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1. 1 TRODUCCION

El precio de un bien puede
ntenderse como el valor econó

mico que el mercado asigna a di
ha bien, al momento de la tran

ción. El valor económico es un
oncepto subjetivo, que refleja los

eos de la gente de poseer y usar
~etos constitutivos de propiedad

_ de ucapacidaddeofrecerdinero
otras cosas a cambio, por el pri
ilegio de la posesión o propiedad

un bien. Para que un bien tenga
ajar económico debe reunir al

no tres características princi
e . En primer lugar, la propie
debe tener un valor de uso, es
ir. debe satisfacer necesidades;

lo contrario, nadie la querría. En
_ ndo lugar, debe tener una ofer-

casa, para que tenga precio. Y
tercer lugar, debe tener

turidad, es decir, la capacidad
~enerar una futura corriente de

o o satisfacciones para su
'0 (Barlowe 1963). La tierra
nde bien a esta definición.
múltiples usos, como son el

re idencial, industrial, agríco
laJ y otros, su oferta es limita-
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da a la superficie útil de un país y
tiene la capacidad de generar un
flujo infinito de bienes y servicios,
cuando se aplica a alguno de los
usos señalados precedentemente.

Los métodos principales para
estimar el valor de la tierra son

V =I/c

En términos generales, el "in
greso neto" es la diferencia entre
el valor de mercado de la produc
ción proveniente de la tierra y el
valor de los factores empleados en
la obtención de dicha producción.
Las distintas formas de estimar los
parámetros de (1) Yvariaciones de
esta expresión, según distintas rea
lidades de mercado, se describen
en Murray (1969) Y Barlowe
(1963). La ecuación (1) sugiere
que el valor de la tierra aumenta
cuando aumenta el flujo esperado
de ingresos netos y viceversa, prin
cipio que es respaldado por la ló
gica económica. Pue to que "ren
tabtlidad" es la capacidad que tie
ne un determinado bien de gene
rar ingre os netos, la ecuación (1)
también sugiere que las tierras más
rentables tienen un mayor valor y
viceversa.

En Estados Unidos se han
hecho una gran cantidad de estu
dios sobre el precio de la tierra,
todos los cuales giran en torno a
diversas formulaciones empíricas
de la ecuación (1). Alston (1986)
analizó la influencia de las expec
tativas de rentas netas y de la in
flación, en el aumento de los pre
cios de la tierra observado en Es
tado Unidos entre 1960 y 1980.
Para ello analizó series de datos
pro enientes de ocho estados del
. edio-Oe te de Estados Unidos.
Con lu e que la inflación tuvo
nulo O mu poco efecto y que el
um nto en el precio de la tierra

tres: (a) capitalización de los in
gresos netos; (b) comparación en
el mercado de la tierra, y (c) el
costo de sustitución o valoración
mediante el costo (Barlowe, 1963;
Murray, 1969; Heady, 1952). El
que mejor describe el concepto de

en el período indicado se debe
principalmente al aumento de la
renta esperada en la agricultura, en
términos reales. Burt (1986) for
muló un modelo de rezagos
distribuídos de segundo orden, to
mando las rentas pagadas a los
dueños de Ia ti erra por sus
medieros como la variable
explicatoria. Las series de datos
con'esponden a los años 1960 a
1983, para el Estado de IIIinois. El
modelo planteado se ajusta muy
bien a la evolución observada del
precio de la tierra y se demuestra
además como un excelente
predictor. El autor explora, ade
más, la influencia de la inflación,
concluyendo que esta no tiene
efectos significativos sobre el pre
cio de la tierra.

