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ESTIMACION DEL VALOR DEL REGADIO A PARTIR DEL
PRECIO DE LA TIERRA

Carlos Arias'

Resumen:

Este trabajo calcula el valor del regadio en lavipma de Ledn a partir de datos de
precios de la tierra desagregados por aprovech&miegomarca. El valor de los
beneficios asociados al regadio puede averiguarsg@arando dos parcelas de tierra
“iguales” excepto por el hecho de que una de krsas sea de secano y la otra de
regadio. La dificultad de encontrar estas parcdiastierra iguales se soluciona
acudiendo al analisis de regresion donde se anala=a efectos del regadio en el
precio de la tierra tras controlar los efectosadedaracteristicas que diferencian a las
parcelas analizadas. Usando un modelo economégiaalculan los precios medios
de la tierra asociados a los aprovechamientos cknsey de regadio. La diferencia
entre estos precios constituye una valoracion efgadio. Los resultados del trabajo
permiten valorar proyectos de regadio en funcionladeuperficie de tierra que
permitan regar.

Palabras clave precios de la tierra, precios hedonicos, valoracae! regadio

Cddigos JEL: Q15, Q11

IRRIGATED LAND VALUE ESTIMATES FROM LAND
PRICES

Abstract:

In this paper, we estimate the value of irrigataadl in the province of Leon (Spain)
using land prices (irrigated and non irrigated) tiwo different uses (crop production
and pasture) in ten different districts. The vabfidoenefits associated with irrigation

can be estimated by comparing the price of anated plot of land with a similar plot

of non irrigated land. The logical difficulty ofriding these two similar (except for
water) plots of land can be overcome using regrasanalysis where the effect of
irrigation on land prices can be estimated aftertratling for other differences in the

plots of land analyzed. In the present paper, usimngconometric model, we estimate
the average prices associated with irrigated and imggated land. The difference

among these average prices is an estimate of the whirrigation. The results of this

paper can be used in the analysis of new irriggirofects.

Key words: hedonic prices, land prices, water value
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1. Introduccién

Los trabajos de investigacion mas recientes sabrecbnomia del agua de
riego en Espafa (Sumpsi et, d998; Caballer y Guadalajara, 1998) reconocen la
necesidad de llevar a cabo estudios sobre la demate agua, ya que,
tradicionalmente, la investigacion se habia ceotexd el lado de la oferta. Entre las
prioridades de analisis se apunta a la valoracéinrejadio, ya que se trata del

principal consumidor de agua.

El objetivo del presente trabajo es la estimaciénvdlor del regadio a partir
del precio de la tierra. Para ello, se consideragddio como una caracteristica de la
tierra, lo cual permite usar el modelo de los mredtiedonicos (Griliches, 1971). Este
modelo permite la descomposicion del precio de ien beterogéneo en los precios
implicitos de sus caracteristicas. La utilizaci@h mhodelo de los precios hedonicos
permite la obtencién de una valoracién del regadiotécnicas relativamente simples
a partir de datos de precios y caracteristicaadeedra publicados regularmente por

organismos oficiales.

La hipdtesis basica del trabajo es que el precidadgerra de regadio es
superior al de una tierra comparable de secana.difgrencia de precio se deberia a
los beneficios superiores de la tierra de regadi® s capitalizan en su precio. Los
resultados empiricos obtenidos en el trabajo -ap@yan claramente esta hipotesis-
contrastan con estudios previos que afirman qagraultura de regadio en Castilla 'y
Ledn no es mas productiva que la agricultura darse@n un periodo temporal

semejante al analizado en el presente trabajo rfi2elgvilla, 1997).

