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1. INTRODUCCION

La Valoracién Agraria es la disciplina que se ocupa del estudio
de la determinacion de valores de bienes en el medio agrario
para un gran namero de fines. La metodologia que utiliza
para obtener los diferentes tipos de valor la podemos enmar-
car dentro de la Economia de la Empresa, haciendo uso de
otras materias instrumentales como son la Estadistica y la In-
vestigacién Operativa.

Fn la actualidad, si bien abundan los trabajos que realizan
desarrollos teéricos en cuanto a la definicion de conceptos y
modelos (Caballer, 1993 y Guadalajara, 1992), por otro lado
escasean los trabajos de contrastacién de la teoria con la reali-
dad de casos concretos. En este trabajo vamos a obtener los
valores de los tipos de actualizacion que nos permitan la de-
terminacién de valores de fincas, para diferentes aprovecha-
mientos, en algunas de las comarcas de la provincia de Cor-
doba.

Este trabajo es una parte de la investigacion llevada a cabo
en la realizacién de un trabajo de fin de carrera (Martinez,
1992), enmarcado en una linea de investigaciéon que se viene
desarrollando en el seno del Departamento. Aunque en el tra-
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bajo citado se estudiaban varios aspectos de valoracion agraria
y se aplicé la metodologia a tres comarcas (Campina Alta,
Campina Baja y Subbética) de la provincia de Coérdoba, en
este articulo se exponen los resultado y conclusiones de las co-
marcas de la Campina.

2. OBJETIVOS

Tradicionalmente se ha venido utilizando en la aplicacion
del método analitico de valoracion de fincas un tipo de capita-
lizacion que se arrastra del llamado «interés legal del dinero»,
término juridico acunado para otros fines, y utilizado, sin de-
masiada justificacion hasta la fecha en dicho método. Pese a
que el tipo de interés legal del dinero (TILD) ha evoluciona-
do (actualmente se sitiia en torno al 7 por ciento), en valora-
cion ha permanecido en torno al 4 por ciento, tasa que se co-
rresponde con la del TILD en la época en que fue adoptada.
Sin embargo, seguimos viendo cémo, hoy dia, no sélo en in-
formes de valoracion, sino en publicaciones al respecto, ain
se sigue utilizando esta tasa. Tampoco se corresponde con la
realidad (1) el suponer que la tasa del 4 por ciento deriva de
utilizar el «interés legal del dinero» (7 por ciento) corregida
de la inflacién, ya que en este caso, actualmente, tendriamos
que hablar de tasas por debajo del 2 por ciento vy, en las tlti-
mas décadas, de tasas negativas. In todo caso, los distintos ni-
veles de riesgo que se asumen al invertir en fincas con diferen-
tes especulaciones productivas, hace dificil que pueda asumir-
se una tasa Unica para determinar el valor de esas fincas.

En este trabajo trataremos de justifcar si esta tasa es asumi-
ble en la utilizacion del método analitico y, en cualquier caso,
trataremos de determinar el valor o valores que han de tomar
las tasas de actualizacion en la utilizacion de dicho método
para diferentes especulaciones agricolas en las comarcas de la
Campina de la provincia de Coérdoba. Asimismo, se obtendran
modelos econométricos para explicar el valor de mercado de
las fincas en dichas comarcas. No se trata, pues, de la obten-

(1} Como asi nos ha sido indicado por un revisor anénimo, al que desde aqui agradece-
mos sus criticas y sugerencias, que han contribuido a mejorar la redaccion final del trabajo.




cién de valores para una finca en particular, sino del trasvase
de conocimientos tedricos hacia un objetivo mas amplio como
es el ambito comarcal. Asi pues, podemos concretar los objeti-
vos en la obtencion de tipos de actualizacién segun aprove-
chamientos productivos y ver qué variables pueden influir mas
en la determinacion del valor de mercado de las tierras de
cultivo.

Ha sido necesaria la obtencién de datos a partir de encues-
tas debido a la escasez, por no decir inexistencia, de datos ofi-
ciales al respecto. Estas encuestas s¢ hicieron en su mayoria a
corredores de las diversas zonas, por tratarse del grupo de in-
dividuos que actiian como intermediarios en gran parte de las
transacciones que tienen lugar, dejando en segundo lugar a
propietarios de explotaciones debido a la gran componente
de afectividad que influird en sus estimaciones, provocando el
consiguiente sesgo al estudio.

3. METODOLOGIA

El procedimiento seguido para la obtencion de datos pri-
marios sera la observacion mediante encuestas. El ambito de
realizacion de las mismas se centra en los diversos municipios
que componen las comarcas objeto de estudio. La formula-
cién propuesta en el cuestionario esta concebida en atencion
4 obtener «valores de mercado actuales», y variables que tie-
nen trascendenicia en su medida o pueden tener influencia en
la misma.

Se han analizado las encuestas realizando sobre ellas una
depuracién a dos niveles. La primera depuracion se llevo a
cabo eliminando aquellas encuestas incompletas en su infor-
macién, en las que faltaban respuestas que eran clave en nues-
tros objetivos. La depuracion secundaria se llevo a cabo poste-
riormente, al comprobar qué datos importantes en nuestro €s-
tudio eran erroéneos en las encuestas, ya que se habian con-
trastado por varios caminos.