El Departamento de Econo
mía Agraria de la Universidad
Católica (1979) estudió la evolu
ción del precio de la tierra entre
1917 y 1978. Este estudio mues
tra que la tierra ha estado subien
do de precio secularmente, con la
excepción del quinquenio 1959
64, coincidente con el inicio de la
Reforma Agraria, en que por úni
ca vez se nota una depresión en los
precios de la tierra3

. La evolución
alcista del precio de la tierra se
acentúa en el quinquenio 1974-78,
en que los precios promedio se
duplican respecto a los observados
en el quinquenio 1965-70. Este
estudio explica los cambios del
valor de la tierra por la evolución

valor económico es el primer mé
todo, consistente en la estimación
del valor presente (V) de un flujo
infinito de ingresos netos ( 1), des
contados a una tasa de interés que
refleje el costo de oportunidad del
capital ( c ), es decir:

(1)

que experimenta la rentabilidad
del negocio agrícola, afirmando
"que la tierra sube de valor en pe
ríodos y después de períodos en
donde los precios de los produc
tos agropecuarios son altos en re
lación a los precios de los insumos,
y viceversa" (Universidad Católi
ca de Chi le, Departamento de Eco
nomía Agraria, 1979, pago 6).

El Departamento de Econo
mía Agraria de la Universidad Ca
tólica (1979) realizó el último es
tudio sobre el precio de la tierra
en Chile, que abarcó hasta el año
1978. En los últimos años se ha
hablado de crisis de rentabilidad
en la agricultura, provocada por
caída en los precios del ganado,
precios poco firmes en la fruta y,
sobre todo, una caída generaliza
da del tipo de cambio real. El ob
jetivo general de este trabajo es
revisar la evolución del precio de
la tierra y vincularlo con la evolu
ción de la rentabilidad de la agri
cultura. Específicamente, se estu
diarán los siguientes temas:

l. Evolución del precio de la
tierra;

2. Evolución de la rentabili
dad de la agricultura;

3. Relación entre la rentabili
dad y el precio de la tierra.

El período de análisis es de 
de 1983 hasta 1996.

e rudio omite el trienio 1970-73, por considerar que en este período los datos eran poco confiables. Pese a no ha
inf(KTrulCión. puede pen arse que en este período la tierra también bajo de precio en términos reales, dada la anárquica Refo

que e e taba llevando a cabo en esos años.



2. MATERIALES Y
METOnOS

2.1 Precio de la tierra

El precio de la tierra se anali
zó tomando como base los precios
de oferta publicados en la Revis
ta del Campo de El Mercurio. Aun
que estos precios no reflejan acuer
dos de mercado y probablemente
tienen un sesgo hacia arriba, pue
de argumentarse que este sesgo
ocurre en la serie completa y, con
secuentemente, la serie sí sirve
para reflejar la tendencia del pre
cio de la tierra durante el período
bajo análisis. Se quiso iniciar la
serie lo mas atrás en el tiempo po
sible, lo que solo fue posible des
de 1983 en adelante. Así, la serie
quedó constituida por datos men
suales para el período 1983 a 1996,
es decir, 14 años. Para homogenei
zar los datos lo más posible, se dis-

TDI, =IPR/IPP,

tinguieron las siguientes categorías
de tierras:

- Predios desde Copiapó has
ta Curicó, con plantaciones de fru
tales y/o viñas;

- Predios desde Copiapó has
ta Curicó, sin plantaciones;

- Predios desde Curicó hasta
Los Angeles, con plantaciones de
frutales y/o viñas;

- Predios desde Curicó hasta
Los Angeles, sin plantaciones;

- Predios desde Los Angeles
hasta Puerto Montt.

Notar que las dos primeras
categorías corresponden a campos
ubicados en la zona frutícola de
Chile, las siguientes dos categorías
comprende una zona de transición
agrícola y ganadera en tanto que
la última categoría corresponde a
la zona ganadera del país. Por úl
timo, para incluir solo empresas

t= 1...14

comerciales se fijaron los siguien
tes límites mínimo de tamaño:

- Copiapó a Curicó : predios
de 20 o mas hectáreas;

- Curicó a Lo Angele : pre
dios de 50 o mas hectárea , y

- Los Angele a Puerto Montt:
predios de 100 o mas hectárea .

Los precios se expre aron en
moneda de Diciembre 1996. em
pleando como deflactor el Indi e
de Precios al Consumidor que cal
cula mensualmente el In tituto
Nacional de Estadísticas.

2.2 Indices de rentabilidad

La evolución de la rentabili
dad se analizó calculando para
cada año analizado los Término
de Intercambio (TDI) de la agri
cultura. Este cálculo se hizo apli
cando la siguiente expresión:

(2)

donde:

IPR, =Indice de Precios Recibidos por los agricultores en el año t;
IPP, =Indice de Precios Pagados por los agricultores en el año t.

