ESPECIFICACIÓN DEL MODELO ECONOMÉTRICO:

La variable dependiente:

En principio la teoría no plantea una forma funcional especifica, para el método de precios hedónicos. En este estudio, el precio por hectárea se transforma en logaritmos, esto tiene la ventaja que permite interpretar fácilmente los parámetros de las variables explicativas en forma de elasticidades  y porcentajes. Otra ventaja es que minimiza el problema de heterogeneidad de la muestra, sino lo elimina. El precio de venta de los terrenos destinados al uso agropecuario, se toma de los registros de compra-venta de la Dirección General de Registros (DGR-MEC) dichos datos se presentan en forma sistemática y uniforme para todo el país. Esto permite implementar, la técnica de mínimos cuadrados ordinarios para datos de corte transversal y la ubicación exacta de los terrenos por medio del Sistema de Información Geográfica (SIG)  y así derivar todas las variables ambientales. Se destaca que  la muestra utilizada para este análisis comprende el periodo 2007y 2008.
VARIABLES EXPLICATIVAS DEL VALOR DE LA TIERRA.

Para empezar, a especificar el modelo de precios hedónicos se decidió consultar con fuentes expertas en cuanto a la inclusión de las variables explicativas más relevantes,  y a la literatura disponible sobre el problema de la erosión, presentada en él capitulo anterior.

Calidad del tipo de suelo: Está variable se construye con la información,  sobre el valor del índice CONEAT que presenta cada padrón transado en el mercado. La información se obtiene de la Aplicación CONEAT en Internet. Los índices CONEAT son buenos indicadores de la aptitud pastoril (Petraglia, 2003)  y  del  uso de la tierra y esto refleja la calidad del tipo de suelo (Artigas Duran, consulta propia). Por otra parte es un atributo perfectamente observable por compradores y vendedores. Está variable se hace operativa mediante una variable categórica ordinal en función de los siguientes rangos: Q1 (sí  ip> 151); Q2 (sí 111 <ip <=150); 

Q3 (sí 89 <ip <=110 ); Q4( sí 64 <ip <=88) Q5 (si 1<ip<63)estos rangos están en función de quintiles de 20% de acumulación en probabilidad.

Para evitar problemas de matriz singular, se usa como control la variable Q1. El signo esperado se muestra en la tabla.

Ley Forestal: Por motivos de exoneraciones tributarias para el fomento forestal, es posible que padrones con índices CONEAT relativamente bajos se valoricen por encima de otros padrones con mayor productividad. Esto se soluciona  con la variable Dummy (LForestal) que indica si los padrones pertenecen a los suelos de prioridad forestal con 1 y 0 en otro caso, fuente Patraglia Dell`Acqua  2006 (SIG-RENARE), Se espera que dicha variable presente signo positivo.

Número de Hectáreas: (Nhectáreas) En la muestra se encuentran terrenos de diferentes superficies, en nuestro caso, se toman las transacciones donde intervienen inmuebles rurales de uso agropecuario, de superficie mayor o igual a una hectárea, dicha variable se toma en logaritmos. La superficie del padrón está incluida como variable explicativa, como forma de tener economías de escala. Se toma dicha información de los registros de la base de datos de la DGR. Se espera que a medida que los terrenos tengan mayores superficies, el precio por hectárea disminuya.

Ruta: (ruta) El acceso a ruta nacional incrementa el precio del terreno ya que posibilita  acceder a servicios y comunicación, con el centro urbano. La información se obtiene de CONEAT en Internet que está disponible en SIG-RENARE. Dicha variable se hace operativa por medio de una variable dummy que indica 1 si el terreno está frente a ruta nacional y 0 en otro caso.

Costa: (Costa) Esta variable es una dummy que indica si el terreno está frente a la costa de un río, arroyo o laguna, con 1 y 0 en otro caso. Dummy 0/1.

La Distancia al Centro Poblado:

La información se obtiene del departamento de productividad predial CONEAT. La variable se hace operativa en función de la información de que se dispone, en radios de 5, 10, 15, 20 y más de 20km, con una dummy (r5, r10, r15, r20, rm20) para cada caso. Se espera que a medida que nos alejamos del centro poblado, el terreno valga menos; la variable de control es la categoría que indica que el terreno está a un radio de 5k.

Disponibilidad Potencial de Agua:

Este atributo permite que la producción agrícola se mantenga estable ante variaciones del clima, incrementando la productividad de la tierra. Para implementar esta variable se usa la base de  datos disponible en (SIG, RENARE) hecha por técnicos expertos de la División Suelos y Aguas del MGAP. La variable se compone  de cinco categorías de potencial de acumulación de agua en forma disponible: Muy baja (menor a 40 mm); Baja (entre 40 y 80 mm); Media (entre 80 y 120 mm); Alta (entre 120 y 160 mm) y Muy Alta (mayor a 160 mm) cada categoría es representada con una variable dummy respectivamente: mbaja, baja, media, alta, malta, la variable de control es la categoría Muy-Baja. Se espera, que a medida que aumenta el potencial de agua disponible, aumente el valor de la tierra.

Erosión:

La información se obtiene de la Carta de Erosión Antrópica del Uruguay (SIG-RENARE, 2000). En dicho mapa  se puede ubicar cada padrón transado en nuestro país y la intensidad del proceso erosivo, correspondiente. Dicha variable se define  y adquiere los siguientes niveles de acuerdo a especificaciones del informe GEO 2008 que a continuación transcribo al pie de la letra. Cada categoría se representa con una variable dummy respectivamente.

Sin-Erosión: La productividad y propiedades Físico-Químicas del suelo se mantienen in cambiadas, está es la variable de control.

Muy Ligera: (ligera)“ 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”.

Leve: (leve)“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”.

Moderado: (Moderada) “Fenómeno erosivo laminar (o intersurco) y con formación de canalículos y cárcavas que reduce promedialmente al solum en un espesor coincidente con el horizonte A original.La tierra pierde gran parte de sus aptitudes y

disminuye significativamente su capacidad”.

Severa: (severa)“Fenómeno erosivo en canalículos y cárcavas que reduce promedialmente al solum en un espesor superior al del horizonte A original e impide el normal pasaje de los equipos agrícolas. La tierra restringe sus aptitudes y capacidad de uso a utilizaciones recuperadoras del suelo”.. 
La degradación de los suelos determinada por la erosión impacta negativamente en la productividad y en el precio. De cumplirse dicha hipótesis, el parámetro (coeficiente) de está variable seria el costo marginal de la misma.

Controlando Por Precios de Mercado:

Las variables: LogPrecio_sojac, LogPrecio_celulosa, LogPrecio_carne, LogPrecio_lana LogPrecio_arroz , LogTc. Representan las condiciones del mercado internacional y se incluyen para detectar si los precios internacionales durante el periodo de estudio, tienen influencia en el precio de la tierra, y para reducir la varianza del termino de error (ε). 

Termino de error residual: (ε) representa al termino de error residual, el cual tiene media cero y es independiente de las variables explicativas, entonces se cumple que tiene función de distribución ε～ (0,σ2I).

Especificación del Modelo Econométrico:
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