El bloque central del cuestionario lo conforman las caracte-
risticas de la finca, en la cual se incluyen las variables y su cate-
gorizacion. Las variables consideradas son:

- superficie y dedicacion de la misma
— ubicacion
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— existencia de inmuebles en la finca

disponibilidad de agua

instalacién eléctrica

climatologia

rendimiento medio de los principales cultivos de la finca
rendimiento potencial de la finca

facilidad de venta de los productos obtenidos.

Al existir una amplia gama de cultivos en las dos comarcas
consideradas, se hace necesario escoger cultivos patrones que
sirvan de referencia y unifiquen criterios en el establecimien-
to de modelos posteriores. Se escogié como patrén de secano
el trigo, por ser este cultivo bastante comiin en las areas estu-
diadas, y como patrén de regadio el maiz. En el caso de que
en la finca estuviese implantado otro cultivo diferente, se re-
flejan los rendimientos de los mismos, asi como los rendi-
mientos medios obtenidos de cultivos patrones en afios en los
que se hubiesen sembrado y, en su defecto, los que podrian
obtenerse en la finca si se considerase la posibilidad de im-
plantacion de los mismos. Estos rendimientos medios estian di-
mensjonados en kilogramos producidos por cada hectirea de
la finca.

Considerando la dificultad de obtencién de datos referen-
tes a ingresos y costes de las explotaciones encuestadas, se opta
por cuantificar la renta percibida en caso de arrendamiento, tenien-
do en cuenta que ésta sera la cantidad total pagada por el
arrendatario en concepto de alquiler de la finca. Al existir va-
riacién entre rentas pagadas en fincas similares, debido a la
multitud de acuerdos para compartir los gastos inherentes a las
fincas entre propietarios y arrendatarios, se unifican criterios
atendiendo a las cantidades satisfechas por estos altimos, tanto
en concepto de alquiler, como del correspondiente tanto por
ciento de los gastos en los que este alquiler se ve reducido y
que sea el corrientemente aplicado en la zona en concreto. En
la circunstancia que la finca no se encuentre arrendada, se pre-
gunta qué cantidad se abonaria en el caso de que lo estuviese.
Queda expresada esta renta en pesetas por hectirea.

En relacion con el valor de la finea, se efectia una Unica pre-
gunta en la cual se determina el valor total de la finca en pese-
tas. En esta cantidad se engloba el valor de todo cuanto existe
en la finca (inmuebles, mejoras, etc.), como suele decirse en la
Jjerga de los corredores, las fincas se compran a «vara jincé-».




La tltima pregunta se dispone en forma de escala en facto-
res que se suponen tienen alguna trascendencia en relacion
con el valor de la terra, tales como superfcie, rendimientos,
situacion de la finca, etc., pidiendo al encuestado que sitie
entre 11 digitos (del 0 al 10) la importancia de cada uno de
estos factores, de forma independiente y directa, en lo concer-
niente al valor de la tierra.

El periodo de realizacion de las encuestas esta comprendi-
do entre la fecha de realizacién de la primera encuesta =19 de
abril de 1991- y la fecha de conclusion de las mismas -25 de
marzo de 1992—.

En total, para el trabajo indicado en la Introduccién, se ob-
tuvieron 73 encuestas validas, siendo 43 las personas entrevis-
tadas, con la intencion de no polarizar la informacién facilita-
da, es decir, que el namero de cuestionarios hechos por una
sola persona no fuese decisivo en ningun caso, ni diese lugar a
algiin tipo de sesgo. Una vez hechos los contactos pertinentes,
se procedio a realizar las entrevistas, eligiéndose personas con
un nivel cultural adecuado, tanto propietarios como corredo-
res o, en su defecto, grandes conocedores de la zona y de las
fincas de la comarca.

Cabe resaltar lo penoso que resulta la obtencion de datos
de caracter econémico en este ambito, debido a la descon-
fianza caracteristica en circulos rurales acerca de las verdade-
ras intenciones de personas fordneas. No es raro, pues, que
numerosos individuos rehusasen ser entrevistados, o que, lle-
gado el momento de preguntas «comprometidas», se negasen
a facilitar informacién. No obstante, esta informacién debe
ser cotejada dentro de la misma zona para verificar su bon-
dad, hecho que sin duda provoco la nulidad de algunos cues-
tionarios.

De las 7% encuestas validas obtenidas, se realizaron en las
comarcas de la Campifa las siguientes: 34 en Campina Bajay
25 en Campina Alta.

Al darse el caso de la existencia en una misma finca de dis-
tintos cultivos, se considera la superficie dedicada a cada culti-
vo como una «finca» independiente, con lo cual la cantidad
total de encuestas no corresponde con exactitud al nimero
de fincas totales que se obtienen, resultando esta cifra un
poco mas elevada (63), y siendo su distribucién segun cultivos
y comarcas la que se detalla en la tabla 1.
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Tabla 1

ENCGUESTAS REALIZADAS

Olivar Secano Regadio Viia
Campina Baja ............. 10 11 10
Campina Alta ............. Il 11 10
TOTALES 21 22 10 10

Se han considerado los cultivos o aprovechamientos con
mayor peso especifico en cada una de las comarcas estudiadas.