Los IPR e IPP son índices que
obedecen a la formulación gene
ral de Laspeyres. En este estudio
se calcularon empleando la meto
dología aplicada por Lira (1992).

Así, para el IPR se buscaron los
precios de los 19 principales pro
ductos agropecuarios, cuyo lista
do se presenta en el Anexo l. Se
gún Lira (1992), estos productos

representan el 80 por ciento del
valor agrícola y pecuario de la
Matriz Insumo Producto 1986, año
base de su estudio. El índice re 
pectivo se calculó como

donde

(3)

PU' = Precio real del producto j en el mes i y año t G= 1... 19);
POj = Precio real promedio del producto j en el año base;
VOj = Ponderación del producto j en el año base.

La ponderación VOj corres
ponde al peso relativo de la pro
ducción valorada del producto j
é imo en el Valor Agregado de la

Producción. El Valor Agregado de
la Producción se calculó para dis
tintos niveles de agregación, to
mando como base el Valor Bruto



cultura. Lo nI eles de agregación
fueron:

- sector agropecuario;
- sector cultivos;
- sector viñas y
- sector hortalizas.

Las ponderaciones usadas en
cada caso se presentan en el Anexo

l. Para este estudio se tomó como
año base ]994, último año para el
cual se tenía el Valor Bruto de la
Producción Agropecuaria de
ODEPA.

En formar similar, el IPP se
calculó para todos los insumas se
leccionados por Lira (]992). Cabe
notar que esta autora tuvo como

criterio incluir aquellos insumas
cuyo peso en el costo variable de
alguno de los 19 productos lista
dos en el Anexo l es superior al
uno por ciento. El listado de
insumas seleccionados y sus pon
deraciones respectivas se presen
tan en el Anexo 2. El cálculo del
IPP se hizo según la siguiente ex
presión:

(4)

donde

Pik, = Precio real del producto j en el mes i y año t (j= 1...19);
POk = Precio real promedio del producto j en el año base;
W Ok = Ponderación del producto j en el año base.

Los precios se expresaron en
moneda de Diciembre de 1996,
empleando como deflactor el In
dice de Precios al Con umidor del
Instituto Nacional de E tadísticas.
Notar que todos los precios: de
productos, insumo de la tierra.
se han expresado en término rea
les, o que implica que e e tá de
jando fuera la ariabl infla ión.
Ello se justifica porque tanto la
teoría como la e iden ia mpíri a
relacionan el precio de [a ti rra n
la rentabilidad de la agri ultura_
de cartan la infla ión amo ,·ari 
ble explicatoria.

posible tener mediciones de los
ingresos netos agrícolas en térmi
nos absolutos, sí se puede evaluar
su evolución en el tiempo, anali
zando los cambios experimentados
por los Términos de Intercambio
(TDI). Como e claro, una evolu
ción po iti a de los TDI implica
un aumento en lo precios recibi
do o una aida d lo precios pa
gad . too lo ua] on uerda con
un may l' ingre o neto por parte

I m r . y vi ersa.
P t rminar i e iste una

I l' mabilidad del
, 1 Y I precio de la

.~r.'2t :,<' D!Xlteó' un rela ión lineal
f\'ados de la

T'rmino de Inter-

,= a+ pTDI

nfianza del 90
i t~< 1.90 se con

n e uentemen
rela ión entre el

p¡!ric)d:~ b tierra y la rentabilidad
un entido esta-

Esta ecuación e estimó mediante
Mínimos Cuadrados Ordinario.
La relación entre ambas variable
está dada por el coeficiente de de
terminación R2 y por el coeficien
te p. El primer estadígrafo mide la
proporción de la variación ob er-

ada de que e e 'plicada por la



3. RESULTADOS Y
DISCUSION

3.1 Evolución del precio de la
tierra

La Figura 1 muestra la evo
lución de los precios de la tierra
entre 1983 Y 1996, en las cinco
categorías estudiadas. Puede ob
servarse que la tierra es mas cara
a medida que se avanza hacia el
norte del país y que, dentro de cada
categoría, los predios plantados
valen mas que aquellos sin pIan
tar. Los precios son también mas
variables en las categorías mas
caras, como se aprecia al compa
rar la categoría "Copiapó-Curicó
con plantación" con la categoría

