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Abstract 

Donoso, G.,R. Olguín,J. Cancino, y D. Schönhaut. 2011. Determinants of the price of 

agricultural land in Chile in the period 1978-1998 for the area between Coquimbo and 

Los Lagos Region.This paper estimates a hedonic price model in order to identify the key 

determinants that explain agricultural land value during the period 1978 to 1998. Results 

show that: (1) the price of agricultural land is positively affected by; the existence of 

constructions on the property, the percentage of tech irrigation systems and fruit orchards 

on the farm, (2) the distance between the farm and urban centers adversely affects the value 

of agricultural land, (3) the increase in farmland values during the period can be explained 

in part by the profitability of agriculture, improvements in road infrastructure and the 

higher level of transportation technology that has been achieved over time, (4) The 

profitability of agriculture has a positive effect on farmland values, (5) inflation was not 

significant.  Finally, the results of this study are consistent with the results reported in the 

literature for Chile and other countries.   

 

 

Key words: Agricultural Land Value, Agricultural land value determinants, Hedonic 

agricultural land value model, Determinants of farm land values. 
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INTRODUCCIÓN 

La agricultura es una de las principales 

ramas de la actividad económica chilena, 

la cual emplea más del 12% de la fuerza 

de trabajo del país y representa en 

conjunto con el sector agroindustrial, un 

12,7% del PIB. Esto, junto con la 

estabilidad macroeconómica del país, una 

creciente apertura comercial y numerosos 

acuerdos de libre comercio firmados, ha 

posicionado a Chile como uno de los 

principales exportadores de fruta del 

hemisferio sur. 

 

Considerando la importancia de la 

agricultura como motor de la economía 

chilena, y que tan sólo un tercio de los 

75,6 millones de hectáreas que componen 

el territorio nacional poseen potencial 

silvoagropecuario, se evidencia la 

importancia de la tierra como factor 

productivo para la agricultura. 

 

Identificar los factores y características 

que determinan el valor de dicho insumo 

es prioritario, ya sea para desarrollar al 

país como potencia alimentaria a través 

de la aplicación de políticas públicas, 

como para más adecuada evaluación de 

inversiones privadas. Diversos 

investigadores han llevado a cabo 

estudios en Chile utilizando el método de 

precios hedónicos para identificar estos 

factores y características. Tal es el caso de 

Hurtado et al. (1979) quienes llevaron a 

cabo su investigación para el período 

comprendido entre 1917 y 1978 y 

Troncoso y Tobar (2005), quienes 

estudiaron la forma en que la rentabilidad 

del rubro agrícola se relacionaba con el 

valor de las tierras. 

 

La presente investigación tiene como 

objetivo general identificar los factores 

que explican la variación del precio de la 

tierra agrícola para el período 1978-1998. 

El presente trabajo está organizado en seis 

secciones.  La segunda presenta la 

revisión bibliográfica, en donde se dan a 

conocer los principales resultados 

obtenidos por diferentes autores a través 

del tiempo en relación  a las causas que 

pueden o no afectar el precio de las tierras 

destinadas a la explotación agrícola. La 

tercera sección detalla las particularidades 

de la base de datos utilizada y el método 

escogido para realizar la investigación, lo 

cual es precedido por la presentación de 

los modelos de precios hedónicos 

propuestos y sus respectivas hipótesis. 

Debe destacarse que los modelos 

propuestos son acumulativos en cuanto a 

las variables independientes que los 

componen. Luego se presentan los 

resultados obtenidos en cada modelo. 

Para finalizar se presentan las 

conclusiones obtenidas en el presente 

estudio. 

 

Revisión Bibliográfica 

“Todos aquellos bienes compuestos, cuya 

utilidad para el consumidor depende de 

la utilidad que brindan cada una de las 

características o atributos que los 

componen, son susceptibles de ser 

analizados mediante el enfoque de 

precios hedónicos” (Meloni y Ruiz, 

2002). Bajo esta premisa, innumerables 

autores han llevado a cabo 

investigaciones utilizando la técnica de 

precios hedónicos, con la finalidad de 

establecer cuáles son las características 

que determinan el valor de la tierra 

agrícola. Sin embargo, hoy en día no 

existe dentro de la literatura un consenso 

de cuáles serían los factores que influyen 

en dicho valor. 

 

Así por ejemplo, al analizar la influencia 

de los precios de los productos agrícolas 
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sobre el valor de la tierra, se encuentran 

investigaciones con resultados opuestos. 

En el trabajo de  Just y Miranwoski 

(1993) se estableció que los precios de los 

productos agrícolas influyen en forma 

significativa en el valor de la tierra 

agrícola, mientras que el estudio de 

Goodwin et al. (2003) concluyó que esta 

variable era estadísticamente no 

significativa. La investigación que 

entrega los resultados más enriquecedores 

respecto de esta variable, es la que 

realizaron Shalit y Schmitz (1982). 