La estructura del articulo es la siguiente. Enelec®n 2 se lleva a cabo una
breve revision de los métodos empleados en latitea econdmica para la valoraciéon
del regadio. La seccion 3 explica el uso de lai¢éote los precios hedonicos para la
valoracion del regadio. La seccién 4 presenta elelaceconométrico estimado para el
calculo de los precios hedodnicos. La seccion Septeslos resultados del modelo
econométrico estimado. La seccion 6 resume losltages de la valoracion del

regadio y la seccion 7 contiene algunas conclusione
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2. Métodos de valoracién del regadio: una revision

Existe una amplia literatura sobre valoracion dplaade regadio en la que
aparecen métodos de valoracién que difieren tamia aproximacion utilizada como
en los resultados obtenidos. Young (1996) lleval@aocuna amplia revision de los
métodos disponibles en la que es dificil distinguita técnica de valoracién
dominante, por lo que, propone la combinacion deiosa métodos. Mas
recientemente, Caballer y Guadalajara (1998) llegaonclusiones similares tras una

amplia revision en la que aparecen ejemplos espsafiol

La valoracion del agua de regadio a través de stie & oportunidad desde el
punto de vista de la oferta es una aproximaciooufete en la literatura. Asi,
encontramos estudios que valoran el agua de rieg@lpcoste de provision, por el
coste de reposicion o por el coste de las alteamat{Young_et al 1982; Young,
1985). Estos métodos de evaluacidon necesitan daiggrecisos sobre el proceso de
provision de agua y se enfrentan a los problemassgponen la definicion rigurosa y

el calculo de los costes.

Otra aproximacion consiste en valorar el agua efgora partir de la voluntad
de pago de los productores agrarios que la usan &actor productivo. En este caso,
el valor del producto marginal de un agricultorusa como valor del agua de riego
(Michelsen y Young, 1993). Este método de valoraciécesita datos detallados sobre

el proceso productivo y los precios de los outputs.

Por otra parte, existen un conjunto de métodosattgacion indirectos que son
usados principalmente para determinar el valoedarsos naturales y ambientales no
intercambiados en el mercado (Romero, 1997). Liasutlades de funcionamiento de
los mercados de agua asociadas a las caracteridtiaste producto — analizadas en el
trabajo de Garrido (1999)- obligan frecuentemeihtesa de métodos indirectos para
la valoracion del agua. Los tres métodos de evillnandirecta més usados son: el

coste del viaje, la valoracion contingente y loscprs heddnicos. El método del coste
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de viaje (Smith y Desvouges, 1986) valora los emsinaturales y ambientales por la
voluntad de pago de los visitantes de este recexpeesada a través de los costes
incurridos en dicha visita. El método de valoraadntingente consiste en valorar el
activo considerado a través de encuestas en lasegpesgunta por la disposicion a
pagar por ese activo (Daubert y Young, 1981; Lopa887; Ward, 1987). Por ultimo,

el método de los precios heddnicos postula quadsepcia de un determinado bien
ambiental o recurso natural afecta al precio deds€on transacciones observables en
el mercado. El incremento (decremento) en el prelab bien con transacciones
observables asociado a la presencia (ausencia) a@dcteristica ambiental o natural

se considera una aproximacion al valor de dichactawistica.

El método del coste de viaje y el de valoraciortiogente requieren detalladas
encuestas a los usuarios del activo valorado. [Rmmgrario, el método de los precios
hedonicos sélo requiere conocer los precios de adercy un conjunto de
caracteristicas del objeto estudiado. Los aspeb&mscos de este método y su
relevancia para la valoracion del agua dedicadagadio se discuten en el siguiente

apartado.

3. Precios hedodnicos y el valor del regadio

La teoria de los precios hedonicos analiza la i@laentre el precio de un
producto intercambiado en un mercado y las caiatte&xs que posee (ver, por
ejemplo, Griliches, 1971). En esta literatura, eaaininan precios hedonicos a los

valores atribuidos a las caracteristicas de urnt@bjéercambiado en el mercado.

La descomposicion del valor de un bien en el vdésus caracteristicas tiene
su origen en el analisis de los mercados de bikewsogéneos, como puede ser el
caso de la tierra (Rosen, 1974). La heterogeneiadlas parcelas de tierra
(localizacién, caracteristicas agrondémicas, etcehajue el mercado de la tierra esté
bastante alejado del concepto de mercado perfeatbeterogeneidad del bien hace
gue haya pocos compradores y vendedores interesadosa parcela determinada y