"Puerto Montt- Los Angeles". En
1996 un predio plantado de la zona
"Copiapó-Curicó" se vendía en
unos MM$9 la hectárea, en tanto
que en la misma zona pero sin
plantación, el precio de venta era
de MM$6 la hectárea. En la zona
de "Los Angeles-Curicó" por un
predio plantado se pedía del orden
de MM$3,5 la hectárea, lo que
bajaba a unos MM 1,6 la hectá
rea, para un predio sin plantación.
Finalmente, el precio de venta pro
medio de un predio en la zona
"P.Montt-Los Angeles" era de
MM$1,3.

La Figura 1 muestra además
una tendencia alcista de precios en
el período 1983-1989, seguida por

una depresión entre 1989 y 1991,
para retomar nuevamente la ten
dencia alcista desde 1991 en ade
lante, la que e especialmente
acentuada desde 1994 en adelan
te. E ta variacione de tendencia
son mas pronunciadas en los uelo
mas caro , pero on ob ervable en
todas la categorías de uelo.

3.2 Evolución de la rentabilidad
La Figura 2 mue tra la evo

lución del índice de precio reci
bidos por el sector agrícola, cal
culados empleando la expre ión
(3) y usando las ponderacione del
Anexo 2. La Figura pre enta la
evolución del índice para lo cua
tro niveles de agregación indica-

Figura 1. Evolución del precio de la tierra

Copiap6-Curic6 Copiap6-Curic6 Curic6-L.Angeles Curic6-L.Angeles L.Angeles-P.Monlt
Anos e/plantación slplantación e/plantación slplantación slplantación

(M$/Há) (M$/Há) (M$lHá) (M$lHá) (M$/Há)
1_ 2.987 1.970 1.352 794 404
1814 3.879 1.739 3.629 1.184 392
1_ 4.365 2,907 1,774 1.201 596
1_ 4.497 2.990 3.127 1,275 393
1117 6.013 3,278 2.127 1.344 575
1_ 7.732 3.551 2.709 1,658 6551_

8,248 3,251 1,813 1,278 6371_
5,188 2.367 2,819 1,175 634

1111 4,275 2.111 1,644 1,141 6841_
5.547 2.904 2.823 1.369 898

1_ 5,948 2.946 2.661 1.371 989
11M 6,348 3,129 2,572 1,472 931
1_ 7.347 3.340 2,545 1.378 1.158.. 9,168 6,094 3,495 1.644 1.268
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dos: agropecuario; cultivos; viñas
y hortalizas.

Cuando se examinan los ín
dices sectoriales de precios reci
bidos se observa una evolución
distinta en cada caso:

- Indice de precios recibidos
por los cultivos: Muestra una ten
dencia alcista entre 1983 y 1985,
para entrar en una caída de precios
desde este año en adelante. En todo
el período analizado, los precios
recibidos por los cultivos caen en
un 1,8 por ciento acumulativo
anual.

- Indice de precios recibidos
por las hortalizas: El sector hor
talizas muestra una tendencia a la

baja entre 1983 y 1985, para lue
go subir hasta 1987 y posterior
mente retomar la tendencia a la
baja hasta el final del período bajo
estudio. Las caídas son compen
sadas con las alzas, de forma que
al final del período el índice que
da posicionado un poco mas arri
ba que al comienzo. En total, los
precios de las hOltalizas aumentan
a una tasa del 0,12 por ciento
acumulativo anual.

- Indice de precios recibidos
por la viticultura: El sector de
viñas muestra una tendencia alcis
ta entre 1983 y 1987, para luego
caer entre ese año y 1990 Yposte
riormente injciar un signjficativo

aumento. Considerando todo el
período en estudio, el índice au
mentó a razón de un 5,6 por cien
to acumulativo anual.

- Indice del Valor Agregado
de la Producción Agropecuaria:
Todas las tendencias sectoriales de
precios se resumen en el índice de
valor agregado de la producción
agropecuaria. Este índice muestra
una tendencia alcista desde el co
rruenzo de la serie hasta 1988, para
decaer los años siguientes, con un
breve repunte entre 1991 y 1992.
Entre 1983 y 1996 la caída regis
trada por el indice agregado de la
producción agropecuaria e del 1,5
por ciento acumulati o anual.

