Estrategia Empírica.

1. Variable dependiente: Pi , es el precio de mercado por hectárea 
de la tierra. Se obtuvo dicha variable a partir de los registros de compra – venta de la Dirección Nacional de Registros ( DGR) del Ministerio de Educación y Cultura (MEC). Dicho registro cubre información sobre las ventas realizadas en todo el país. Nuestra base de datos cubre el periodo 1998-2000
. Está variable, presenta algunas dificultades en la muestra; Una es la subdeclaración del precio de transacción, esto es, por acuerdo entre las partes contratantes para ahorrarse de pagar algunos impuestos, esté problema será tratado mediante métodos estadísticos apropiados. Otro problema es la reventa del terreno en la misma fecha del contrato de compra-venta, en este caso, se tomará el precio más alto, en el supuesto del que paga más, es el propietario final del terreno. Conviene destacar que los precios por hectárea serán expresados en dólares americanos constantes. La información sobre precios de las transacciones tiene  periodo semestral desde el 1998 hasta el 2006; Y se presenta en forma trimestral desde el 2007 hasta 2008.

Atributos del precio de Mercado.

En cuanto a los atributos del precio de mercado de una propiedad rural, en base básicamente a la información disponible se decidió incluir las siguientes variables:

1. ÍNDICE CONEAT (IP): El índice de productividad
 CONEAT es definido por la Comisión Nacional de Estudio Agronómico de la Tierra (C.O.N.E.A.T),de acuerdo a ciertas normas técnicas, que fijan la capacidad productiva de cada inmueble rural y el promedio del país; Dicha capacidad productiva se expresa en términos  de carne bovina, ovina y lana en pie. Los índices de productividad CONEAT  se corresponden con 188 agrupamientos de suelos con similar productividad ( 0 hasta 263
), el IP mide la capacidad productiva con relación a la capacidad productiva media del país a la que corresponde el índice 100 (PRENADER, 2008). Los grupos CONEAT  se describen, definiendo suelos dominantes y asociados según la clasificación de suelos del Uruguay (MGAP, 1976). Estos grupos están relacionados con las unidades de suelos de la Carta de Reconocimiento de Suelos del Uruguay a escala 1:1000000. Para cada Grupo de Suelo se indican algunas propiedades  importantes y características asociadas al paisaje.
 La nomenclatura de CONEAT se corresponde con las zonas de Uso y Manejo de los Suelos del Uruguay (CIDE,1967). Los grupos CONEAT se caracterizaron con fotointerpretación a escala 1: 40000, verificación de campo y análisis físico-Químico de los suelos.

CONEAT EN INTERNET: Los grupos  de suelos CONEAT no se corresponden con los limites de los inmuebles rurales, no obstante, esté no es un problema ya  que la estrategia para obtener dicha información, es buscarla mediante número de padrón en la pagina de Internet: http://www.prenader.gub.uy/coneat .

Aquí  básicamente se utilizan dos capas de información geográfica: los Grupos de Suelos y el Catastro Rural.  Según por lo que dice, está pagina Web,  diversos procesos de digitalización  dan origen a una base de datos geográfica, que permite la generación de un croquis digital y el cálculo geográfico del índice de productividad al nivel de cada padrón.  

La Superficie Catastral de Cada Padrón descrito en cada consulta es la información de mensura que presenta el Catastro Rural.

Se destaca que las referencias de ubicación en la consulta, surgen de la cartografía 1:50000 del sistema geográfico militar, estos son: caminos, cursos de agua, espejos, centros poblados, cerros y limites departamentales. Esto adquiere gran importancia para la ubicación de padrones tanto en sistemas de utilización de la tierra (Zonificación) como en la carta de erosión Antrópica.

El resultado de cada consulta dependerá del grado de actualización de la cartografía CONEAT, esto implica que habrá padrones para los cuales tengamos el precio por hectárea y no la información geográfica 
referente a cada padrón. Dicho padrón será excluido de la muestra ( el que no tiene información geográfica).  

