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Resumen

Contexto: La tierra agricola constituye un recurso productivo limitado y un activo
estratégico para la seguridad alimentaria y la sostenibilidad de los sistemas
agropecuarios. Objetivo: Determinar los principales factores que explican el
valor de los predios agricolas de la provincia de Chupaca, regién Junin, Peru, a
partir de sus caracteristicas edafoldgicas, econémicas y ambientales.
Metodologia: Se desarrolld una investigacién basica, de nivel descriptivo-
explicativo, con disefio no experimental, transversal y correlacional-causal. La
poblacién estuvo constituida por 174 predios agricolas y se evalud una muestra
probabilistica de 120 propietarios mediante encuestas, observacion directa y
trabajo de campo. Los datos se procesaron con estadistica descriptiva,
correlacion de Pearson y regresion lineal multiple basada en el método de precios
hedénicos, mediante SPSS version 23.0. Resultados: EI modelo fue
globalmente significativo (F = 85,56777; p < 0,0001) y explict el 81,96 % de la
variacion del valor de los predios. El area (§ = -0,309) y la distancia al centro
provincial (B = -0,025) mostraron efectos negativos, mientras que el tipo de suelo
(B = 0,170), las caracteristicas econdmicas (§ = 0,082) y las ambientales (8 =
0,149) presentaron efectos positivos y significativos. El registro de propiedad no
resulté significativo (p = 0,2017). Conclusion: La valoracién de la tierra agricola
en Chupaca depende principalmente de la calidad del suelo, la accesibilidad, la
infraestructura y disponibilidad de riego, y las condiciones ambientales, por lo que
los resultados constituyen una base técnica para la tasacion rural, la planificacion
territorial y la inversion agraria.

Abstract

Context: Agricultural land constitutes a limited productive resource and a
strategic asset for food security and the sustainability of agricultural systems.
Objective: To determine the main factors that explain the value of agricultural
properties in the province of Chupaca, Junin region, Peru, based on their
edaphological, economic, and environmental characteristics. Methodology:
Basic research was conducted at a descriptive-explanatory level, with a non-
experimental, cross-sectional, correlational-causal design. The population
consisted of 174 agricultural properties, and a probabilistic sample of 120 owners
was evaluated through surveys, direct observation, and fieldwork. Data were
processed using descriptive statistics, Pearson correlation, and multiple linear
regression based on the hedonic pricing method, using SPSS version 23.0.
Results: The model was globally significant (F = 85.56777; p < 0.0001) and
explained 81.96% of the variation in property values. Land area (f = -0.309) and
distance to the provincial capital (B = -0.025) showed negative effects, while soil
type (B = 0.170), economic characteristics (B = 0.082), and environmental
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characteristics (8 = 0.149) presented positive and significant effects. Property
registration was not significant (p = 0.2017). Conclusion: The valuation of
agricultural land in Chupaca depends mainly on soil quality, accessibility,
infrastructure and irrigation availability, and environmental conditions; therefore,
the results constitute a technical basis for rural appraisal, territorial planning, and
agricultural investment.

Introduccion

Para las familias campesinas la tierra agricola representa, el principal componente del patrimonio familiar
y la base de sus decisiones productivas de largo plazo. Su valor econémico no depende exclusivamente
de la superficie disponible o de la rentabilidad esperada de los cultivos, sino de la interaccion entre atributos
fisicos, productivos, ambientales, espaciales e institucionales. De ahi que el mercado de predios agricolas
presente una elevada heterogeneidad, porque cada unidad territorial posee caracteristicas particulares que
afectan su capacidad productiva, sus costos de aprovechamiento y las expectativas de beneficio de
propietarios e inversionistas (23, En los paises en desarrollo esa heterogeneidad se acentua, ya que la
ausencia de catastros actualizados y la informalidad de la propiedad debilitan la formacion de precios y
dificultan la comparacion entre parcelas .

La evidencia reciente clasifica los determinantes del valor agricola en factores intrinsecos y extrinsecos.
Entre los primeros destacan la fertilidad y calidad del suelo, la topografia, el tamafio de la parcela, la
disponibilidad de agua, el uso productivo y las mejoras incorporadas; entre los segundos se encuentran la
proximidad a centros urbanos, la infraestructura vial, la presién por usos no agricolas, las condiciones
climaticas y las politicas territoriales (2. La combinacion de estos factores produce diferencias significativas
en los precios, incluso entre predios ubicados dentro de una misma zona productiva, lo que justifica el
estudio sistematico de sus efectos sobre el valor de la tierra 9.