Figura 2. Evolución del Indice de Precios Recibidos IPR

IPR Agropecuario IPR Cultivos IPR Viflas IPR HortalIZaS
(Indice) (Indice) (Indice) (Ind.ce)

1983 42.74 38.31 17.96 41.S.
1984 43.32 40.86 1899 3910
1985 42.65 44.76 1969 3393
1986 46.05 43.81 2928 3593
1987 48.60 3999 3938 44 12
1988 45.78 3880 30 10 4192
198G 4324 3759 2571 4127
1990 40 14 34 79 2568 4096
1981 4278 3502 31 98 4227
1982 41.90 3161 4317 44 01
1883 3769 2964 4265 3754
1... 3580 3055 3726 3726
1995 35 41 2894 35 81 3843
1_ 3508 3023 36.96 4258
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La Figura 3 muestra la evo
lución de los índices de precios
pagados, para los mismos agrega
dos sectoriales analizados en el
gráfico anterior. Puede verse que
en todos los niveles de agregación
la evolución es similar: los precios
pagados aumentan desde 1983
hasta 1985 y de allí en adelante
bajan consistentemente. Entre
1983 y 1996 los índices de precios
pagados en los sectores cultivos,
hortalizas y viñas bajan un 2,4, 1,8
Y1,0 por ciento acumulativo anual
respectivamente. Por su parte, el
Indice de Precios Pagados por el

Sector Agropecuario, que incluye
todos los demás índices, cayó un
1,9 por ciento acumulativo anual
durante el período.

En términos relativos, los pre
cios pagados por los agricultores
han caído mas que los precios re
cibidos, con lo que los Términos
de Intercambio han tendido a au
mentar durante el período analiza
do. La Figura 4 muestra la evolu
ción de este índice.

Los TDI del sector
Agropecuario y sector Cultivos
muestran fluctuaciones poco pro
nunciadas en el período 1983 a

1996. Analizando separadamente
el sector Agropecuario pueden ver
se dos ciclos de 5 y 6 años cada
uno, que on: 1985 a 1990 y 1990
a 1996. Estos ciclos muestran
máximos en 1988 y 1994, Y sus
mínimos en los años 1985 y 1990,
respectivamente. El sector Culti
vos tiene un comportamiento simi
lar, aunque llega a su máximo an
tes que el sector Agropecuario. en
1986; el resto de la evolución es
razonablemente parecida. Miran
do todo el período, los TDI de lo
sectores Agropecuario y Cultivos
mostraron una débil tendencia al

Figura 3. Evolución del Indice de Precios Pagados (IPP)

IPP Agropecuario IPP Cultivos IPP Viñas IPP Hortalizas
(Indice) (Indice) (Indice) (Indice)

1883 39.50 46.18 39.30 42.34
1884 41.67 49.28 41.70 44.04
1SNJ5 43.71 53.65 44.50 46.95
1888 43.42 49.35 41.90 42.10
1987 43.90 48.66 39.20 43.74
1988 41.81 47.11 37.50 43.60
1989 40.36 45.91 36.50 41.26
1990 37.48 43.50 36.90 40.57
1991 37.00 42.26 36.50 41.30
1992 36.86 40.08 39.50 38.03
1993 33.83 36.94 36.90 35.74
1994 31.51 35.24 35.20 34.86
1995 31.53 34.53 34.50 34.48
1998 32.37 35.04 35.04 34.97
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Figura 4. Evolución de los Términos de Intercambio (TDI)

Año Agropecuario Cultivos Hortalizas Viñas
1983 0.981 0.766 0.918 0.421
1984 0.959 0.775 0.824 0.419
1985 0.9 0.78 0.679 0.394
1986 0.998 0.844 0.813 0.695
1987 1.032 0.771 0.933 0.933
1988 1.04 0.788 0.918 0.766
1989 0.986 0.761 0.93 0.655
1990 0.956 0.727 0.906 0.626
1991 1.074 0.777 0.963 0.842
1992 1.066 0.744 1.092 1.042
1993 1.039 0.754 0.978 1.089
1994 1.069 0.821 1.007 1.001
1996- 1.063 0.797 1.062 0.968
1996 1.029 0.821 1.163 0.987
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alza, a una ta a de un O. 6 O.
por ciento acumulati o anual. Lo
TDI de 1996 son 010 un 5 un
por ciento uperiore, re pecti a
mente, que los ob ervado en
1984.