4. RESULTADOS DE LAS ECUACIONES AJUSTADAS

Para el procesamiento de los cuestionarios se emplearon
una base de datos y una hoja de célculo para microordenado-
res. Se separaron las encuestas por comarcas y se procedid a
su estudio estadistico basico, atendiendo a la clasificacién ex-
puesta anteriormente. Los resultados por comarcas y cultivos
son los que a continuacion se especifican.

Campiia Baja

Se consideran fincas de secano, de regadio v de olivar, asi
como unas muestras residuales de monte, frutales y vifia; los
resultados en lo referente a superficies, expresadas en hecta-
reas, se recogen en el cuadro 1 del anexo.

Vamos a estudiar tres actividades en esta comarca: secano,
regadio y olivar, a fin de facilitar su estudio y simplificar la in-
formacién referente a las mismas.

A) Secano

Con anterioridad se especificd la consideracion de fincas
de secano en la Campina Baja, referidas en su totalidad a ex-
plotaciones dedicadas al cultivo de trigo. La superficie media
encuestada es de 143,16 ha., cifrandose el valor minimo de su-
perficte en 12,8 ha., y el valor maximo en 876 ha.




La estadistica basica de variables cuantitativas se puede ver
en el cuadro 2, tanto referente a valores totales de las variables
como en cuanto a valores unitarios. De forma similar a la an-
terior, procedemos a analizar las variables cualitativas, que de
manera conjunta se especifican en el cuadro 3 del anexo.

La variable clima tiene como codificacion categérica los di-
gitos 1 y 2, adjudicindose al primero las fincas cuya climatolo-
gia no presenta diferencias significativas del que podria deno-
minarse «medio» de la comarca. Es decir, que no detenta un
microclima desfavorable para el desarrollo normal de los cul-
tivos, en relaciéon a los aspectos puramente climaticos como
son: el riesgo de heladas, periodos de sequia 'y pluviometria
adecuada.

La predeterminacion del tamano muestral minimo, para la
obtencion de «valores de mercado» representativos, se realizo
bajo la hipotesis de normalidad de la muestra, es decir que los
datos provienen de una muestra aleatoria perteneciente a una
poblacién de tamano que supondremos infinito, y que sigue
una distribucion normal.

La matriz de correlaciones entre variables cuantitativas
presenta unos coeficientes de correlacion elevados entre la va-
riable «valor total de mercado» (o precio estadistico total de
compraventa), el rendimiento total obtenido en la finca, la
renta total y también la superficie total. Estos coeficientes pre-
sentan unos valores proximos a la unidad.

Considerando las altas correlaciones obtenidas entre el
valor total de las fincas, la superficie, renta y rendimiento glo-
bal de las mismas, se ajustan las curvas correspondientes a
dicha relacién, ensayando los tipos basicos lineales, asi como
otro tipo de ecuaciones de regresion, tales como formas expo-
nenciales, logaritmicas, potenciales, hiperbolicas, reciprocas y
racionales, y eligiendo aquellas en las que el coeficiente de co-
rrelacion (R} resulta mas elevado, presente los menores erro-
res en los coeficientes estimados, y éstos sean significativos a
un nivel minimo del 5 por ciento.

Las ecuaciones de las curvas ensayadas se exponen en la
tabla 2.

En la tabla 3 se expresan las ecuaciones mas significativas
que hemos obtenido entre la variable endégena «Valor de
mercado total de la finca» y las variables exogenas Superficie
total (S), renta total (Ra) y rendimiento total (Rd) o produc-
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Tabla 2

ECUACIONES AJUSTADAS
Lineal .....coovevvireenn. Y=a+b-X
Exponencial ................ Y=aexp (b-X)
Logaritmica ........... | Y=a+b -l X
Potencial ......cooeevvnni. Y=a-XP
Hiperbdlica ..o, Y=a+b/X
Reciproca ...c.ccccoerrnnn, Y=1/(a+b-X)
Racional .................... Y=X/(b+a-X)

Tabla 3

ECUACIONES MAS SIGNIFICATIVAS EN CAMPINA BAJA. SECANO

Variables | Tipo de funcién a b R
V=A£(S) potencial 1467749,21 1,0032 0,98974

V =f(Ra) potencial 65,8585 1,0051 0,95236

V=1{(Rd) potencial 4705,7237 081712 0,95457

¢ién, cada una por separado. La forma de la ecuacién que me-
Jjores resultados ha proporcionado en cada caso ha sido la po-
tencial. En estas ecuaciones, todas las pruebas aplicadas han
resultado significativas.

B) Olivar

La superficie media encuestada es de 28,71 ha., cifrandose
el valor minimo de superficie en 2 ha., y el valor maximo en
67 ha., siendo 10 las encuestas realizadas. La estadistica bdsica
de las variables cuantitativas se refleja en el cuadro 4 del
anexo y las frecuencias de las variables cualitativas se resumen
en el cuadro 5 del anexo.

La matriz de correlaciones entre variables cuantitativas
presenta unos coeficientes de correlacién mas elevados que
para el secano entre la variable «valor total de mercado» (o
precio estadistico total de compraventa), el rendimiento
total obtenido en la finca, la renta total y también la superfi-
cle total.