El método de precios hedénicos constituye una de las principales herramientas economeétricas para estudiar
estas diferencias, porque permite descomponer el precio observado de un bien heterogéneo en los valores
implicitos correspondientes a sus atributos. En los mercados de tierras agricolas, este enfoque relaciona el
precio del predio con variables edafologicas, econdmicas, ambientales y de localizacion, y posibilita estimar
la contribucion marginal de cada caracteristica 67, Su aplicacién resulta particularmente pertinente en
territorios donde no existen sistemas catastrales actualizados o donde las tasaciones administrativas no
representan suficientemente las condiciones productivas de las parcelas ?. El enfoque también se ha
ampliado con técnicas espaciales que incorporan la dependencia entre predios vecinos, lo que permite
corregir los sesgos derivados de la proximidad geografica y mejora la precision de las estimaciones ®.

La calidad del suelo es uno de los atributos mas relevantes en la formacion del valor de la tierra, porque
condiciona el rendimiento potencial, la seleccion de cultivos y los requerimientos de manejo. Se ha
demostrado que las diferencias en los indices de calidad edafica generan variaciones persistentes en los
precios agricolas y que los terrenos con mejores propiedades productivas tienden a registrar valores
superiores ©. También las practicas de conservacion, como la rotacién de cultivos, el laboreo reducido, el
cultivo en contorno y el establecimiento de terrazas, pueden incrementar el valor econdmico de las parcelas
al disminuir la erosion, conservar la fertilidad y reducir los riesgos de degradacion 011, Estos antecedentes
sugieren que los atributos del suelo operan como sefiales de productividad que propietarios y compradores
incorporan en la determinacion de los precios.

La disponibilidad de agua y la infraestructura de riego también influyen directamente en la valoracion,
puesto que reducen la dependencia de las precipitaciones y aumentan la estabilidad de la produccion. Los
predios con acceso permanente al agua, canales de conduccion o sistemas tecnificados suelen alcanzar
precios mayores que aquellos sometidos exclusivamente al régimen de secano ©%. La evidencia
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latinoamericana confirma esta relacidén: en cuencas con riego consolidado, el agua constituye un
determinante central del precio de la tierra, cuya contribucion se capitaliza directamente en el valor de las
parcelas (3. De igual manera, una localizacion préxima a carreteras, mercados y centros poblados
disminuye los costos de transporte y facilita la comercializacion, lo que eleva la demanda por las parcelas
mejor conectadas ©; en contraste, el precio unitario puede disminuir conforme aumentan la superficie del
predio y la distancia respecto de los nucleos urbanos €12,

Las condiciones ambientales introducen otra fuente de diferenciacion econdmica. La temperatura, la
distribucién de las lluvias, las sequias, las heladas y otros eventos extremos modifican la aptitud agricola,
los rendimientos esperados y el nivel de riesgo asumido por los productores (. Por ello, los atributos
ambientales no deben analizarse de manera aislada, sino en relacion con la calidad del suelo, la
disponibilidad hidrica, el uso actual de la tierra y la infraestructura existente. La literatura reciente sostiene
que los modelos de valoracién deben adaptarse al contexto territorial, porque la magnitud y la direccién de
cada determinante pueden variar entre regiones y sistemas productivos @.

En la provincia de Chupaca, region Junin, la valoracién de los predios agricolas adquiere especial
relevancia debido a la variabilidad de los suelos, las diferencias en disponibilidad e infraestructura de riego,
la presencia de lluvias intensas y heladas, asi como las limitaciones de articulacién vial de determinados
centros poblados. El territorio combina valles con aptitud agricola y zonas altoandinas expuestas a
condiciones climaticas adversas, lo que genera contrastes marcados en la productividad de las parcelas y
en las expectativas de valor de los propietarios. Sin embargo, la asignacion de valores basada
principalmente en tasas administrativas puede no representar adecuadamente la productividad, la
accesibilidad y la exposicion ambiental de cada predio. Esta situacion evidencia la necesidad de desarrollar
una valoracién integral que identifique los atributos con mayor influencia sobre el precio y contribuya a
mejorar las decisiones de propietarios, entidades publicas y agentes financieros.