Dentro de sus resultados encontraron que 

hasta el año 1950, los ingresos que 

producía un predio agrícola eran 

estadísticamente significativos. Sin 

embargo, a partir de 1951 en adelante, se 

empezó a generar una brecha entre el 

valor de las tierras y los ingresos que 

éstas producían, llegando incluso a 

moverse en sentido contrario en 1973, 

cuando los precios de los productos 

agrícolas disminuyeron y los de las tierras 

se incrementaron.  

 

Otra variable analizada recurrentemente 

en la literatura, es la productividad 

potencial de la tierra.   

 

Esta variable, tanto en el estudio de 

Boisvert et al. (1997) como el de 

Madison (2000), resultó estadísticamente 

significativa. Sin embargo, en el estudio 

llevado a cabo por Stewart y Lobby 

(1998) ésta no fue significativa.  

 

En este contexto, una de las 

características que determinan la 

productividad potencial de la tierra es su 

profundidad, la cual fue investigada e 

identificada como una variable relevante 

en la estimación del precio de la tierra por 

Miranowski y Hammes (1984). Otro 

trabajo que obtiene resultados similares es 

el de Donoso y Vicente (2001), quienes 

encuentran una relación positiva y 

significativa entre precio y profundidad 

del suelo. Estos resultados, sin embargo, 

se contraponen al encontrado por Ervin y 

Mill (1985), quienes no encontraron 

relaciones claras entre dicha característica 

y el precio de la tierra agrícola. 

 

Según los resultados de algunos 

investigadores, otras características 

propias de la tierra que afectan el valor 

final de las transacciones de tierras 

agrícolas son: el nivel de humedad y el 

nivel de erosión actual y futuro que éstas 

tengan. Es así como Palmquist y 

Danielson (1989) concluyeron que suelos 

que requieren de drenaje, ven reducido su 

valor en un 25%, y que la calidad del 

suelo basado en su nivel de erosión, 

puede generar diferencias de precios de 

hasta un 60%. Por otro lado, King y 

Sinden (1994) obtuvieron resultados que 

les permitieron concluir que tanto 

compradores como vendedores castigan 

el precio de venta si el predio necesita 

mucho trabajo de conservación. Ahora 

bien, tanto las investigaciones llevadas a 

cabo por Ervin y Mill (1985) como las de 

Gardner y Barrows (1985), concluyeron 

que el valor de la tierra no se encuentra 

claramente relacionado con los niveles de 

erosión. 

 

La extensión de los predios, también ha 

sido planteada por varios autores como 

una variable explicativa.  Estos autores, 

basándose en la teoría de economías de 

escala, plantearon como hipótesis que el 

valor por unidad (hectárea, acre) de un 

terreno agrícola se incrementa mientras 

mayor es su extensión. En estas líneas, 

Hurtado et al. (1979) también obtuvieron 

dentro de sus resultados que a mayor 

tamaño, mayor precio unitario. Los 

autores asociaron este resultado a que 

existe un incentivo económico a 

expandirse. Otros autores, han encontrado 

resultados opuestos. Troncoso y Tobar 
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(2005), llegaron a la conclusión que 

mientras mayor sea la extensión del 

predio, menor es el valor por unidad de 

éste. En sus conclusiones fundamentaron 

tal resultado argumentando que mayores 

extensiones de tierra, para un mismo 

predio, tendrían asociado un nivel de 

manejo y un nivel tecnológico menor, que 

en el caso de predios más pequeños.  

 

El estudio llevado a cabo por Madison 

(2000), el cual sólo contempló predios 

destinados a la explotación ganadera, 

obtuvo como resultados que desde un 

cierto nivel de extensión, el precio por 

unidad de tierra se incrementa a medida 

que el predio es más extenso, llegando a 

un valor máximo por unidad de tierra 

cuando el predio bordea las 405 

hectáreas. Pasado este punto, el valor por 

acre comienza a descender. El autor 

plantea como hipótesis que el valor de las 

1.000 acres establece el tamaño óptimo de 

un predio destinado a la ganadería. Este 

resultado es un claro ejemplo de la 

importancia de diferenciar entre los dos 

tipos de predios anteriormente 

mencionados, ya que poseen tamaños 

óptimos de eficiencia diferentes. 