2) Superficie ( SUP): EL tamaño del predio es importante por la razón, que en la muestra entran predios de diferentes tamaños, esto implica tomar como unidad común de medida el precio por hectárea, esto incluye las mejoras, el uso predominante, etc., en el precio. La fuente de dicha información proviene de la base de datos proporcionada por la DGR mencionada anteriormente.

3) Sistema de utilización de la Tierra ( SUT).  De acuerdo, a el Plan de Acción  Nacional  de lucha contra de desertificación y la sequía (PAN,2005); Se dice que el principal impacto, por uso del suelo en Uruguay, es la erosión generada en el uso agropecuario de la tierra. Por está razón y porque el uso del suelo, es un factor determinante para explicar el valor real de la tierra, es que se incluye el uso del suelo como variable explicativa. 

La información necesaria para obtener esta variable surge del mapa elaborado por el MGAP- DIEA, 2004 de nombre “Regiones de especialización productiva”. En dicho mapa se identifican 16 regiones agro productivas, según  la proporción en que los principales rubros productivos del agro, utilizan la tierra. 
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Regiones de especialización Agro productiva (MGAP-DIEA,2004).

Se puede observar en el mapa,  diferencias entre las regiones del país, esto implica tomar un criterio para elegir la región, que más esté de acuerdo, al uso de la tierra que se justifiqué a nuestro estudio
.  Los usos de la tierra elegidos para estimar el costo económico de la erosión son los siguientes:

	SUT
	CODIGO

	AGRICULTURA DE SECANO

Agrícola

Agrícola-Ganadera

Agrícola-Lechera
	A

	GANADERIA

Ganadera ovejera

Ganadera con 10% o menos de mejoramiento

Ganadera con  más 10% de mejoramiento

Ganadera lechera.
	B

	FORESTAL
	C

	HORTIFRUTICOLA

Citrícola
Frutivitícola  
Hortícola
Hortifrutivitícola
	D

	LECHERIA

Lechera
Lechera ganadera
	E


Agricultura de Secano: De acuerdo al (PAN, 2005) este sistema productivo basado en Cereales de Secano. Esta región utiliza las tierras más fértiles del país y se encuentra en el litoral oeste y con expresiones de menor importancia en los departamentos de Lavalleja y Florida. No se tomaran en cuenta las nuevas áreas marginales incorporadas especialmente por el cultivo de soja ya que su alto precio podría distorsionar nuestro trabajo. 

 Zonificación Agricultura: 

	
	C Alta RIO URUGUAY
	C. BAJA RIO URUGUAY
	C. RIO NEGRO
	C. SANTA LUCIA
	C. ESTE RIO PLATA
	C. OESTE RIO PLATA

	Agricultura
	10.0
	99.1
	6.8
	0
	0
	36.4



Otro rubro de la agricultura que me falta es el Arroz,  que se encuentra localizado en la Cuenca de la Laguna Marín y en menor proporción en Artigas.

Ganadería: Ocupa el área más importante del territorio (64%) y no hay zonas donde se  encuentre de manera parcial. La ganadería extensiva está basada en el aprovechamiento de pasturas naturales. De acuerdo a datos que presenta el (PAN,2005) el campo natural con mejoramientos ocupa 5,1 millones de hectáreas (39% del territorio)  y campos naturales con mejoramientos intensivos hasta 10% ocupa 3,2 millones (25% del territorio). 
Zonificación Ganadera

	
	C Alta RIO URUGUAY
	C. BAJA RIO URUGUAY
	C. RIO NEGRO
	C. SANTA LUCIA
	C. ESTE RIO PLATA
	C. OESTE RIO PLATA

	Ganadería
	74.4
	0
	77.8
	23.9
	43.3
	0



FUENTE  PAN 2005

Forestal: Se localiza en tres grandes regiones: litoral oeste, centro-norte y sur-sureste del país.  Este sistema productivo se justifica por el incremento del área forestada (635.000 há) en los últimos años,

 Zonificación Forestal 

	
	C Alta RIO URUGUAY
	C. BAJA RIO URUGUAY
	C. RIO NEGRO
	C. SANTA LUCIA
	C. ESTE RIO PLATA
	C. OESTE RIO PLATA

	FORESTAL
	5.1
	0
	3.2
	3.3
	11.6
	1.6



FUENTE PAN 2005.