En este contexto, el objetivo de la investigacion fue determinar los principales factores que influyen en el
valor de los predios agricolas de la provincia de Chupaca, considerando las caracteristicas edafologicas,
economicas y ambientales. Se empleé el enfoque de precios heddnicos para estimar el efecto del area, la
distancia al centro provincial, el tipo de suelo, la infraestructura y disponibilidad de agua, y las condiciones
ambientales. El estudio busca aportar evidencia empirica para una valoracion méas objetiva de la tierra,
fortalecer la planificacién territorial y orientar inversiones destinadas al mejoramiento de la infraestructura
productiva rural.

Materiales y métodos

Lugar de estudio. La investigacion se desarrollé en la provincia de Chupaca, region Junin, Peru, territorio
caracterizado por la presencia de predios destinados principalmente a la produccién agricola. La evaluacién
abarco predios ubicados en ocho distritos de la provincia, los cuales presentan diferencias en tipo de suelo,
disponibilidad de riego, condiciones climaticas y articulacion vial.

Tipo y disefio de investigacion. El estudio fue de tipo basico y de nivel descriptivo-explicativo, porque
describié los atributos de los terrenos y estimé su influencia sobre el valor econémico de los predios. Se
emplearon procedimientos deductivos, inductivos, analiticos y sintéticos, complementados con mediciones
cuantitativas y observaciones cualitativas realizadas durante el trabajo de campo. Se aplicd un disefio no
experimental, transversal y correlacional-causal: las variables no fueron manipuladas y la informacion se
recopild en un Unico periodo, registrandose las condiciones edafologicas, econdmicas y ambientales
existentes en cada unidad productiva. La unidad de observacion fue el predio agricola y el propietario
constituy6 la unidad informante, porque proporciond los datos relacionados con el precio, las caracteristicas
productivas, la disponibilidad de recursos y la infraestructura.
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Poblacién y muestra. La poblacion estuvo conformada por 174 predios agricolas. El tamafio de la muestra
se determind mediante la formula para poblaciones finitas, considerando un nivel de confianza del 95 %,
un error maximo admisible del 5 % y proporciones esperadas de ocurrencia y no ocurrencia iguales a 0,50:

n=(N-ZP-Q)/ (N-1)-E? + Z#P-Q)

Donde n representa el tamafio muestral; N, la poblacién de predios; Z, el valor correspondiente al nivel de
confianza; P, la probabilidad de ocurrencia; Q, la probabilidad de no ocurrencia; y E, el error permitido.
Como resultado se seleccionaron 120 predios agricolas mediante muestreo probabilistico aleatorio simple,
otorgandose a cada unidad de la poblacion la misma probabilidad de inclusién.

Variables. Se consideraron cuatro variables: el valor del predio agricola, como variable dependiente, y las
caracteristicas edafoldgicas, econdémicas y ambientales, como variables independientes. La Tabla 1
presenta las dimensiones, los indicadores evaluados y las unidades o escalas de medicion utilizadas.

Tabla 1. Variables e indicadores considerados en la valoracion de los predios agricolas

Variable Dimension Indicadores evaluados Unidad o escala

Valor del predio agricola Valor econdmico Precio asignado por el propietario, S/ por m?y S/ por ha
valor municipal y precio de alquiler

Caracteristicas edafoldgicas Condiciones fisicasy ~ Area del terreno, registro de m?, km y escala

espaciales propiedad, distancia al centro categorica

provincial y tipo de suelo

Caracteristicas economicas  Recursos productivos  Infraestructura de riego y Escala ordinal
disponibilidad de agua

Caracteristicas ambientales  Condiciones climaticas Clima, temperatura, lluvias y Escala ordinal

presencia de heladas

Instrumentos y procedimientos. La informacién primaria se obtuvo mediante encuestas validadas por
expertos, observacion directa y trabajo de campo. Se utilizé un cuestionario dirigido a los propietarios, un
cuaderno de campo para registrar las caracteristicas observadas y equipos topograficos para apoyar la
evaluacion fisica y espacial de los predios. Las fuentes secundarias comprendieron documentos
institucionales, registros municipales, estadisticas agrarias y publicaciones relacionadas con la valoracién
econdmica de tierras agricolas.