En esta comarca para el cultivo del olivar hemos obtenido
ecuaciones significativas de forma potencial entre la variable
valor total y superficie asi como entre el valor total y el rendi-
miento. Dichas ecuaciones se indican en la tabla 4 y son signi-
ficativas todas las pruebas analizadas.

Tabla 4

ECUACIONES MAS SIGNIFIGATIVAS EN CAMPINA BAJA. OLIVAR

Variables | Tipo de funcién a b R
V =f(8) potencial 2.380.678,24 0,89978 0,99689
V={(Rd) potencial 1188,7076 0,93203 0,99354
C) Regadio

La superficie media encuestada es de 64,4 ha., encontran-
dose el valor minimo de superficie en 10 ha., y el valor maxi-
mo en 200 ha. El numero de fincas encuestadas fueron 10. En
relacién a los valores totales y unitarios de las variables cuanti-
tativas se pueden ver en el cuadro 6 del anexo. El rendimiento
se expresa en kilogramos totales de maiz. Las frecuencias de
las variables cualitativas son las indicadas en el cuadro 7 del
anexo.

En lo referente a las correlaciones entre variables cuanti-
tativas se han observado niveles elevados de correlacién entre
la variable valor total con la superficie, renta y rendimiento
totales.

La variable valor unitario presenta un coeficiente de corre-
lacién negativo respecto a la superficie (-0,5998), asi como
con la distancia (-0,3038), rendimiento y renta totales, lo cual
es indicativo de las relaciones entre dichas variables, en las
que al aumentar el valor de una de ellas, la otra disminuird,
en mayor o menor medida, y viceversa.

Al igual que en los casos anteriores, los ajustes de curvas,
teniendo en consideracion las correlaciones anteriores se €X-
presan en la tabla 5.

BIH



Tabla b

ECUACIONES MAS SIGNIFICATIVAS EN CAMPINA BajA. REGADIO

Variables | Tipo de funcion a b R

V= {(8) potencial 146774921 1,0032 0,98974

V =f(Ra) potencial 65,8586 1,0051 0,95236

V = f(Rd) potencial 1667,69 0,86218 (,99048

V ={(Rd) lineal 12650,000 258,91 0,99434
Campina Alta

Se tomaron muestras de fincas de secano, olivar y vifia, que
son los aprovechamientos de mayor importancia en esta co-
marca, siendo los resultados relativos a las superficies encues-
tadas los expresados en el cuadro 8 del anexo. Asi pues, seca-
no, olivar y vina seran los grupos de cultivos que estudiaremos
en esta comarca, atendiendo a las individualidades propias de
cada uno de ellos.

A) Secano

Anilogamente a la Campina Baja, las fincas de secano con-
sideradas en este apartado estan en su totalidad referidas a ex-
plotaciones dedicadas al cultivo del trigo. La superficie media
encuestada es de 84,86 ha., cifrandose el valor minimo de su-
perficie en 4 ha., y el valor maximo en 267 ha.

La estadistica basica de variables cuantitativas queda refle-
jada en el cuadro 9 del anexo, siendo las dimensiones de las
variables idénticas a las estimadas en la Campina Baja. Del es-
tudio de las variables cualitativas se extrae el cuadro 10 del
anexo. Cabe resaltar la homogeneidad que representa la varia-
ble climitica, no presentandose ningtn caso de microclima
desfavorable. La frecuencia relativa a la posesién de inmue-
bles por parte de las fincas, se reparte casi por igual en el total
de las once fincas encuestadas.

De la matriz de correlaciones entre variables cuantitativas,
se destaca el alto grado de correlacion entre valores totales de
las fincas, con la superficie, rendimiento y rentas totales.




En la tabla 6 podemos ver los mejores ajustes obtenidos
entre el valor de mercado y cada una de las variables exogenas,
superficie total, renta total y rendimiento total o produccién.

Tabla 6
ECUACIONES MAS SIGNIFICATIVAS EN CAMPINA ALTA. SECANO
Variables | Tipo de funcién a b R
V = f(S) potencial 1477320,92 1,0147 0,99631
V = f(Ra) potencial 37,9601 1,0288 0,9899
V = f(Rd) racional 2,33 x 10-1 0,0126 0,9585
V="f(Rd) lineal 572,2575 1,0363 0,97953
B) Olivar

La superficie media encuestada es de 371,27 ha., cifrando-
se el valor minimo de superficie en 5 ha., y el valor maximo
en 1.667 ha. Fl numero de encuestas realizadas fueron 11.

La estadistica basica de variables cuantitativas se puede ver
en el cuadro 11, En cuanto a las superficies totales de las fin-
cas, puede comprobarse la gran dispersion que existe, provo-
cada por las diferencias entre los valores maximo y minimo de
superficies (rango), que puede cifrarse alrededor de las 1.660
hectareas. Las frecuencias relativas a las variables cualitativas
se resumen en el cuadro 12 del anexo, donde pueden obser-
varse un gran ntmero de fincas con posesion de inmuebles y
electricidad, debido, en parte, al tamano de las explotaciones.
El clima en todas ellas puede considerarse homogéneo, no de-
tectandose diferencias que puedan influir en otras variables
tales como el rendimiento del cultivo, con el consiguiente de-
trimento teérico que supondria al valor de compra-venta de
las explotaciones.