Los factores externos que afectan el valor 

de la tierra no son exclusivamente de 

índole macroeconómica. Así pudieron 

demostrarlo King y Sinden (1994), 

quienes se dieron la tarea de desarrollar 

modelos adicionales a los de la época, 

debido a que al incorporar variables tales 

como la influencia relativa del comprador 

y vendedor, la diferencia de valores que 

tanto compradores como vendedores 

separadamente colocan en las 

características de la tierra y la influencia 

de un proceso de negociación, mejoraba 

el poder explicativo de los modelos 

analizados. Algunas de sus conclusiones 

más significativas son que el precio final 

de venta es más cercano al valor inicial 

ofertado por los compradores que al de 

los vendedores, que los compradores 

valoran la conservación del suelo y la 

proximidad a centros urbanos de mayor 

manera que los vendedores, y que estos 

últimos valoran la productividad y 

tamaño del predio más que los 

compradores. King y Sinden (1994) 

atribuyen estas diferencias de valoración 

a la asimetría de información existente 

entre los distintos agentes.  

Otro estudio que incorporó este tipo de 

variables, fue el realizado por Donoso y 

Vicente (2001), el cual consistió en 

ampliar el modelo planteado por 

Palmquist en 1989, adicionándole nuevas 

variables que incorporaban características 

de los agentes del mercado. Sus 

resultados y conclusiones, aunque hayan 

sido enfocadas al valor de arriendo de las 

tierras agrícolas, apoyan los resultados 

obtenidos por King y Sinden (1994), los 

cuales determinaron que las dos partes 

tratantes en el proceso de negociación, así 

como el proceso mismo, son 

estadísticamente significativos en 

determinar el valor de los predios 

agrícolas. 

 

Aunque en general, diferentes autores han 

obtenido resultados distintos para las 

mismas variables, existen otras variables 

tales como el nivel de infraestructura y la 

cercanía a centros urbanos de los predios, 

que parecieran haber encontrado un 

consenso entre los investigadores. Es el 

caso de los estudios llevados a cabo por 

Boisvert et al. (1997) y Goodwin et al. 

(2003), quienes establecieron como 

variable explicativa la densidad 

poblacional más cercana al predio 

agrícola, bajo el supuesto de que es un 

buen indicador de proximidad a áreas 

urbanas, obteniendo resultados de 

correlación positiva y significativa. Este 

mismo resultado obtuvo Stewart y Libby 

(1998) y Madison (2000), quienes además 

encontraron una correlación positiva entre 
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la infraestructura y el valor por unidad de 

tierra de los predios agrícolas. 

 

Cuando la distancia entre los predios 

agrícolas y los centros urbanos es la 

suficiente como para que éstos puedan ser 

afectados por los planos reguladores de 

las ciudades, se genera un nuevo costo de 

oportunidad. Este representa la 

oportunidad de conversión del uso de la 

tierra. Este tema fue investigado por Isgin 

y Forster (2006), quienes concluyeron 

que predios cercanos a las ciudades tienen 

sus valores distorsionados, dado que el 

valor de la tierra ya no sólo refleja el uso 

agrícola, sino que también el potencial de 

uso urbano.  Por tanto, se hace necesario 

valorar de forma distinta las tierras 

agrícolas que están cerca de las ciudades. 

De no tomarse en cuenta esto, se estaría 

violando uno de los supuestos 

fundamentales de la técnica de precios 

hedónicos, el cual establece que los 

productos deben ser homogéneos en 

cuanto a sus características. 

 

“El valor de las tierras que se ubican en 

regiones predominantemente agrícolas 

sigue muy de cerca la tendencia de los 

retornos agrícolas. Mientras que para 

tierras agrícolas ubicadas en los límites 

de las zonas urbanas, su valor está 

determinado principalmente por cambios 

en retornos no agrícolas” (Phipps, 1984). 

Estos resultados avalan a los obtenidos 

por Isgin y Forster (2006).  

 

MATERIALES Y MÉTODOS 

Datos 

Las fuentes de información utilizadas 

para la estimación de los modelos 

propuestos, corresponden a la base de 

datos creada por Schönhaut (2000). Para 

la elaboración de ésta, Schönhaut  (2000) 

recopiló información desde los avisos 

clasificados del diario El Mercurio, para 

el período 1978-1983, y de la Revista del 

Campo, para los años 1984-1998. 

 

Las principales características de la base 

de datos generada son que cuenta con un 

promedio de 45 observaciones por año y 

un total de 968 observaciones para todo el 

período bajo estudio. Además, sólo 

incluye información de predios cuya 

superficie es igual o superior a 30 

hectáreas, para evitar en la muestra loteos 

de parcelas de agrado, y que se 

encuentran ubicados entre las regiones de 

Coquimbo y Los Lagos inclusive. Por 

último, los datos obtenidos del diario El 

Mercurio corresponden a publicaciones 

efectuadas el primer domingo de Enero, 

Marzo, Junio y Septiembre (1978-1983), 

mientras que la información obtenida de 

la Revista del Campo se extrajo del 

primer lunes de cada uno de los meses 

previamente nombrados (1984-1998). 