Los TDI de los sub ectore
Hortalizas y Viñas mue tran una
evolución similar a los TDI del
sector Agropecuario, pero con
fluctuaciones considerablemente
más pronunciados. Ambos
subsectores muestran sus minimas
en 1985 y 1990 Ysus máximos en
1987 y 1992, en Horticultura, y
1993, en Viñas. Para todo el pe
ríodo, los TDI de los subsectores
Hortalizas y Viñas crecieron a ra-

zón del 1.9 y 6.6_ p r iento
a umulativo anual. Lo TDI d
1996 on un _9 y un Opor iento
uperiore . re pe ti am nte, que

lo ob e ado en 19 4.
En uma, lo IDI del ector

gropecuario del ub ector Cul
tivo han fluctuado en tomo a una
tendencia débilmente alci ta, lo
que indica una rentabilidad fluc
tuante con débiles signos de recu
peración. Por el contrario, los TDI
de los subsectores Hortalizas y
Viñas muestran una clara tenden
cia alcista, lo que indica que las
rentabilidades de estos dos
subsectores han aumentado duran
te el período 1983 a 1996.

R lación entre rentabilidad
y el precio de la tierra

l Cuadro 1 muestra los
parám tro de la ecuación (5),
empleando lo TDI a los cuatro ni
vele de agrega ión empleados en
e te e rudio. De e tos parámetros,
lo m' importantes on:

- el oeficiente~, que mues
tra el grado de influencia de los
IDI en el precio de la tierra. El
e tadígrafo t~ permite probar la
rupóte i que bItO, si t~>to90'

- El oeficiente de determina
ción R2 que mide la proporción de
la ariación observada del precio
de la tierra que es explicada por
los TDI.



Cuadro 1

Relación entre Precio de la Tierra y los Términos de Intercambio (TDI):
Parámetros de la Ecuación (5).

Zona TDI a ~ tu tJ3 R2

Copiapó-Curicó Agropecuario -6,7 12,4 -0,7 1,4 0,14
con plantación Cultivos -4,1 12,7 -0,3 O,B 0,06

Hortalizas -2,1 B,5 -0,7 2,7* 0,37
Viñas 2,9 3,B 2,1* 2,2* 0,29

Copiapó-Curicó Agropecuario -1,4 4,4 -0,3 O,B 0,05
. sin plantación Cultivos -B,4 14,7 -1,3 1,B* 0,22

Hortalizas -1,1 4,4 -0,6 2,3* 0,30
Viñas 1,6 1,9 1,9* 1,B* 0,21

Curicó-Los Angeles Agropecuario -0,9 3,3 -0,3 1,1 0,09
con plantación Cultivos -2,B 6,7 -0,7 1,4 0,14

Hortalizas 0,3 2,3 0,3 1,9* 0,24
Viñas 1,5 1,3 3,1* 2,1* 0,27

Curicó-Los Angeles Agropecuario -0,4 1,7 -0,5 1,9* 0,23
sin plantación Cultivos -0,6 2,5 -0,5 1,6 0,1B

Hortalizas 0,6 O,B 1,6 2,1* 0,27
Viñas 0,9 0,5 6,6* 2,B* 0,40

Los Angeles-P. Montt Agropecuario -2,2 2,9 -1,7 2,3* 0,25
Cultivos -0,3 1,4 -0,2 0,6 0,03
Hortalizas -0,9 1,B -2,6* 4,B* 0,66

* Significado a un nivel del 90% de confianza.

Analizando por zonas, pue
den hacerse las siguientes obser
vaciones:

.úU Predios desde Copiapó
hasta Curicó. con plantaciones:
Los cambios observados en el pre
cio de la tierra se explican en un
37 y 29 por ciento, respectivamen
te, por la evolución de los TDI del
subsector Hortalizas y subsector
Viñas.