Las correlaciones entre variables cuantitativas presentan
elevados niveles para variables globales tales como renta, su-
perficie y rendimiento, respecto al valor total de las explota-
ciones. Apenas se detectan correlaciones significativas entre el
valor unitario y otras variables como la edad y la distancia.

Las ecuaciones ajustadas con mejores resultados se expre-
san en la tabla 7.




Juar A Datas Macuena, Joanuin Dominge Sanzy Jose A, Marticez Gartin

Tabla 7

ECUACIONES MAS SIGNIFICATIVAS EN CAMPINA ALTA. OLIVAR

Variables Tipo de funcién a b R
V=1£(S) potencial 1649382,09 1,0324 0,99578
V=f(Ra) potencial 24,346 1,0331 0,9957
V =f(Rd) racional 417,57 1,029 0,99469
C) Vina

La superficie media encuestada es de 26,8 ha., encontran-
dose el valor minimo de superficie en 6,7 ha., y el valor maxi-
mo en 67 ha. Se consiguieron un total de diez encuestas vali-
das para este cultivo.

Para los valores de las variables cuantitativas, la estadistica
basica es la que se recoge en el cuadro 13 del anexo. Las fre-
cuencias para las variables cualitativas se exponen en el cua-
dro 14 del anexo.

En lo referente a las correlaciones entre variables cuantita-
tivas, pueden observarse niveles elevados de correlacion entre
la variable valor total con la superficie, renta y rendimiento to-
tales. Los ajustes de curvas relativos a las variables valor y su-
perficie totales dieron buenos resultados en casi todas las
ecuaciones ensayadas, obteniendo coeficientes de correlacion
superiores a 0,9 en formas lineales, exponenciales y raciona-
les, encontrandose el valor mas elevado en la ecuacién poten-
cial, asi como los errores minimos en la estimacién de coefi-
cientes.

Las ecuaciones mas significativas las podemos ver en la
tabla 8.

Tabla 8
FECUACIONES MAS SIGNIFICATIVAS EN CAMPINA ALTA. VINA
Variables | Tipo de funcién a b R
vV =A(S) potencial 2400050,84 0,93926 0,99463
V = f(Ra) potencial 17,3706 1,0129 0,97871
V =f(Rd) racional 325,955 0,97778 0,95872




Terminaremos este apartado con un breve comentario
acerca de las opiniones recogidas en la Gltima pregunta de la
encuesta, en la que se pedia al encuestado que situase en una
escala del 0 al 10, segiin su propio criterio, la importancia de
distintos factores en refacion con el valor de la tierra.

Las medias, para los factores considerados en 41 encuestas
en las que se obtuvieron respuestas a esta pregunta, se expre-
san a continuacion.

SUPErficie .....oooooiee 4,85
RENAIMIENTO ooieieeiieeiee e ve st eie e er s e seenerenrens 7,65
SITUACION cveeeieeieeeieietiee e seinrrreees e e en i ennenreneees 7,21
Existencia de agua para riego .......c.ccvevveeevceucee 7,36
CHING evviieeiiiieeeceeeeeer s e 7,63
Facilidad de venta del producto ...................... 4,87
Existencia de inmuebles ....o.ovvvvvveeieeeesiesinnnnnes 473
Edad de la plantacion (s6lo lenosos) .............. 8,04
Perspectivas futuras .........ccccovinniin 6,46

Podemos concluir, a la vista de los anteriores resultados,
que los factores tales como la superficie, existencia de inmue-
bles o la facilidad de venta del producto, parecen tener poca
influencia (a juicio de los encuestados) en el valor de una
finca, debido a su situacion intermedia en la escala propuesta
(valores proximos a 5). Por contra, factores tales como el ren-
dimiento, la situacién, existencia de agua, etc., son valorados
positivamente existiendo un cierto paralelismo entre ellos de-
bido a la proximidad de sus valores. En cultivos leniosos el fac-
tor mas relevante lo constituye la edad de la plantacion. Debe-
mos senalar que los resultados obtenidos, debido al tamario de
la muestra analizada, son de aplicacion en la zona estudiada.

5. TIPOS DE CAPITALIZACION

En la aplicacion de los métodos analiticos el valor de la tie-
rra se calcula capitalizando la renta de la misma. El valor de
esta renta puede obtenerse de dos formas diferentes:

a) Calculando ingresos y costes para las explotaciones, cb-
teniendo el margen como diferencia de ambos, y sepa-
rando la parte correspondiente a la renta de la tierra.




Esta renta se capitalizard a lo largo del horizonte tem-
poral que consideremos oportuno (2). El gran proble-
ma que se plantea es la separacion de la renta del bene-
ficio empresarial, asi como la eleccion del tipo de capi-
talizacién adecuado para la misma.

b) Considerando como renta de la tierra la correspon-
diente al canon arrendatario, suponiendo dicha renta
constante e ilimitada, con lo cual el cociente entre esta
renta (R) y el tipo de capitalizacion elegido (r), dara

como resultado el valor de la explotacién (3): V. = R
r

Dependiendo del tipo de capitalizacion empleado, se ob-
tendran distintos valores de actualizacion. En este caso, al
igual que en el anterior, la mayor dificultad radica en la elec-
cion del tipo de capitalizacion adecuado.