De la base de datos elaborada por 

Schönhaut  (2000) se utilizó el valor del 

predio por hectárea en miles de pesos 

(base año 1998), la superficie total del 

predio en hectáreas, el año de publicación 

del aviso, la existencia de construcciones 

en el predio, el porcentaje de hectáreas 

bajo riego tecnificado en el predio, el 

porcentaje de hectáreas plantadas con 

especies frutales en el predio, la 

clasificación de aptitud agrícola del 

predio y la distancia del predio a Santiago 

en kilómetros. 

 

Adicionalmente, se incorporó 

información concerniente a la inflación, al 

precio de los bienes agrícolas y la 

distancia a centros urbanos más próximos 

al predio. La inflación fue incorporada a 

través de la variación mensual del IPC 

para los meses de Enero, Marzo, Junio y 

Septiembre, en base al año 1998 

publicado por el Banco Central.  
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A partir de la base de datos de ODEPA
1
 

se obtuvieron los precios del trigo ($/kg), 

de la uva de mesa ($/kg), de la manzana 

($/kg),  de la palta ($/kg) y de la leche 

($/lt), para el período en estudio.  

La distancia a centros urbanos fue 

representada como la distancia en 

kilómetros desde el predio a su respectiva 

capital regional. Para esto se utilizó el 

software computacional Google Earth 

6.2. 

 

A pesar que existen variables que han 

demostrado ser estadísticamente 

significativas en diversos estudios, 

algunas de éstas no serán incluidas en el 

modelo. Esto se debe principalmente a la 

falta de registro de datos de las 

características propias de los predios en el 

momento de la elaboración de la base de 

datos, las cuales no es posible obtener en 

la actualidad. Además, otras variables 

fueron omitidas, debido a que la 

información necesaria para construirlas, 

no se encuentra disponible para el período 

de tiempo bajo estudio. Tal es el caso de 

las variables macroeconómicas y de 

factores externos a las características del 

predio como lo son las tasas de interés, 

nivel de deuda de los agricultores, 

relación entre tasas de ahorro y 

restricciones crediticias, influencia 

relativa del comprador y vendedor, 

influencia del proceso de negociación, los 

subsidios otorgados por los gobiernos 

para promover la agricultura y la densidad 

poblacional de los centros urbanos más 

próximos a los predios. 

 

Modelos Econométricos 

En la mayoría de los casos, la 

especificación correcta de la forma 

funcional es difícil de lograr. Sin 

embargo, tal como establece Vicente 

(1996) un procedimiento comúnmente 

                                                 
1
 Sitio web: www.odepa.cl 

utilizado consiste en estimar las formas 

lineal-lineal, log-log y log-lineal del 

modelo en estudio, para su posterior 

comparación. La forma funcional lineal-

lineal fue descartada, debido a que ésta 

supone que “el efecto marginal de una 

variable es totalmente independiente del 

nivel de cualquiera de las otras variables” 

(Madison, 2000). La forma funcional 

correspondiente a la forma log-log no fue 

factible de ser aplicada, debido a que al 

transformar la variable dicotómica en su 

forma logarítmica, ésta se indetermina 

cuando toma el valor cero. Por lo tanto, 

de las tres formas funcionales 

anteriormente nombradas se optó por 

utilizar la forma funcional log-lineal, la 

cual permite interpretar los resultados de 

una manera fácil y directa, además de 

reducir las probabilidades de 

heterocedasticidad en la estimación, como 

lo probaron Schamel y Anderson (2003). 

 

La estimación del modelo final se llevó a 

cabo a través de un proceso de estimación 

de cinco modelos, en donde las variables 

empleadas en el primer modelo, 

corresponden a un subconjunto de las 

variables empleadas en el segundo, 

situación que se repite hasta llegar al 

último de los modelos. Los criterios de 

selección de los modelos fueron el 

criterio de Akaike y el de Información 

Bayesiana (BIC). 

 

El modelo de precios de la tierra agrícola 

estimado es el siguiente:  

 

Ln(Pt) = β0 + t + ∑iβiXit + ∑jβjXjt + 

∑kβkXhtt 

 

donde Pt es el precio por hectárea de tierra 

en el año t ($1998), t es la variable 

tendencia, Xit representa la i-ésima 

variable independiente continua en t, Xjt 

es la j-ésima variable independiente 

binaria en t, Xht es la h-ésima variable 
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independiente continua (h subconjunto de 

i) para el año t, t representa la variable 

tendencia, y t es el término de error 

estocástico con media cero. 