Hortifrutícola: Se localiza en la zona norte de Artigas, Salto y Paysandú (horticultura, vid, huertas y cítricos) y en Canelones, sureste de San José y en el norte del departamento de Montevideo (frutiviticultura y horticultura). Estas zonas se corresponden con agricultura intensiva  y con alto grado de degradación y erosión de la tierra, es de esperar un gran impacto en el costo económico de la erosión. 

 Zonificación Hortifrutícola 

	
	C Alta RIO URUGUAY
	C. BAJA RIO URUGUAY
	C. RIO NEGRO
	C. SANTA LUCIA
	C. ESTE RIO PLATA
	C. OESTE RIO PLATA

	Hortifruticola
	5.1
	0.9
	0.1
	9.5
	31.8
	1.7



FUENTE PAN 2005.

Lechería: Su localización  es en el sur del país, a lo que se agrega la cuenca del litoral oeste y las pequeñas cuencas  departamentales próximas a los centros poblados.
	
	C Alta RIO URUGUAY
	C. BAJA RIO URUGUAY
	C. RIO NEGRO
	C. SANTA LUCIA
	C. ESTE RIO PLATA
	C. OESTE RIO PLATA

	LECHERIA
	5.4
	0
	12.1
	63.4
	13.2
	60.4


FUENTE PAN 2005.

Nota: esta es una simplificación 
que se hace como forma de ubicar y superponer, los usos de los suelos en el mapa de erosión antrópica para armar la base de datos que permita cumplir con el objetivo planteado. Los padrones serán  ubicados mediante referencias en la consulta de la pagina CONEAT,  dichas referencias son: Caminos, cursos de agua, espejos, centros poblados, cerros y limites departamentales. 

4) EROSIÓN ACTUAL (EA): El estado de erosión del suelo es la variable más relevante en lo que hace a este trabajo. La hipótesis es, que a medida que aumenta el estado de la erosión del suelo, disminuye el precio de mercado de la tierra. En el caso que esto se cumpla, el parámetro (coeficiente) de está variable seria el costo marginal de la misma. Dicha variable se define  y adquiere los siguientes niveles de acuerdo a especificaciones del (PAN, 2005) los que a continuación transcribo al pie de la letra.

“Leve: h, e - Fenómeno erosivo predominantemente laminar (o intersurco), que reduce promedialmente al horizonte A original del suelo en menos de 25 %. La tierra pierde productividad pero no aptitudes ni capacidad de uso.

Moderada: H, E - Fenómeno erosivo laminar (o intersurco) y con formación de canalículos, que reduce promedialmente al horizonte A original del suelo entre 25 y 75%. La tierra pierde parte de sus aptitudes y disminuye moderadamente su capacidad de uso.

Severa: H, E - Fenómeno erosivo laminar (o intersurco) y con formación de canalículos y cárcavas que reduce promedialmente al suelo en un espesor coincidente con el horizonte A original. La tierra pierde gran parte de sus aptitudes y disminuye significativamente su capacidad de uso.

Muy severa: (H), (E) - Fenómeno erosivo en canalículos y cárcavas que reduce promedialmente al solum en un espesor superior al del horizonte A original e impiden el normal pasaje de los equipos agrícolas. La tierra restringe sus aptitudes y capacidad de uso a utilizaciones recuperadoras del suelo.”

Para compatibilizar la  “Carta Nacional de la Erosión Antrópica” (2000) con la carta de reconocimiento de suelos 1966/67 se abre la categoría leve en: Nula o muy ligera y Ligera .

La codificación  es la siguiente:

	Clase
	Cod.

	Nula o muy Ligera
	0

	Ligera
	1

	Moderada
	2

	Severa 
	3

	Muy severa
	4
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Carta de erosión Antrópica  dividida por cuencas.