En el caso que nos ocupa, contamos con los valores de
arrendamiento de todas las fincas encuestadas, con lo cual
elegiremos el segundo método para la obtencién de los valo-
res de actualizacion correspondientes a las distintas comarcas
y cultivos considerados.

Para obtener este tipo de capitalizacion con mayor exactitud
utilizaremos métodos sintéticos y estadisticos o econometricos.

1. Métodos sintéticos:

1.1.) Criterio baricéntrico. La férmula a emplear en este

Caso €58
TR,
TV,

r =

1.2.) Criterio de los ratios. Su formula correspondiente es:

1
4
\i

R.

1

(2) Método analitico actualizado. Renta periédica 'y limitada. Caballer.
(8) Métode analitico clasico. Caballer.




2. Métodos estadisticos:

2.1.) Utdlizaremos la formula:

LR
LV, R,

2.2.) Econométrico. Ajustando la recta de regresion valor-
renta, y haciendo que dicha recta pase por el origen
de coordenadas, el coeficiente o pendiente de la
misma, correspondera al inverso del valor de capita-
lizacidn que queremos calcular. En este caso coinci-
de con la férmula empleada en el apartado 2.1.

2.3.) Si suponemos igual a la unidad el exponente de la
variable renta obtenido en el ajuste de curvas poten-
ciales, nos encontrariamos en un caso similar al apar-
tado anterior.

Campina Baja
A) Secano
En la tabla 10 se recogen valores de renta unitaria minima,

media y maxima, asi como los tipos de capitalizacion corres-
pondientes en cada caso.

Tabla 10
- s Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacién (%)
Minimo .......... 15.000 1.200.000 1,25
Medio ... 21.409 1.5(04.090 1,42
Maximo 30.000 1.800.000 1,67

E1 tipo de capitalizacion medio en esta comarca para el se-
cano sera proximo a 0,0142, resultante del cociente de las me-
dias de los valores unitarios y rentas unitarias. Utilizando los




distintos métodos expuestos con anterioridad obtenemos los
resultados que se pueden ver en la fila 1 del cuadro 15.

El ajuste econométrico presento un coeficiente de 68,155,
significativamente distinto de cero (t de Student = 17,01),
cuyo inverso corresponde al valor calculado por el método es-
tadistico. Su coeficiente de determinacion fue de 0,8925.

La media, pues, de los tres criterios anteriores utilizados
para el calculo del tipo de capitalizacién, da una cifra igual a
0°014474.

El tipo de capitalizacion en la presente comarca y para el
secano puede considerarse proximo a 1,45 por ciento, para
fincas cuyas rentas unitarias se incluyan dentro de los interva-
los considerados en este estudio.

B) Olivar

Los valores de renta minima, media y maxima, y sus corres-
pondientes tipos de capitalizacion se resumen en la tabla 11.

Tabla 11
I I Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacion (%)
35.000 1.5600.000 2,33
45.620 1.844.500 947
60.000 2.350,000 2.55

El tipo de capitalizacién medio resultara, pues, cercano al
2,47 por ciento. Trataremos de ajustar dicho valor con mayor
precision utilizando los métodos sintéticos y estadisticos. Los
valores obtenidos se pueden ver en la fila 2 del cuadro 15.

El ajuste econométrico present6 un coeficiente de deter-
minacion de 0,9843, siendo el coeficiente de la ecuacion signi-
ficativamente distinto de 0y con un valor de 38,009. Utilizan-
do como tipo de capitalizacion la media de los tres métodos
reflejados en ¢l cuadro, se obtiene un valor igual a 0,025496.

Para el intervalo de valores de rentas unitarios considera-
dos en este estudio, podemos utilizar un tipo de capitalizaci()n
del 2,55 por ciento.




Wodsies de valoragion agratiz y Hipos oe acitaizeson pera diferanise aproveshamenios

C) Regadio

Las rentas y valores unitarios minimo, medio y maximo, y
los tipos de capitalizacién obtenidos en cada caso, se pueden
ver en la tabla 12.

Tabla 12
I e Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacién (%)
Minimo .......... 50.000 2.250.000 2,22
Medio ....oceeeee. 63.000 2.782.500 2,31
Maximo ........... 76.000 3.500.000 2,14

Como se infiere del cuadro, el tipo de capitalizacion medio
obtenido como cociente entre valores medios unitarios para
el regadio en esta comarca estara alrededor del 2,31 por cien-
to. Utilizando los distintos métodos se consiguen los resulta-
dos que se reflejan en la fila 3 del cuadro 15.

Respecto al ajuste econométrico, el coeficiente de determi-
nacién fue de 0,9602, siendo significativamente distinto de 0
el coeficiente de dicha ecuacién, estimandose su valor en
43,6827. El tipo de capitalizacién resultante como media de
los tres métodos empleados es de 0,023174, pudiendo utilizar-
se el mismo para los intervalos de rentas unitarias del presen-
te estudio.

Campina Alta
A) Secano

En la tabla 13 se detallan los valores de renta minima,
media y maxima, asi como los tipos de capitalizacién corres-
pondientes en cada caso.