 

Se ha planteado como hipótesis que el 

valor de la hectárea de un predio agrícola 

disminuye a medida que el predio 

aumenta su superficie, basados en los 

resultados obtenidos por Troncoso y 

Tobar (2005) y Schönhaut (2000), 

quienes fundamentaron este 

comportamiento, debido a que mayores 

extensiones de tierra, para un mismo 

predio, se asocian a un nivel de manejo y 

un nivel tecnológico menor que para 

predios más pequeños. Guiling et al. 

(2009), por su parte, argumentan que el 

precio de la tierra por acre disminuye a 

medida que el predio aumenta de tamaño, 

debido a que muchos de los posibles 

compradores se ven enfrentados a 

restricciones de crédito y que, por lo 

tanto, existe un mayor número de 

potenciales compradores para predios de 

menor tamaño, lo cual genera una mayor 

demanda y precios más altos. 

 

La variable distancia a centros urbanos 

representa el grado de accesibilidad a 

insumos agrícolas y distribución de los 

bienes producidos, debido principalmente 

a costos de fletes de éstos. Además, 

predios más próximos a centros urbanos 

tienen  acceso a mano de obra con 

mayores niveles de educación, lo cual 

según Valle (1978) se traduce en mayores 

niveles de productividad. 

 

Las investigaciones que han sido llevadas 

a cabo en Chile representan estos factores 

a través de la variable distancia del predio 

a Santiago. Aun cuando esta variable es 

ampliamente utilizada en la literatura, 

debe señalarse que no es capaz de 

representar la totalidad de los efectos 

descritos anteriormente en casos tales 

como predios destinados a la lechería y la 

ganadería o predios ubicados en zonas 

extremas del país. Esto se debe a que los 

centros de distribución final se encuentran 

próximos a la zona donde el predio está 

ubicado, sin la necesidad de exportar los 

bienes producidos. Además, esta variable 

sólo es capaz de representar el efecto que 

genera la cercanía a un centro urbano 

sobre la mano de obra para aquellos 

predios próximos a Santiago. Con la 

finalidad de representar estos efectos en el 

modelo, se incorporó una variable 

denominada distancia del predio a la 

capital regional. Se plantea como 

hipótesis que cuanto mayor sea la 

distancia entre el predio y la capital 

regional o a Santiago, menor será el valor 

por hectárea del predio.  

 

La aptitud del predio está representada 

por un grupo de cuatro variables 

dicotómicas que clasifica a cada predio 

según sea su aptitud forestal, frutal, 

ganadera o de cultivo. Dicha clasificación 

fue realizada basándose en la información 

disponible en los anuncios. Las variables 

toman el valor 1 si el predio presenta 

dicha aptitud o 0 en caso contrario, y 

están sujetas a ∑Ai = 1 (i=1 a 4), donde 

Ai representa las diferentes aptitudes 

agrícolas. Para facilitar el análisis de los 

coeficientes a estimar, se utilizó la 

variable aptitud para cultivos como 

referencia con respecto al resto de las 

variables del grupo aptitud del predio. Es 

decir, los parámetros asociados a cada 

variable representan un mayor o menor 

valor del predio con relación a la aptitud 

para cultivos. Se plantea como hipótesis 

que el coeficiente estimado para la 

variable forestal debiera ser negativo y 

para la aptitud frutal positivo.  En el caso 

de la aptitud ganadera no existe una 

hipótesis a priori sobre la dirección de su 

efecto. 
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La variable construcciones representa la 

existencia de construcciones en el predio, 

que toma el valor 1 si éstas se encuentran 

presentes y 0 en caso contrario. Se 

plantea como hipótesis que la presencia 

de construcciones en los predios agrícolas 

incrementa el valor por hectárea de éste. 

Para la mayoría de los casos, predios que 

presenten activos fijos tales como 

galpones, packings u otro tipo de activos, 

debieran tener valores más elevados por 

unidad de tierra que aquéllos en donde 

estas inversiones no han sido llevadas a 

cabo. 

La variable superficie de riego representa, 

en forma porcentual, la cantidad de 

hectáreas que cuentan con riego 

tecnificado en el predio agrícola. Dado 

que el riego tecnificado aumenta la 

productividad de los predios y que, 

además, estas instalaciones requieren de 

una inversión, se espera que a mayor 

porcentaje del predio bajo riego el valor 

de éste aumente.  

 

La variable superficie plantada con 

huertos frutales indica, en forma 

porcentual, el área plantada con frutales o 

viñas del predio. Las plantaciones frutales 

o viñas, en general, presentan una mayor 

rentabilidad frente al resto de las 

explotaciones agrícolas. Debido a esto, se 

plantea como hipótesis que a mayor 

porcentaje de frutales o viñas en un 

predio, mayor será el precio de éste. 