El valor del predio se determind a partir del precio declarado por el propietario por metro cuadrado, el valor
asignado por la municipalidad y el precio de alquiler por hectarea; la informacién declarada se complementd
con los registros municipales, dado que la ausencia de registros sistematicos de compraventa justifica el
uso del precio declarado en la valoracién heddnica (4. Las caracteristicas edafologicas comprendieron el
area, la inscripcidn registral, la distancia al centro de la provincia y el tipo de suelo. Las caracteristicas
econdmicas fueron representadas por la infraestructura de riego y la disponibilidad de agua, mientras que
las ambientales comprendieron el clima, la temperatura, el régimen de lluvias y la ocurrencia de heladas.

Modelo econométrico. Para estimar la contribucién de los atributos al valor de los terrenos se utilizé el
método de precios heddnicos. El modelo econométrico general se expreso de la siguiente manera:

VIPi = B0 + p1-CEdai + B2-CEcoi + B3-CAi + i

Donde VPi corresponde al valor del predio agricola; CEdai, a las caracteristicas edafolégicas; CEcoi, a las
caracteristicas economicas; CAi, a las caracteristicas ambientales; B0 es la constante; B1, 2 y B3
representan los parametros estimados; y ¢i corresponde al término de error. La especificacion ampliada
incorpord el area, el registro de propiedad, la distancia al centro provincial, el tipo de suelo, las
caracteristicas econémicas y las ambientales como variables explicativas.
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Andlisis estadistico. La informacion fue codificada y organizada en una base de datos para efectuar el
control de consistencia. Se calcularon frecuencias, porcentajes, tablas de contingencia y estadisticos
descriptivos. La asociacidn entre el valor de los predios y sus atributos se examind mediante el coeficiente
de correlacion de Pearson. Posteriormente, se aplicd regresion lineal multiple y se evalud la significancia
individual de los coeficientes y la significancia global del modelo mediante las pruebas t y F,
respectivamente. Se trabaj6 con un nivel de significancia de 0,05 y un nivel de confianza del 95 %. El
procesamiento estadistico se realizé mediante el software SPSS versién 23.0.

Resultados

Se evaluaron 120 predios agricolas distribuidos en ocho distritos de la provincia de Chupaca. La mayor
proporcién correspondio a Tres de Diciembre (30,8 %), seguida de Ahuac (21,7 %), Huachac (11,7 %),
Huamancaca Chico (10,8 %), San Juan de Jarpa (9,2 %), San Juan de Iscos (8,3 %), Chongos Bajo (4,2
%) y Yanacancha (3,3 %). Los resultados se organizaron en funcion del valor econdémico de los terrenos,
sus principales atributos productivos y la estimacion del modelo de precios heddnicos.

Valor y superficie de los predios agricolas

En la Tabla 2 se muestran los estadisticos descriptivos del valor y del area de los predios evaluados. El
valor promedio declarado por los propietarios fue de S/ 127,42 por m?, mientras que la mediana y la moda
coincidieron en S/ 120,00 por m2 La proximidad entre estas medidas indica que la mayor parte de los
valores se concentré alrededor de S/ 120,00 por m?, aunque algunos predios con mayor valoracion elevaron
ligeramente el promedio. La desviacion estandar de 12,931 evidencia una variabilidad moderada en los
precios declarados.

La superficie promedio fue de 3491,67 m?y el 50 % de los predios present6 areas iguales o inferiores a
3500 m2 La coincidencia de la mediana y la moda en 3500 m? muestra que este tamafio fue el mas
frecuente dentro de la muestra. En términos generales, los predios evaluados presentaron superficies
relativamente homogéneas, lo que permitié analizar la influencia de los demés atributos sobre el precio por
metro cuadrado.

Tabla 2. Estadisticos descriptivos del valor y area de los predios agricolas de Chupaca

Estadistico Valor del predio (S/ por m?) Area del predio (m?)
Media 127,42 3491,67