Los datos sobre erosión se obtienen de la Carta de Reconocimiento de Suelos del Uruguay Tomo III y su apéndice (MGAP -DSYF 1979
). Ésta brinda información sobre descripciones morfológicas y propiedades físicas y químicas relevantes de los suelos del país. Se basa en el análisis de fotografías aéreas de 1966/67 
con verificación posterior del terreno a escala 1:1000000. Presenta información sobre erosión actual y potencial, se compone de categorías constituidas por fases de erosión. La otra fuente de información sobre el grado de erosión es DSA-PRENADER (2000). Esta información se presenta en Internet, la diferencia con el estudio anterior es que abre las categorías Muy ligera y leve dentro de la considerada ligera. Otra diferencia es que solo se refiere a erosión Antrópica y aparecen nuevas zonas donde la erosión es muy severa (Cuenca alta del Río Uruguay).

NOTA: De la superposición de la carta de zonificación y de la carta de erosión Antrópica es que me propongo conseguir estas dos variables
, haciendo una nueva consulta con aquellos padrones que presten información geográfica. Esto condiciona la muestra porque pasaría a ser una submuestra con la consecuente perdida de información.

Otras variables utilizadas como atributos del inmueble rural que afectan el precio de mercado son:

	Distancia al centro poblado (KM)

	Ruta (0/1)

	Zona turística (0/1)

	Frontera (0/1)


La distancia al centro poblado (DC) implica  la posibilidad de acceso al mercado consumidor y por otro lado acceso a servicios. Esto incrementa el valor del suelo por incremento de la productividad. ( Esta variable no se puede obtener mediante la pagina Web de coneat)

Ruta: El acceso a carretera  ayuda a tener un mayor nivel de servicios y la posibilidad de estar cerca de un mercado consumidor. Lo que aumenta la productividad y el valor del inmueble rural. Esta es una variable discreta (0/1) y es posible obtenerla de la búsqueda de padrones en Internet (CONEAT). 

Zona turística: La proximidad a zonas turísticas agrega valor a la tierra, por estar cerca de  zonas de inversiones, servicios y mercado consumidor. En este trabajo me voy a centrar en el turismo tradicional ( Costa fluvial y Atlántica) que va desde Salto a Rocha, y pasa por Paysandú, Río Negro, Soriano, Colonia, San José, canelones, Maldonado. Canelones no será considerado como zona turística porque su producción básicamente Hortícola y frutícola, no se encuentra en la costa, sino que más al norte y oeste del departamento. Dicha variable es discreta (0/1).

La  zona de frontera ( ZF) importa, en la medida que permite el acceso a materias primas más baratas (dependiendo del tipo de cambio) y el acceso a un mercado mucho mayor. Entre los departamentos que se encuentran en está categoría son: Cerro Largo, Rocha , Treinta y Tres, Rivera, Artigas, Salto, Paysandú , Río Negro, Soriano y Colonia. Dicha variable es discreta (0/1).

Nota:

Otro atributo  que se puede incluir dentro de nuestro trabajo es una variable de tipo socioeconómico, ya que el valor del inmueble rural puede estar relacionado con los diferentes niveles de pobreza. A mayor proporción de hogares bajo línea de pobreza, hay mayor inseguridad, menor mercado consumidor, migración rural etc. Lo que redunda en una disminución de la productividad del terreno. 

Existe el mapa que está abajo como fuente de información y podría localizar los padrones cuando haga otra vez la consulta en CONEAT. EL problema es que no sé como hacer operativa  está variable  para que funcione en el programa de econometría.  

Algunos problemas o dudas que tengo:

Hay inmuebles rurales con tamaño menor a una hectárea ¿ Estos los tendría que sacar también como los que no tienen información geográfica, porque no es lógico pensar que sean inmuebles productivos?  El MGAP considera los inmuebles rurales mayores a 5 hectáreas.