La variable precio del bien más 

importante de la región está construida a 

partir de los precios de los principales 

bienes agrícolas producidos en Chile. 

Esta variable asigna el precio del bien que 

posee mayor número de hectáreas de 

explotación en la región en la cual se 

encuentra ubicada el predio. Debido a que 

la tierra al igual como cualquier otro bien, 

ve determinado su valor según la utilidad 

que éste es capaz de generar, se espera 

que la relación existente entre esta 

variable, ya sea en su forma rezagada o 

no, y el valor de los predios agrícolas sea 

positiva. 

 

Finalmente, se considera un componente 

adicional que representa los distintos 

efectos de interacción entre la variable 

tendencia y las variables de distancia a 

centros urbanos y aptitud del predio. Se 

espera que las diferentes interacciones 

propuestas puedan explicar de una 

manera más precisa el por qué del 

aumento del valor de las tierras agrícolas 

a través del tiempo en desmedro de la 

variable tendencia, es decir, desglosar los 

diferentes componentes de la plusvalía. 

Debido principalmente a una mejora en 

las infraestructuras viales del país entre 

los años 1978 y 1998, se espera que el 

efecto negativo que tiene la distancia del 

predio a Santiago sobre los valores de las 

tierras agrícolas, sea cada vez menor. Por 

lo tanto, se plantea como hipótesis que el 

coeficiente que acompañe a la variable 

tendencia por la distancia a Santiago 

debiese ser positivo.  

Dado que el modelo de precios hedónicos 

es heterocedástico, la ecuación (1) se 

estima con mínimos cuadrados 

generalizados, utilizando un estimador 

robusto de la varianza empleando 

corrección de White (1980). 

 

RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

En la Tabla 1 se muestra que el modelo 

explica un 76,78% de la variabilidad de la 

variable dependiente (logaritmo natural 

del precio unitario), además, la prueba de 

F sobre la significancia conjunta de los 

coeficientes estimados es significativa al 

1%.  

Respecto del efecto de las variables 

independientes sobre el logaritmo natural 

del precio de la tierra por hectárea, se 

observa que la superficie total del predio 

tiene un efecto negativo y altamente 

significativo. En particular, la elasticidad 
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precio-superficie alcanza una magnitud de 

-1,381 (Tabla 3). El resultado anterior, 

podría estar explicado por diversas 

razones. Así por ejemplo, el efecto 

negativo de la superficie sobre el precio 

por hectárea, se puede deber a que predios 

de mayor superficie incluyen una 

proporción importante de hectáreas con 

tierra de menor productividad (cerros o 

cordones montañosos), o la existencia de 

costos de transacción de mayor 

importancia relativa al vender (ofertar) 

predios de menor tamaño. Este resultado 

coincide con los obtenidos por Bravo-

Ureta y Fuentes (2003) y Schönhaut 

(1999) en sus estudios para Chile, como 

también con los resultados obtenidos por 

Guiling et al. (2009) para el estado de 

Oklahoma en Estados Unidos. 

 

Asimismo, la variable de tendencia en el 

tiempo presenta un efecto positivo y 

significativo al 1%. Este resultado 

implica que el precio de la tierra agrícola 

ha registrado un aumento sostenido en el 

período 1999-2008. El valor del 

coeficiente de la variable tendencia (igual 

a 0,025) determina un incremento 

porcentual anual de un 2,251%. Este 

aumento puede estar explicado por 

diversas razones. Entre éstas se 

encuentran una mayor productividad de la 

tierra a través del tiempo, producto de la 

incorporación de nuevas tecnologías, el 

desarrollo de infraestructura vial y la 

evolución de la rentabilidad del sector, 

además del crecimiento de las zonas 

urbanas y la creciente escasez de tierra 

agrícola.  

 

Un factor que explica en forma 

importante el valor de la tierra agrícola es 

su aptitud.  Respecto de la aptitud del 

suelo, se deduce que los avisos en que se 

indica aptitud frutal, el precio se 

incrementa en un 2,855% si se compara 

con los precios de los avisos en que no se 

indica si tiene aptitud frutal. De la misma 

manera, si el aviso indica que tiene 

aptitud forestal o ganadera, el precio se 

reduce en un 0,961% y en un 1,623%, 

respectivamente, comparado con los 

precios de los avisos en que no se indica 

si tiene dicha aptitud. En la Tabla 2, se 

presenta la correlación entre las variables 

binarias que indican la aptitud de la tierra 

agrícola (aptitud frutícola, forestal, 

ganadera y para cultivos) con la superficie 

del predio ofertado. 
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Tabla 1:  Función log-lineal de los precios de las tierras agrícolas, utilizando MCG. 