El tipo medio de capitalizacién se puede considerar un
valor préximo a 0,0118, y segiin los distintos métodos emplea-
dos obtenemos los valores de la fila 4 del cuadro 15.




Tabla 13

Renta unitaria

Valor unitario

Tipo de
capitalizacion (%)

Minimo 12.000 1.275.000 0,94
Medio .o 18.545 1.569.000 1,18
MAXIMO ..oreennees 25.000 1.950.000 1,28

Fl coeficiente de determinaciéon para la regresion presenta
un valor de 0,9870, siendo el coeficiente de regresion corres-
pondiente al ajuste 91,8930, significativamente distinto de 0
con una probabilidad mayor del 95 por ciento. Calculando la
media de los tres valores obtenidos con los distintos métodos,
resulta un tipo de capitalizacion igual a 0,011542. En el inter-
valo considerado de rentas unitarias podemos, pues, aplicar
un tipo de capitalizacién del 1,15 por ciento.

B) Olivar

La tabla 14 refleja los valores medios relativos a rentas uni-
tarias asi como los correspondientes tipos de capitalizacion.

Tabla 14
o I Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacién %)
Minimo ..c.ooves 39.000 1.500.000 2,60
Medio wveeiiennn 47.681 1.950.181 2,44
Maximo ........... 60.000 9.717.000 2,21

El tipo de capi
valor proximo al 2,
tos métodos aplicad

Del ajuste economeétrico se
minacion de 0,9417, siendo el corres
regresion igual a 39,031. Dicho coe
mente distinto

ciento.

talizaciéon medio puede considerarse un
44 por ciento, obteniendo segan los distin-
os los valores de la fila 5 del cuadro 15.
dedujo un coeficiente de deter-
pondiente coeficiente de
ficiente es significativa-
de 0 con una probabilidad mayor del 95 por




Calculando la media de los tres métodos anteriormente ex-
puestos, resulta un valor para el tipo de capitalizaciéon de
0,024918, pudiendo aplicarse dicho valor en fincas cuyas ren-
tas unitarias se encuentren en ¢l intervalo considerado en este
estudio.

C) Vina

Las rentas y valores unitarios minimo, medio y maximo, asi
como los tipos de capitalizacién correspondientes en cada
caso, se exponen en la tabla 15.

Tabla 15
I I Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacién (%)
Minimo ........... 67.500 1.700.000 3,97
Medio 97.200 2.003.000 4,85
Maximo 130.000 2.225.000 5,84

Los tipos de capitalizacion son en general elevados res-
pectos a los calculados anteriormente. El valor medio puede
considerarse préximo a 4,85 por ciento . Segtn los distintos
métodos empleados obtenemos los valores de la fila 6 del
cuadro 15.

En el ajuste de la recta de regresion el coeficiente de deter-
minacién resulté 0,9333, siendo el coeficiente representativo
de la pendiente de la recta igual a 22,2190, y significativamen-
te distinto de 0 con una probabilidad mayor del 95 por ciento.

El tipo de capitalizacion resultante como media de los tres
métodos empleados, es de 0,046514, pudiendo utilizarse el
mismo para los intervalos de rentas unitarias del presente es-
tudio.

Cabe preguntarse, llegados a este punto, si la similitud en
valores del tipo de capitalizacion entre las dos campinas relati-
vos al olivar y al secano, admiten un valor medio global, o por
el contrario se han de considerar significativamente diferentes
uno del otro. La resolucién para este caso particular se resol-




vié a través de los test de medias entre ambas poblaciones, en
los casos considerados y para las variables que nos atafien.

El objeto de estos tests es la comprobacion de diferencias
entre ambas muestras (consideradas como muestras indepen-
dientes). Se realiza calculando la diferencia entre las medias
de ambas muestras y comprobando si ésta es estadisticamente
significativa dentro de unos limites maximos, que se calculan
a su vez a través de una media ponderada de las desviaciones
tipicas de las dos muestras. En el caso que nos ocupa las va-
rianzas son homogéneas, por lo que el contraste se lleva a
cabo a través de una t de Student con los grados de libertad
correspondientes a la suma del tamano de ambas muestras
menos dos unidades. La hipotesis de partida sera que no exis-
ten diferencias signiﬁcalivas entre las dos muestras, frente a la
hipotesis alternativa que supone que ambas muestras tienen
medias diferentes.

Los contrastes se realizaron tanto para el secano como
para el olivar, siendo los resultados los siguientes:

1. Secano

Hemos de tener en cuenta tanto las diferencias en valores
unitarios como en rentas, realizando los tests a cada par de va-
riables.

Para la variable valor unitario, la t de Student resulto igual
a 0,771148, siendo la diferencia entre ambas medias igual a
64.909,09. Realizando el contraste a un nivel de signiﬁcaci()n
del 5 por ciento, ambas medias no presentan diferencias signi-
ficativas.

FEn relacién a la variable renta unitaria, la diferencia entre
las dos medias es de 2681,81, resultando una t de Student
igual a 1,4761. Por lo tanto, no se detectaron diferencias signi-
ficativas entre ambas medias al nivel de significacion del 5 por
ciento.