La ecuación que pienso correr es:

Pit/ha = α + β1IP + β2SUT + β3Erosión + β4R + β5Zt + β6Zf  +εt
Está ecuación es la más factible, porque estaría faltando distancia al centro poblado que por la pagina de Internet no la puedo conseguir
. Y lo de la variable socioeconómica no sé si está bien incluirla y como hacerla operativa para que entre en el programa de econometría.  (Tendría que leer el manual de usuario del Eviews). Por ahora las variables que tengo son el precio, la superficie, y el índice coneat. Y todos los padrones actualizados que existen actualmente con información geográfica.

Resultados esperados:

	COEFICIENTE
	SIGNO

	β1
	(+)

	β2
	Incierto (+ o -)

	β3
	(-)

	β4
	(+)

	β5
	(+)

	β6
	(+)
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Fuente encuesta continua de hogares y Censos. (2002) Porcentaje de hogares bajo línea de pobreza.

Marcelo: Me falta completar  esto, lo voy terminar a medida que vaya  completando la base de datos,  no sé si me quedo bien claro lo que voy a hacer, según la estrategia empírica. Si está más o menos claro, y si estas de acuerdo,  yo comienzo a hacer la nueva consulta con los padrones que tengan información geográfica y cuya superficie sea mayor a 5 hectáreas.

A medida que vaya armando la base de datos y se me presenten dudas, te aviso.

Otra cosa, hay terrenos que fueron vendidos en unidades reajustables UR.-¿ Donde de puede encontrar los valores de las unidades reajustables para los años que comprenden la serie?.

� Según el punto de vista edafológico, le productividad es medida como la capacidad inicial de producir cierto rendimiento por hectárea y por año, bajo cierta tecnología definida. Se puede expresar como  porcentaje de rendimiento óptimo en condiciones favorables, con  la tecnología que está en uso.





�¿Es por hectárea Pi o después lo dividis entre las ha?


�¿No era hasta 2008?


�¿No queda claro cual es el período que cubre la serie de precios; 1998-2000, 2008?


�No se entiende


�¿Todos los suelos dentro de un grupo tienen el mismo IP?


�¿Qué variables incluye “información geográfica? ¿Solo IP?


�No se entiende. ¿Por qué tenes que quedarte con menos usos? ¿No podes identificar cada padrón a un uso?


�Tomala y después la sacas. Tenes que reportar como cambia los números con y sin esas hectáreas.


�Este cuadro no se entiende


�Otro aparte de cual. Esta parte es muy confusa. Hay un cuadro, un párrafo, otro cuadro y después otro párrafo. Los últimos dos no tienen relación entre sí ni con lo anterior que venias tratando.


�En ningun lado dice que son estos números.


�¿?


�¿Qué son?


�¿Qué cosa es una simplificación? No entiendo que venis haciendo.


�Ya lo dijiste.


�¿Por qué hay que hacer esta aclaración?¿Qué es la “Carta Nacional de Erosión Antrópica? ¿De allí vas a sacar los datos de erosión? ¿Qué es la carta de reconocimiento de suelos de 1966/67? ¿Qué información vas a sacar de allí?


�Esta es la misma que mencionas antes como 1966/67????


�OK. Todo esto tiene que ir antes de decir que que vas a hacer no se que cosa con la carta de erosion y la carta de reconocimiento de suelos. Antes tenes que explicar que son.


�No veo nada de malo. Usar esta que es más actual no? 1966 esta muy lejos en el tiempo.


�Que dos variables????????????


�


�Es verdad


�Por lo que veo en el mapa la variable es % de hogares debajo de línea de pobreza en “la zona”, definiendo “la zona” como la unidad estadística que sea: seccio judicial, etc.


�Si esto es asi los podrías sacar. Pero tene cuidado con las cosas que sacas porque después te podes arrepentir. Siempre es mejor tener más información y después cualquier cosa la sacas. Pero salir a buscar los datos de nuevo es tedioso.


�Esto es una macana. No dice nada en el registro?


�OK. Ponete a contruir SUT, EROSION, R, ZF, ZT