  Coeficiente 

Error 

estándar t-Student Significancia1 

     

Modelo 5 (R2 ajustado 0.7678)     

Tendencia 0,024 0,006 4,14 *** 

Superficie total -0,025 0,001 -18,24 *** 

Distancia a Santiago -0,044 0,016 -2,67 *** 

Distancia a capital regional -0,060 0,041 -1,44  

% del predio con riego 0,013 0,001 20,75 *** 

% del predio con huertos frutales 0,007 0,001 6,68 *** 

Presencia de construcciones 0,076 0,043 1,75 * 

Aptitud forestal -0,694 0,085 -8,10 *** 

Aptitud frutal 0,382 0,061 6,31 *** 

Aptitud ganadera -0,338 0,061 -5,56 *** 

Precio del bien estrella 0,002 0,000 4,33 *** 

Tendencia x Dist. Santiago 0,003 0,001 2,24 ** 

Intercepto -0,971 0,091 -10,71 *** 

          

 

 

Tabla 2: Correlaciones entre aptitudes y superficie 

 

Logaritmo 

natural de la 

superficie 

Aptitud  

frutícola 

Aptitud  

forestal 

Aptitud  

cultivos 

Aptitud  

ganadera 

Logaritmo natural de la superficie 1         

Aptitud frutícola -0,0311 1    

Aptitud forestal 0,1322 0,0627 1   

Aptitud cultivos 0,0252 0,2311 0,1891 1  

Aptitud ganadera 0,1875 -0,0255 0,2617 0,1802 1 

 

Como se observa en dicha tabla, los 

predios con aptitud ganadera y forestal 

presentan la mayor correlación con el 

tamaño del predio, lo que queda de 

manifiesto en las magnitudes de los 

coeficientes de correlación (19% y 13%, 

respectivamente). Los valores 

presentados en la Tabla 2, muestran que 

los predios de mayor tamaño tienden a ser 

de aptitud ganadera o forestal. Ambos 

rubros productivos, en general, se 

desarrollan en suelos de menor 

productividad, respecto aquellos con 

aptitud frutal.  Esto también constituye un 

factor que puede explicar el signo 

negativo de la variable superficie sobre el 

precio de oferta por hectárea. 

 

En general, los efectos de las variables 

independientes son estadísticamente 

significativos. Por ejemplo, el efecto de 

las variables binarias que capturan la 

existencia de construcciones e 

infraestructura de riego intrapredial es 

positivo y significativo al 1%. 

Específicamente, la elasticidad  precio 

oferta por hectárea es de 0,529yen el caso 

de construcciones en el predio. 

  

La variable ligada a la distancia de la 

comuna en que se encuentra el predio 
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ofertado respecto de la capital regional no 

es significativa.  No obstante, la variable 

distancia a la capital nacional es 

significativa al 1%. En ambos casos el 

signo es negativo, lo que implica que a 

mayor distancia, menor es el precio de 

oferta de la tierra agrícola. 

 

El coeficiente de la variable tendencia x 

distancia a Santiago resultó ser positivo, 

lo que indica que el impacto negativo que 

tiene la distancia del predio a Santiago es 

cada vez menor a medida que transcurre 

el tiempo. Esto podría deberse a la mejora 

en la infraestructura vial del país y al 

mayor nivel tecnológico de los medios de 

transporte, lo cual reduce los costos de 

transporte de los bienes e insumos 

agrícolas. 

 

En la Tabla 3 se presenta un ranking de 

las variables incluidas en el análisis, en 

términos de la sensibilidad del precio de 

la tierra de las elasticidades de las 

variables.  

 

Tabla 3: Ranking de las elasticidades de 

las variables para los períodos 1978-1998. 

Aptitud frutal 2,855 

Distancia a Santiago -2,55 

Tendencia 2,251 

Aptitud ganadera -1,623 

Superficie total -1,381 

Aptitud forestal -0,961 

Tendencia x Dist. Santiago 0,693 

Precio del bien estrella 0,629 

Presencia de construcciones 0,529 

Distancia a capital regional -0,473 

Fuente: Elaboración Propia (2009) 

 

Los determinantes del valor de los 

terrenos agrícolas más importantes son la 

aptitud frutal, la distancia a Santiago, la 

tendencia que captura la plusvalía, la 

aptitud ganadera y por último la 

superficie total del predio.  Los 

determinantes de menor importancia son 

la tendencia por la distancia a Santiago, el 

precio del bien estrella de la región, la 

presencia de construcciones y la distancia 

a la capital regional.  