gue las compras y ventas de un determinado agerdgeam insignificantes en relacion
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con el tamafo del mercado. Por lo tanto, no segues@erar que los precios de un
mercado tan limitado incorporen eficientementenf@rimacion sobre el valor de la
tierra. Sin embargo, estos problemas se reduceesapdrecen si consideramos el
mercado implicito de caracteristicas asociado atage de la tierra. En este sentido,
una determinada caracteristica de la tierra es génea y esta presente en diferentes
parcelas de tierra. Por lo tanto, es mas probabéxistencia de un mercado para las
caracteristicas mas cercano al modelo de compatgaiecta (Arguea y Hsiao,
1993). Es decir, es razonable esperar que lososréuniplicitos de las caracteristicas
de la tierra incorporen eficientemente informaaobre su valor para los compradores

y vendedores.

Un rasgo atractivo del método de los precios hedénés que, a diferencia de
otros métodos discutidos previamente, se usan a@tmres que proporciona el
mercado. El principal inconveniente es que, en ignse conocen s6lo un namero
limitado de caracteristicas de la tierra. Tamb®mecesario reconocer que se trata de
una medida de la voluntad de pago privada porrkcteristica analizada porque, en el
caso del regadio, podria haber beneficios sociplesno se trasladen necesariamente

al precio de la tierra.

Los primeros articulos que usan la técnica deiggdwedonicos para calcular
el valor del agua de riego son los de Milliman @9% Hartman y Anderson (1963).
Mas recientemente se pueden citar los trabajogaletes (1987), Torel et a(1990) y
Xu et al (1993).

En el caso de la tierra podemos escribir la fungoa relaciona el precio con

sus caracteristicas como:
(1)

donde, P es el precio de un hectarea de terrenesyud vector de caracteristicas de la
tierra. En el presente trabajo el vector Z estén&mlo por variables binarias que

definen el aprovechamiento al que se dedica letiela comarca donde esté situada.
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El precio heddnico de una determinada caractaisgadefine como el cambio
de precio que sufre el bien cuando dicha caratiterimumenta en una unidad
manteniendo constantes el resto de las caraatagstn general, el precio hedonico
de una determinada caracteristica se calcula carderlvada parcial de la funcién P
con respecto a la variable que representa estatedstica. En el presente caso, al
tratarse de variables binarias, es mas correctmidefl precio heddnico de una
caracteristica como:

(2)
donde, R es el precio hedodnico de la primera caracteristedavector Z, el 1y el O
representan la presencia o la ausencia de esteteréstica y Z es el vector que

representa al resto de las caracteristicas.

En los diferentes aprovechamientos que aparecela drase de datos se
distingue si se trata de una tierra de regadioactienmra de secano. Esta caracteristica
de los datos permite obtener el valor del regadinccla diferencia entre el precio
heddnico de un determinado aprovechamiento en i@gael precio hedonico de ese
mismo aprovechamiento en secano. Es decir, el \dbregadio puede obtenerse
como la diferencia de precio entre dos parcelasiedtea que comparten todas las
caracteristicas y su diferencia radica en que enellds es un terreno de secano y la

otra es de regadio.

4. Modelo Econométrico

Para calcular el valor del regadio se estima unehodconométrico que
analiza la relacién entre el precio de la tiertgpeovechamiento al que se dedica, la
comarca en la que se encuentra situada y una w@ademporal. Este modelo se

puede escribir como:

(3)

donde, R} es el precio medio de la tierra dedicada al ajptea@iento i en la comarca
] en el momento t. Des la variable binaria que define el aprovechatoieénEsta
variable toma el valor uno cuando la observacidgnesponde al aprovechamiento i y

el valor cero para el resto,; €s la variable binaria que define la comarca jaEs
6
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variable toma el valor uno cuando la observacignesponde a la comarca j y cero si
corresponde a cualquier otra comarca. Debido ael@ominada “trampa de las
variables ficticias”, es necesario excluir una caraale la regresion. La comarca cuya
variable binaria se excluye constituye la categbdse a la hora de interpretar los
coeficientes del modelo. La variable t hace ref@eeral periodo temporal en que
ocurre la observacion analizada. Finalmentg,es una perturbacion aleatoria de

media cero y varianza constante.