{Q} Predios desde Copiapó
hasta Curicó, sin plantaciones:
Los cambios observados en el pre
cio de la tierra se explican en un
30,22 Y21 por ciento, respectiva-

mente, por la evolución de los TDI
de los subsectores Hortalizas, Cul
tivos y Viñas.

(0 Predios desde Curicó
hasta Los Angeles, con plantacio
nes: Los cambios observados en el
precio de la tierra se explican en
un 27 y 24 por ciento, respectiva
mente, por la evolución de los TDI
del subsector Viñas y subsector
Hortalizas.

@ Predios desde Curicó
hasta Los Angeles. sin plantacio
nes: Los cambios observados en el
precio de la tierra se explican en
un 40, 27 Y23 por ciento, respec
tivamente, por la evolución de los

TDI de los subsectores Viña. Hor
talizas y sector Agropecuario.

.liD. Predio de de Lo n
geles hasta Puerto ontt: Lo
cambios observado en el pre io
de la tierra se explican en un 66 _
25 por ciento, re pe tivam nt .
por la evolución d lo IDI I
subsector Hortaliza ~ t r
Agropecuario.

De e ta eviden i
concluír e qu lo aro i en I
rentabilidad d la agri ultura tie
nen una influen ia par ial en el
precio de la tierra. lo que ucier
que otra ariabl . no e tudiada
aquí, también influ en. Lo índi-



e ma rele antes en todos las
zona estudiada son los TDI del
ub ector Viña y subsector Hor

taliza . La evolución de los TDI
del ector Agropecuario cobra re
levancia solo en suelos no aptos
para plantaciones frutales, como
aquellos ubicados en algunos sec
tores entre Curicó y Los Angeles
y entre Los Angeles y Puerto
Montt.

4. RESUMEN

En este trabajo se analiza la
evolución del precio de la tierra,
la evolución de la rentabilidad de

la agricultura y la influencia de la
segunda variable en la primera. El
período estudiado es 1983 a 1996.

Para estudiar la evolución del
precio de la tierra se dividió el país
en tres zonas, a saber: Copiapó
Curicó; Curicó-Los Angeles y Los
Angeles Puerto Montt y se cons
truyó, para cada zona, una base de
datos con los precios de oferta
anunciados en la Revista del Cam
po de El Mercurio, para predios
ubicados en ellas. Para mayor uni
formidad en los datos, se distin
guieron las siguientes categorías
de tierras:

- Predios desde Copiapó has-

ta Curicó, con plantaciones de fru
tales y/o viñas;

- Predios desde Copiapó has
ta Curicó, sin plantaciones;

- Predios desde Curicó hasta
Los Angeles, con plantaciones de
frutales y/o viñas;

- Predios desde Curicó hasta
Los Angeles, sin plantaciones;

- Predios desde Los Angeles
hasta Puerto Montt.

La evolución de la rentabili
dad se analizó calculando para
cada año analizado los Términos
de Intercambio (TDI) de la agri
cultura. Este cálculo se hizo apli
cando la siguiente expresión:

TDI, = IPRJIPP, t= l...I4

donde IPR, = Indice de precios recibidos e
IPP, = Indicc de precios pagados por los agricultore ,en el año t.

• Para estudiar la influencia de la rentabilidad sobre el precio de la tierra se planteó una relación lineal
entre los valores observados de la tierra, VI y los Términos de Intercambio TDI,:

VI = a + J3TDII

Esta ecuación se estimó me
diante Mínimos Cuadrados Ordi
narios. La relación entre ambas
variables está dada por el coefi
ciente de determinación R2 y por
el coeficiente b. El primer
estadígrafo mide la proporción de
la variación observada de V que
es explicada por la variación ob-
ervada en TDI, y el segundo, en

el caso que sea estadísticamente
ignificativo, muestra la magnitud
la dirección de la influencia de

lo TDI obre el precio de la tie
rra. Para probar la significación

tadí tica e realizó un test
nt de do colas, con un ni vel

lanz d 190 por ciento. Así,
n luye que b=O y,

consecuentemente, que no hay
relación entre el precio de la tierra
y la rentabilidad de la misma, en
un sentido estadístico.