Mediana 120,00 3500,00

Moda 120,00 3500,00

Desviacion estandar 12,931 280,631

NUmero de predios 120 120

Caracteristicas edafolégicas, econdmicas y ambientales

La Tabla 3 condensa las caracteristicas predominantes de los predios agricolas evaluados. Al respecto, el
73,3 % de los predios se encontraba inscrito en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
(SUNARP), el 18,3 % contaba con titulo registrado en el Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y
Catastro Rural y el 8,3 % no poseia titulo. EI predominio de predios inscritos en SUNARP refleja un nivel
importante de formalizacién de la propiedad; no obstante, como se mostrara mas adelante, esta condicion
no explicd significativamente las diferencias de precio. Respecto del suelo, el 67,5 % de los predios fue
clasificado como arcilloso y el 32,5 % como arenoso.
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En la dimensién econdmica, el 50,8 % de los predios contaba con canales de concreto, el 35,0 % utilizaba
acequias de tierra y el 14,2 % carecia de infraestructura de riego. Por su parte, el 61,7 % de los propietarios
califico la disponibilidad de agua como adecuada y el 15,8 % como muy adecuada; en conjunto, ambas
categorias representaron el 77,5 % de la muestra. Estos resultados muestran que la mayoria de los predios
disponia de condiciones hidricas favorables, aunque aproximadamente una quinta parte presentd
disponibilidad regular y el 3,3 % report6 condiciones inadecuadas.

Las condiciones ambientales fueron calificadas mayoritariamente como adecuadas para la produccion
agricola. El clima alcanzo esta categoria en el 75,8 % de los predios, la temperatura en el 75,0 %, las lluvias
en el 72,5 % y la incidencia de heladas en el 76,7 %. En cambio, las precipitaciones presentaron la mayor
proporcién de valoraciones regulares, con 24,2 %, lo que evidencia que la distribucién o la intensidad de
las lluvias constituye una fuente de variabilidad productiva entre los predios estudiados.

Tabla 3. Caracteristicas predominantes de los predios agricolas evaluados

Dimension Caracteristica Categoria predominante n %
Edafologica Registro de propiedad Inscrito en SUNARP 88 73,3
Tipo de suelo Arcilloso 81 67,5
Econdmica Infraestructura de riego Canales de concreto 61 50,8
Disponibilidad de agua Adecuada 74 61,7
Ambiental Clima Adecuado 91 75,8
Temperatura Adecuada 90 75,0
Lluvias Adecuadas 87 72,5
Incidencia de heladas Adecuada para la agricultura 92 76,7

Determinantes del valor de los predios agricolas

La Tabla 4 detalla la estimacion del modelo de precios hedonicos, con los coeficientes, los errores estandar,
los estadisticos t y los niveles de significancia de cada variable. EI &rea mostrd un coeficiente negativo y
significativo (B = -0,309392; p < 0,0001). Debido a la especificacion logaritmica empleada, un incremento
de 1 % en la superficie estuvo asociado con una disminucién aproximada de 0,309 % en el valor por metro
cuadrado, manteniendo constantes las demas variables. Este resultado muestra que los predios de mayor
extension tendieron a presentar un menor precio unitario.

La distancia al centro provincial también se asocié negativamente con el precio ( = -0,024676; p = 0,0036).
Por cada incremento relativo de 1 % en la distancia, el precio por metro cuadrado disminuyé
aproximadamente 0,025 %. Asi, los predios mas proximos al centro provincial alcanzaron una mayor
valoracién, posiblemente por su mejor accesibilidad y sus menores costos de transporte.

El tipo de suelo registro el coeficiente positivo mas alto del modelo (§ = 0,170152; p < 0,0001). Segun la
codificacion empleada, una mejora relativa de 1 % en el indice de tipo de suelo estuvo asociada con un
aumento aproximado de 0,170 % en el valor del predio. Este resultado confirma que la calidad edafica
constituye uno de los atributos mas relevantes para explicar las diferencias de valoracién de la tierra
agricola.

Las caracteristicas econémicas relacionadas con la infraestructura de riego y la disponibilidad de agua
influyeron positiva y significativamente en el valor de los terrenos (B = 0,082366; p = 0,0101). El incremento
relativo de 1 % en el indice econdmico se vinculd con un aumento de aproximadamente 0,082 % en el
precio. Los predios con canales de concreto y disponibilidad adecuada de agua contaron, de este modo,
con mejores condiciones para garantizar la produccion y reducir los riesgos asociados al déficit hidrico.
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Las caracteristicas ambientales también mostraron una relacién directa y significativa (8 = 0,148978; p =
0,0036). Un incremento relativo de 1 % en la valoracién del indice ambiental estuvo asociado con un
aumento aproximado de 0,149 % en el precio del terreno. Esto evidencia que las condiciones favorables
de clima, temperatura y lluvias, junto con una menor afectacion por heladas, incrementaron la valoracién
economica de los predios.