Usando la ecuacion (2), los coeficienfssdel modelo pueden interpretarse
como los precios hedonicos de los aprovechamiemtgge se dedican la tierra. Es
decir, manteniendo el resto de las caracteristioastantes una tierra aumenta por
término medio su precio ghcuando se dedica aprovechamiento i. Por otra pang,
mide la diferencia del precio medio de la tierral@rcomarca j con respecto a la

comarca que se considera la categoria base.

Los datos usados para la valoracion del regadioeega publicados en el
trabajo de Marin (1993) donde se recopilan los ipsemedios de la tierra en la
provincia de Ledn desagregados por comarcas y egmawmientos. En concreto,
presenta datos de nueve afos (1979-87) para laarcasnde El Bierzo, Montafa de
Luna, Montafia de Riafio, La Cabrera, Astorga, Tigerdeon, La Bafieza, EI Paramo,
Esla-Campos y Sahagun en los siguientes aproveehtosi tierra de labor de secano,
tierra de labor de regadio, prados naturales eaneeg prados naturales en regadio

Los precios usados estan medidos en miles de pesetatantes de 1987.

5. Resultados de la estimacion

La Tabla 1 presenta los resultados de la estimad&nmodelo (3) por
minimos cuadrados ordinarios. La matriz de varianya covarianzas de los
coeficientes estimados es robusta a dos tiposetosf varianzas distintas para cada
unidad de analisis (heterocedasticidad) y corr@aeintre observaciones de distintas

unidades (correlacion de corte transversal) (GreE9%9, p. 565).

2 No todas las comarcas tienen datos sobre losocaptovechamientos.
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Tabla 1: Coeficientes estimados del modelo

Variable Coeficiente Error standard Estadistico t
Tierra de secano 530,62 125,57 4,22
Tierra de regadio 1718,40 117,19 14,66
Prado de secano 701,13 117,02 5,99
Prado de regadio 1382,68 84,44 16,37
Astorga -75,90 124,55 -0,609
Bierzo -303,48 135,21 -2,24
Cabrera -657,88 126,89 -5,18
Esla-Campos -386,91 112,94 -3,42
Montafia de Luna -371,91 121,03 -3,07
Montafia de Riafio -512,31 95,50 -5,36
Paramo -416,96 87,68 -4,75
Sahagun -326,62 119,54 -2,73
Tierra de Ledn -364,21 121,53 -2,99
R°=0,83 N =189

El coeficiente de la variable tiempo no es sigativamente distinto de cero a
niveles convencionales de significatividad. La aémsde esta variable no causa
cambios sustanciales en los resultados por lo guepsd por no incluirla en la

estimacion presentada.

Los resultados de la estimacion muestran que lectentes de las variables
binarias que definen los aprovechamienfsspn significativamente distintos de cero
a un nivel de significatividad del 1%. Es decis larecios hedonicos asociados a los

diferentes aprovechamientos son significativamdistntos de cero.

La Bafieza es la comarca de referencia para lgietacion de los coeficientes
de las variables binarias que definen las comafpeasable binaria excluida de la
regresion). En la Tabla 1 se observa que los deefas de las variables binarias que
definen las comarcasy) son significativamente distintos de cero al niwvkd

significatividad del 1% con la excepcién de la coraade Astorga. Es decir, existen
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diferencias significativas en el precio de la @ede todas las comarcas con respecto a

La Bafieza a excepcién de Astofga.

La Tabla 2 presenta los resultados de tres coesrade significatividad
conjunta de los coeficientes del modelo. Estosraetés de significatividad conjunta
pueden llevarse a cabo mediante la comparaciéosdeokficientes Rde los modelos
restringidos por la hipétesis nula con los no negitos. ElI  estadistico
correspondiente sigue una distribucion F de Snedexogrados de libertad definidos
por el nUmero de parametros que restringe la h8Edtaila y por la diferencia entre el
namero de observaciones y el nimero de paramettalsdel modelo no restringido
(Greene, 1999, p. 298).

