de Guatemala. Figura 2B. Representa-
cion grafica de la correlacion de Pearson entre precios reales y estimados con el modelo multivariado.
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CONCLUSIONES (Dcd).y variables cualitativas region fisiografica y presencia

0 no de acceso asfaltado.el modelo tiene R?ajustado de 0,79
a un nivel de significancia del 5%.

« El parametro Eta cuadrado del modelo econométrico indica
que la variabilidad del precio de las fincas es explicado en
27,28% por el area. 6,81% por la region fisiografica donde
estan ubicadas las fincas. 4,98% por la infraestructura vial
de accesoy 2,99% por la distancia a la cabecera departamen-
tal. lo que implica que en Guatemala el precio de la tierras
rurales esta fuertemente influenciado por factores externos.

Las variables independientes cuantitativas que presentaron
mayor efecto sobre el precio de la tierra son el area expre-
sada en hectareas y la distancia a cabecera departamental
en kilémetros. y las variables cualitativas de mayor efecto
son la region fisiografica y la infraestructura de acceso vial
(acceso asfaltado o no).

Se determinan 12 ecuaciones econométricas que explican
el precio de las tierras rurales con variables cuantitativas
independientes area y distancia a cabecera departamental
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