El registro de propiedad fue la Unica variable que no alcanz6 significancia estadistica (8 = 0,025915; p =
0,2017). Aunque su coeficiente fue positivo, no se encontrd evidencia suficiente para afirmar que la
modalidad de titulacién explicara las diferencias en el precio, una vez controlados los demas atributos. En
sintesis, el valor de los predios agricolas estuvo determinado principalmente por el tipo de suelo, el area,
las condiciones ambientales, la infraestructura y disponibilidad hidrica, y la distancia al centro provincial.

Tabla 4. Estimacion del modelo de precios heddnicos para los predios agricolas

Variable Coeficiente B Error estandar t p
Area del predio -0,309392 0,067408 -4,5899

Registro de propiedad 0,025915 0,020182 1,2841 0,2017
Distancia al centro provincial  -0,024676 0,008292 -2,9758 0,0036
Tipo de suelo 0,170152 0,027975 6,0823

Caracteristicas econdmicas ~ 0,082366 0,031498 2,6150 0,0101
Caracteristicas ambientales ~ 0,148978 0,050125 2,9721 0,0036

La Tabla 5 recoge los indicadores de bondad de ajuste y de diagnéstico del modelo. El modelo fue
estadisticamente significativo en su conjunto (F = 85,56777; p < 0,0001). El coeficiente de determinacion
mostrd que el area, el registro de propiedad, la distancia, el tipo de suelo y las caracteristicas economicas
y ambientales explicaron el 81,96 % de la variacion observada en el valor de los predios. El R? ajustado fue
de 0,810028, por lo que, aun considerando el nimero de predictores incorporados, el modelo mantuvo una
elevada capacidad explicativa. El estadistico Durbin-Watson de 1,894946 se ubico préximo a 2, lo que
sugiere ausencia de autocorrelacion relevante en los residuos.

Tabla 5. Indicadores del modelo de precios hedonicos

Indicador del modelo Valor

R? 0,819606
R? ajustado 0,810028
Estadistico F 85,56777
Probabilidad del estadistico F

Durbin-Watson 1,894946
NUmero de observaciones 120
Discusion

El modelo de precios hedoénicos explico el 81,96 % de la variacion del valor de los predios agricolas y
presentd significancia global (F = 85,56777; p < 0,0001), con un estadistico Durbin-Watson de 1,894946,
préximo a 2, que sugiere ausencia de autocorrelacion relevante en los residuos. La magnitud del coeficiente
de determinacién evidencia que los atributos productivos, espaciales, econdémicos y ambientales
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concentran una elevada capacidad explicativa, consistente con la literatura que reconoce al enfoque
heddnico como una herramienta sélida para descomponer el precio de la tierra segun sus atributos ().

Esta capacidad explicativa también es coherente con estimaciones recientes que, mediante regresion
espacial en mercados agrarios locales, identificaron un conjunto reducido de atributos capaz de dar cuenta
de la mayor parte de la variacion de los precios de la tierra. Con todo, el disefio transversal no permite
establecer causalidad ni descartar completamente la influencia de atributos omitidos o de la dependencia
espacial entre predios vecinos ®. Aun asi, el modelo representa adecuadamente la heterogeneidad
observada, aunque futuras estimaciones deberian incorporar variables georreferenciadas y econometria
espacial para verificar la robustez de los coeficientes @),

El area present6 un coeficiente negativo y significativo de 0,309, lo que indica que los predios de mayor
superficie registraron un menor valor por unidad. Esta relacién puede atribuirse a restricciones de
financiamiento, al menor nimero de compradores potenciales y a los descuentos asociados con la
adquisicion de superficies extensas, fenémeno ampliamente documentado en los mercados de tierra (6, La
evidencia internacional sefiala que la relacion entre tamafio y precio no siempre es lineal, pues cambia
segun la escala, la localizacion y las caracteristicas del comprador; en particular, los estudios de replicacion
muestran que la estructura de precios segun el tamafio de parcela presenta diferencias regionales
sustanciales, de modo que la elasticidad negativa del precio unitario frente a la superficie debe interpretarse
como el comportamiento promedio de los predios estudiados y no como una regularidad universal (7. La
coincidencia con estudios hedonicos previos confirma que los costos de transaccidn y las restricciones
financieras condicionan el precio por unidad de superficie (6. En Chupaca, donde predominan las pequefias
parcelas, la demanda se concentra en predios de tamafio moderado, acordes con la dotacién de recursos
de las familias campesinas.