Las conclusiones de este trabajo
son:

l. Precio de la tierra: Se ob
serva una tendencia alcista de pre
cios en el período 1983-1989, se
guida por una depresión entre 1989
y 1991, para retomar nuevamente
la tendencia alcista desde 1991 en
adelante, la que es especialmente
acentuada desde 1994 en adelan
te. Estas variaciones de tendencia
son mas pronunciadas en los sue
los mas caros, pero son observables

en todas las categorías de suelo.
2.Rentabilidad de la agricul

tura: Los TDI del sector
Agropecuario y del subsector Cul
tivos han fluctuado en torno a una
tendencia débilmente alcista, lo
que indica una rentabilidad varia
ble con débiles signos de recupe
ración hacia el final del período de
análisis. Por el contrario, los TDI
de los subsectores Hortalizas y
Viñas muestran una clara tenden
cia alcista, lo que indica que las
rentabilidades de estos dos
subsectores han aumentado duran
te el período 1983 a 1996.

3.Relación entre rentabilidad
y el precio de la tierra: Los cam
bios en la rentabilidad de la agri-



cultura tienen una influencia par
cial en el precio de la tierra, lo que
sugiere que otras variables, no es
tudiadas aquí, que también influ
yen. Los índices mas relevantes en '
todos las zonas estudiadas son los
TDI del subsector Viñas y
subsector Hortalizas. La evolución
de los TDI del sector Agropecuario
cobra relevancia solo en suelos no
aptos para plantaciones frutales,
como aquellos ubicados en algu
nos sectores entre Curicó y Los
Angeles y entre Los Angeles y
Puerto Montt. (;J
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A EXOl

Anexo 1
Productos seleccionados e importancia relativa
Selected commodities and their relative importance

Ponderación con respecto a:
Subsectores Cada Sector Sector
y productos subsector agrícola Agropecuario

(%) (%) (%)
Cultivos 100.00 35.91 22.44

Trigo 31.29 11.24 7.22
Maíz 22.15 7.96 4.97
Remolacha 23.03 8.27 5.17
Frejol 4.76 1.71 1.07
Raps 0.75 0.27 0.17
Papa 18.02 6.47 4.04

Hortalizas 100.00 15.87 9.92
Choclo 13.03 2.07 1.29
Tomate 83.85 13.30 8.31
Zapallo 3.12 0.49 0.31

Frutales 100.00 40.27 25.17
Uva mesa 60.83 24.49 15.31
Manzana 25.67 10.34 6.46
Durazno 6.58 2.65 1.66
Kiwi 6.92 2.79 1.74

Vino 100.00 7.96 4.97
Total Agricola 100.00 62.50
Pecuarios 100.00 37.50

Bovinos 31.01 11.63
Leche 20.07 7.53
Porcinos 12.88 4.83
Huevos 8.16 3.06
Broiler 28.16 10.56
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Anexo 2
Estructura de costos del sector agropecuario
Cost structure of the Agricultural Sector

Sectores y subsectores
Cultivos Hortaliza! Frutales Viñas Pecuario~ Agrícola Agropec.

Partida de costo (%) (%) (%) (%) (%) (%) (%)
Mano de obra 9 24 22 24 4 15 11
Maquinaria 30 20 34 26 O 29 19
Ferti Iizantes:
-- Urea 13 14 5 12 O 11 7
-- Fósforo 12 7 O O O 8 5

Biocidas:
-- Insecticida 5 7 4 13 O 6 4
-- FunQicida 3 2 4 17 O 4 3
-- Herbicida 5 13 13 O O 7 5
-- Acido giberélico O O 9 O O 2 1

Alimentos:
-- Heno O O O O 20 O 7
-- Maíz O O O O 12 O 4
-- Concentrado O O O O 29 O 10
-- Afrechillo O O O O 4 O 1

Semilla:
-- Trigo 12 O O O O 9 6
-- Maíz 3 4 O O O 1 O

Novillos para engorda O O O O 22 O 8
Costo financiero 8 8 8 8 9 8 8
TOTAL 100 100 100 100 100 100 100

Nota: Las sumas pueden no dar exactamente 100 debido al redondeo de decimales.
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