Tabla 2: Contrastes de significatividad conjunta ddos coeficientes del modelo

Hipdtesis nula R R Valor del test Valor critico en tablas
(modelo general) (modelo restringido) 0=0,01

Bi=Bx ¥=00 0, 0,83 0 69,24 B17s= 1,67

Bi = Bk D 0,83 0,27 200,08 F175= 2,60

Y, =0 [ 0,83 0,77 7,60 F175= 1,88

Las hipétesis nula de que todos los coeficientebsl@provechamientos son
iguales entre si y los coeficientes de las comagrades a cero, la hipotesis nula de
gue todos los coeficientes de los aprovechamiestinsguales entre si y la hipotesis
nula de que los coeficientes de las comarcas s@beiga cero se rechazan a un nivel
de significatividad del 1%. Es decir, se rechaz&ipotesis de que los precios de la
tierra no varian por comarca y aprovechamientbjpatesis de que los precios de la
tierra no difieren entre aprovechamientos y la teigi§ de que los precios de la tierra

no difieren entre comarcas.

® La ausencia de diferencias significativas de preaire las comarcas de Astorga y La Bafieza
es ldgica si se consideran su proximidad geografsenilitud fisica.
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6. Valoracion del regadio

La tierra de secano tiene un precio hedénico de0B80pesetas mientras que
este precio es de 1.718.000 pesetas en el caadided de regadio. Por otra parte, el
precio hedoénico del prado de secano es de 7014¥¥igs mientras que este precio es
de 1.382.000 pesetas en el caso del prado de oedrmti lo tanto, se puede concluir
gue el hecho de contar con regadio se traduce anmento de precio de 1.187.770

pesetas por hectarea en la tierra 'y de 681.55@3g3@r hectarea en los prados.

La Tabla 3 presenta una valoracion del regadi@a gmdvincia de Ledn usando

los resultados del modelo estimado y datos de fcipedel censo agrario de 1982.

Tabla 3: Valor estimado del regadio en la provinciale Ledn

(Millones de pesetas constantes de 1987)

Aprovechamiento Valor/Ha Superficie de Valor provincia

regadio (ha)

Prado 0,681 55.000 37.485
Tierra 1,187 67.000 79.580
Total 121.000 117.065

El modelo estimado atribuye un valor de aproximaetzen 117.000 millones
de pesetas de 1987 al hecho de disponer de regiadi®1.000 hectareas de tierra de

cultivo y prados naturales de la provincia de Ledn.

Con esta misma metodologia puede calcularse efibienagricola asociado a
cualquier proyecto de infraestructura que preteadar una determinada superficie de
tierra de cultivo o prado natural. Del mismo modete método podria servir para
valorar esfuerzos de ahorro de agua que permitieggr superficies adicionales de

tierra.

7. Conclusiones
La existencia de datos desagregados del precio aetidrra por

aprovechamiento y comarca para la provincia de Lggmmite calcular los precios

10
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hedonicos de los diferentes aprovechamientos. Empoovechamientos se distingue
entre prados y tierras de regadio y secano. El vidbregadio puede ser calculado
como la diferencia entre los precios hedodnicos mlenismo aprovechamiento en
secano Y regadio. Esta diferencia de precios sat@no y regadio se puede interpretar
como evidencia de una mayor productividad de laatiee regadio. Este resultado
contrasta con las conclusiones de otros trabajas mu encuentran diferencias
significativas de productividad entre secano y dégaen Castilla y Ledn
(Decimadevilla, 1997).

El andlisis de los precios de la tierra llevadoa®o permite destacar dos
caracteristicas de éstos. En primer lugar, la idiskath en términos reales de los
precios de la tierra en el periodo estudiado. Egursdo lugar, la existencia de
diferencias significativas de los precios de laréi€le todas las comarcas con respecto

a La Bafeza, con la excepcion de Astorga.

Usando esta valoracion del regadio y los datosuderficie del censo agrario
de 1982 se ha estimado el un valor para la existate regadio en la provincia de
Ledn. Alternativamente, la ecuacion estimada glaxiana el precio de la tierra con
un conjunto de caracteristicas puede ser Util pal@rar los beneficios de un nuevo
proyecto de regadio que permita regar una detedaisaperficie de tierra de cultivo o
prado natural. La estimacion del valor del regagddria ser usada también para
valorar esfuerzos de ahorro de agua que contribay@segar una superficie mayor de

tierra.
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