La distancia al centro provincial influyé negativamente en el valor de los terrenos, con un coeficiente de
-0,0247 y significancia estadistica (p = 0,0036). Este resultado demuestra que la accesibilidad constituye
un atributo economico, debido a su efecto sobre los costos de transporte, comercializacién y supervision
productiva. En el contexto peruano, la evidencia muestra que los costos de transporte agricola generan
efectos de derrame espacial sobre la actividad productiva, lo que refuerza la importancia de la conectividad
vial en la formacién de los precios de la tierra (8. La cercania a mercados y servicios mejora las
oportunidades de intercambio y eleva la demanda por las parcelas agricolas; la evidencia muestra que la
proximidad urbana incrementa la demanda de tierra y eleva los precios sombra de las parcelas en
economias agrarias ©. En Chupaca, la relaciéon adquiere relevancia por las limitaciones viales de algunos
centros poblados y los caminos rurales de baja transitabilidad, que encarecen la movilizacion de insumos
y productos.

El tipo de suelo mostré el mayor coeficiente positivo entre los atributos analizados, con un valor de 0,170 y
elevada significancia estadistica (p < 0,0001). El predominio de suelos arcillosos en la muestra sugiere que
los propietarios incorporaron la capacidad productiva edafica en la valoracién de sus terrenos. Una mejor
calidad del suelo puede aumentar los rendimientos esperados, ampliar las alternativas de cultivo y reducir
las necesidades de acondicionamiento agrondmico. La literatura ha demostrado que las diferencias en la
calidad del suelo se reflejan de manera persistente en los precios de la tierra @, y la evidencia mas reciente
confirma que la productividad edafica se capitaliza directamente en los valores de mercado de las parcelas
(9, Este hallazgo coincide, ademas, con estudios que relacionan la calidad del suelo, los recursos hidricos
y la humedad edéfica con la productividad, la adaptacion y el valor territorial 020, Conviene precisar que la
medicién mediante categorias generales limita la identificacion del efecto individual de la textura, la materia
organica, la profundidad y la pendiente.
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Las caracteristicas econdmicas, representadas por la infraestructura de riego y la disponibilidad de agua,
influyeron positivamente en el valor de los predios (= 0,082; p = 0,0101). Este efecto refleja que el acceso
hidrico disminuye la dependencia de las precipitaciones, reduce el riesgo productivo y permite planificar
oportunamente las campafias agricolas. En Nepal, las tierras con acceso al riego alcanzaron valores
superiores, y las fuentes construidas, como canales y pozos, generaron una mayor valoracion @2, En el
norte peruano, el manejo eficiente del agua también se relaciond con menores costos, mejores rendimientos
y mayor rentabilidad de los productores arroceros @3,

De manera complementaria, se ha demostrado que el agua de riego constituye un atributo con valor
economico propio, cuya prioridad y disponibilidad se capitalizan en los precios de la tierra 24, y en cuencas
latinoamericanas con riego consolidado el agua opera como uno de los determinantes mas influyentes del
valor de las parcelas (3. La disponibilidad hidrica fue calificada como adecuada o muy adecuada por la
mayoria de los propietarios, mientras predominaron los canales de concreto. Los antecedentes muestran
que el valor del arrendamiento agricola varia con el sistema de abastecimiento, las inversiones realizadas
y la disponibilidad efectiva de agua @),

La rentabilidad, ademés, no depende Unicamente de aplicar mayores volumenes de agua, sino de
seleccionar una lamina que equilibre productividad, costos y eficiencia hidrica @. Esto implica que la
presencia de infraestructura debe complementarse con mantenimiento, organizacion de regantes y
programacion técnica del suministro durante el cultivo. En Chupaca, mejorar la eficiencia de conduccion y
distribucion podria incrementar simultaneamente la productividad, la estabilidad de los ingresos vy la
valoracién de los terrenos.