 

CONCLUSIONES 

Las características propias del predio que 

son capaces de aumentar la eficiencia de 

la explotación o la rentabilidad del 

negocio agrícola, resultaron poseer 

coeficientes positivos, es decir, afectan 

positivamente el precio por hectárea del 

predio. La superficie del predio actúa en 

forma inversa al valor por hectárea que 

éste puede obtener.  Así, a medida que 

mayor sea la superficie del predio menor 

será el valor por hectárea de éste.  Esto se 

podría explicar por diversos motivos. 

Primero, a medida que mayor sea el 

monto del crédito solicitado, mayor es el 

número de restricciones a las cuales se 

enfrentan los posibles compradores. Esto 

genera que el número de potenciales 

compradores sea mayor para predios más 

pequeños, aumentando así su valor por 

hectárea. Segundo, mayores extensiones 

de tierra, para un mismo predio, tendrían 

asociado un nivel de manejo y un nivel 

tecnológico menor, que en el caso de 

predios más pequeños. Lo que genera 

predios menos rentables, según resultados 

obtenidos por Troncoso y Tobar (2005) y 

Schönhaut (2000). 

 

El valor de la tierra agrícola también es 

afectado por características propias del 

predio, asociadas intrínsicamente a la 

capacidad de explotación que éste posee. 

El grupo de variables denominadas 

aptitud reflejan algunas de estas 

características, tales como niveles de 

fertilidad, profundidad y pendiente del 

suelo. Los resultados obtenidos son 

congruentes a tales características, donde 

los predios de peores cualidades (como lo 

son los predios de aptitud forestal) poseen 
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un menor valor por hectárea.  Por el otro 

lado, los predios de aptitud frutal, que 

representan a los predios de mejores 

cualidades, ven incrementado su precio 

por sobre los predios de aptitud de 

cultivos. 

 

 Las diferencias entre las características 

de predios de aptitud ganadera y de 

cultivos no son fácilmente observables 

como en los otros casos.  Sin embargo los 

resultados obtenidos reflejan que los 

predios destinados a la ganadería reciben 

un menor precio que los destinados a 

cultivos. Esto se debe principalmente a 

que la mayor parte de los predios 

destinados a la ganadería están en zona de 

secano, lo cual es considerado como una 

característica de menor valor con respecto 

a predios que se encuentran en zona de 

riego. 

 

Las dos variables empleadas para 

representar la distancia entre el predio y 

los centros urbanos afectan negativamente 

el valor de los predios agrícolas. Además, 

el efecto del centro urbano más próximo, 

que en este caso está representado por la 

distancia del predio a la capital regional, 

resultó tener una incidencia sobre el 

precio de la tierra mayor que la distancia 

a Santiago. El coeficiente negativo de 

estas dos variables se explicaría por 

mayores costos de flete, y preferencias de 

los compradores a estar más próximos a 

centros urbanos, entre otros.  

 

Como era de esperar, la rentabilidad del 

rubro agrícola incorporado al modelo a 

través de la variable “precio del bien más 

importante de la región”, tanto en su valor 

del año como rezagado, resultaron ser 

significativas y de coeficientes positivos. 

Es decir, los precios de los bienes 

agrícolas tienen un efecto positivo sobre 

los valores de las tierras agrícolas.  

 

La variable “tendencia por distancia a 

Santiago” posee un efecto positivo sobre 

el precio de los predios agrícolas, 

principalmente debido a que la mejora en 

la infraestructura vial del país y el mayor 

nivel tecnológico de los medios de 

transporte permiten optar a menores 

costos de producción a medida que 

transcurre el tiempo, es decir, a través de 

los años el impacto negativo que tiene la 

distancia del predio a Santiago es cada 

vez menor.  

 

RESUMEN 

El presente trabajo estima un modelo de 

precios hedónicos a con el fin de  

identificar las principales características 

que explican la variación del precio de la 

tierra agrícola para el período 1978-1998. 

La fuente de información utilizada para la 

estimación del modelo de precios 

hedónicos, fue la base de datos creada por 

Schönhaut (2000). Las principales 

conclusiones de la investigación son (1) 

La presencia de construcciones en el 

predio, porcentaje de presencia de riego 

tecnificado y de huertos frutales en el 

predio, afectan positivamente el precio de 

las tierras agrícolas, (2) la distancia entre 

el predio y los centros urbanos afectan 

negativamente el valor de los predios 

agrícolas, (3) el efecto de plusvalía de la 

tierra agrícola puede ser explicado, en 

parte, por la rentabilidad del rubro 

agrícola, por las mejoras en la 

infraestructura vial y al mayor nivel 

tecnológico que adquieren los medios de 

transporte a través del tiempo, y (4) La 

rentabilidad del rubro agrícola tienen un 

efecto positivo sobre los valores de las 

tierras agrícolas. 

 

Palabras claves: precio de la tierra, 

precios hedónicos, determinantes del 

precio de la tierra agrícola 
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