Las caracteristicas ambientales presentaron un coeficiente positivo de 0,149, confirmando su asociacién
significativa con el valor econémico de los predios (p = 0,0036). Esta relacidn indica que el clima, la
temperatura, las lluvias y la menor exposicién a heladas se incorporan indirectamente mediante las
expectativas de produccion y rentabilidad. La evidencia internacional demuestra que las condiciones
climaticas y la humedad del suelo modifican los rendimientos, los riesgos agricolas y los precios de la tierra
@21, En esa linea, los andlisis ricardianos muestran que los cambios de temperatura y precipitacion se
trasladan de manera diferencial a los valores de la tierra segun la region @, y que los paises en desarrollo
son especialmente sensibles a la variabilidad climatica @9,

Igualmente, la exposicion a eventos extremos, como inundaciones, reduce el valor de las parcelas
afectadas y se incorpora en las decisiones de transaccion de los agentes ©9. Los efectos, sin embargo,
pueden ser no lineales y variar segun los cultivos, la capacidad de adaptacién, la disponibilidad de riego y
la duracién del periodo analizado @). La lectura del indice ambiental debe ser prudente, porque la
agregacion de variables puede ocultar los efectos diferenciados de las sequias, las precipitaciones
extremas y las heladas; en las zonas altoandinas, la ocurrencia de heladas es un factor de riesgo que los
propietarios ponderan al valorar sus parcelas.

El registro de propiedad fue la Unica variable que no alcanz6 significancia estadistica (8 = 0,0259; p =
0,2017). Aunque su coeficiente fue positivo, no se encontré evidencia suficiente para afirmar que la
modalidad de titulacion explicara las diferencias de precio una vez controlados los demés atributos. Este
hallazgo contrasta parcialmente con la literatura que vincula la seguridad de la tenencia con la inversion y
la valorizacion: en las tierras altas del Peru dicha seguridad favorece las inversiones agrarias de largo plazo
®), y en Ruanda se asocia con mejores decisiones productivas de los pequefios agricultores ©2. En
Colombia, la informalidad de la propiedad reduce los precios de la tierra rural ), mientras que en China las
reformas de titulacion han impulsado el crecimiento de las empresas rurales 3. La ausencia de significancia
en Chupaca podria explicarse por el elevado nivel de formalizacién de la muestra, en la que la mayoria de
los predios se encontraba inscrita en SUNARP, lo que reduce la variabilidad necesaria para detectar
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diferencias de precio asociadas con esta condicion; ademas, en mercados locales pequefios es posible que
|a titulacidn opere como un requisito de transaccion mas que como un atributo diferenciador del precio.

La interpretacion de estos resultados exige reconocer varias limitaciones. Una de ellas es que el valor del
predio se basé en el precio declarado por los propietarios y no en precios efectivos de compraventa; aunque
la literatura respalda este procedimiento cuando faltan registros sistematicos de ventas, los valores
autodeclarados pueden apartarse de los precios realmente transados en mercados poco liquidos 4. El
disefio transversal tampoco permite seguir la dinamica temporal de los precios, de modo que los efectos
de choques climaticos o de mercado posteriores al levantamiento escapan al analisis. Se suma la ausencia
de variables georreferenciadas, que impide tratar la dependencia espacial entre predios vecinos, un aspecto
que la literatura reciente sugiere abordar con modelos de econometria espacial ®. En trabajos futuros
convendria incorporar precios efectivos de compraventa, analisis edéafico, productividad histérica y variables
espaciales para ganar precision (1531, asi como profundizar el estudio de la seguridad de la tenencia y su
efecto sobre la inversion y la valorizacion de la tierra agricola @,

Conclusiones

El modelo de precios hedonicos explico el 81,96 % de la variacion del valor de los predios agricolas de la
provincia de Chupaca, evidenciando que las caracteristicas edafoldgicas, econdmicas y ambientales
influyen significativamente en su valoracién. Ademas, el tipo de suelo presenté la relacion positiva méas
intensa, lo que demuestra que una mejor calidad edafica incrementa el precio de los terrenos. En contraste,
el area y la distancia al centro provincial mostraron relaciones negativas y significativas, indicando que los
predios mas extensos y alejados registran un menor valor por metro cuadrado.

La infraestructura de riego y la disponibilidad de agua aumentaron significativamente el precio de los
predios, debido a que reducen el riesgo productivo y favorecen el aprovechamiento agricola. Las
condiciones ambientales favorables, representadas por el clima, la temperatura, las lluvias y una menor
incidencia de heladas, también incrementaron la valoracién econémica. Por otro lado, el registro de
propiedad no presentd una influencia estadisticamente significativa después de controlar los demas
atributos.
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