2. Olivar

No se detectan diferencias significativas al nivel del 5 por
ciento para la variable valor unitario, cuya diferencia de me-




dias es igual a 105.681,81. El estadistico t de Student para este
contraste es igual a 0,64458. El mismo resultado se consiguio
para la variable renta unitaria, cuya diferencia de medias
(2.061,8), no resulta estadisticamente significativa al nivel an-
teriormente considerado. La t de Student experimental obte-
nida para el contraste con la distribucion tedrica de Student
resulto igual a 0,68271.

A la vista de los resultados anteriores, se propone el calculo
de tipos de actualizacién globales en ambas campifas para oli-
var y secano.

Campinas —Secano-

Los datos referentes a tipos unitarios minimos, maximos y
medios se detallan en la tabla 16, asi como los correspondien-
tes a las rentas unitarias v los valores de capitalizacion.

Tabla 16
o S Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacién (%)
Minimo .......... 12.000 1.200.000 1,00
Medio ... 20.068 1.536.545 1,30
Maximo .......... 30.000 1.950.000 1,63

El tpo de actualizacién global estara alrededor del 1,30
por ciento . Para mayor precision emplearemos los métodos
descritos, sintéticos y estadisticos, que se utilizaron para los calcu-
los anteriores y que podemos ver en la fila 7 del cuadro 15.

El ajuste de la recta de regresién sin término en origen
presenté un coeficiente de determinacién de 0,9147, siendo
el coeficiente relativo a la pendiente de la recta igual a 74,237,
resultando significativamente distinto de cero con una proba-
bilidad mayor del 95 por ciento.

La media de los tres métodos empleados supone un valor
del tipo de capitalizacién de 0,01326, pudiendo aplicarse dicho
valor en los intervalos de renta unitaria relativos a este estudio.




Campiias —Olivar—

En la tabla 17 se recogen los valores unitarios minimos,
maximos y medios, al igual que los relativos a rentas y tipos de
capitalizacion.

Tabla 17
o A Tipo de
Renta unitaria Valor unitario capitalizacién (%)
Minimo ........... 35.000 1.600.000 2,33
Medio .....coeenee 46,700 1.899.857 2,45
Maximo ... 60.000 Q.717.000 2.21

El tipo de actualizacién global podemos aproximarlo me-
diante el uso de los métodos consabidos, obteniendo los resul-
tados que se expresan en la fila 8 del cuadro 15.

En el ajuste de la recta de regresion el coeficiente de deter-
minacion presento un valor de 0,9544, siendo el coeficiente
relativo a la pendiente de la recta igual a 39,029, resultando
significativamente distinto de cero para una probabilidad
mayor al 95 por ciento .

El valor del tipo de capitalizacién que puede aplicarse en
el intervalo de rentas unitarias considerado, resultante de Ia
media de los valores obtenidos, es de 0,024856.

Una vez realizados los calculos correspondientes a todas
las comarcas y cultivos contemplados en el presente estudio,
podemos resumir los resultados en la tabla 18.

Tabla 18
Tipos de capitalizacion (%)
Comarcas
Secane Olivar Regadio Vina
C. Baja ... 1,447 2,549 2,317
C.Ala ......... . 1,154 2,491 4,651
C.Alta+ Baja ... 1,326 2 485




6. CONCLUSIONES

A la vista de los resultados obtenidos para los valores del
tipo de actualizacion en las diferentes comarcas para los dis-
tintos aprovechamientos, podemos deducir que el valor de
una finca, considerado como un estimador del valor de mer-
cado, se podra obtener actualizando las rentas generadas por
la finca a un tipo de actualizacion que es funciéon de los apro-
vechamientos a los que dichas fincas se dediquen.

Sin embargo para los cultivos de secano y de olivar en las
dos comarcas de la Campina, después de analizar los resulta-
dos obtenidos, se ha deducido la similitud de los valores del
tipo de actualizacion, obteniendo unos valores conjuntos de
0,01326 (1,33 por ciento) como tipo de actualizacion para de-
terminar el valor de una finca dedicada a cultivos de secano
en la Campina y de 0,024856 (2,48 por ciento) para las fincas
dedicadas a olivar. Se aprecian diferencias significativas en los
valores de las tasas de actualizacion que corresponden a las di-
ferentes especulaciones, en tanto que, como acabamos de ver,
existe bastante homogeneidad en los valores de las tasas de ac-
tualizacion correspondientes a comarcas distintas, pero den-
tro de una misma especulacién productiva. Cabe senalar el
valor de capitalizacion detectado para la vina (4,65 por cien-
to) frente al valor medio de la tasa calculada para el secano
(1,33 por ciento). Buena parte de esta diferencia, de mas de
tres puntos, entre estas dos especulaciones productivas puede
ser imputada al mayor nivel de riesgo que corre el agricultor
que cultiva la vina frente al que se dedica a otros cultivos de
secano. Estos tipos de actualizacion se han obtenido en rela-
cion con los aprovechamientos de las explotaciones; y en oca-
siones se pueden ver afectados particularmente por causas
subjetivas.

En cuanto a las funciones ajustadas para expresar los valo-
res de las fincas en funcion de algunas variables, cabe destacar
como mejor ajuste los de la forma potencial, destacando
como variable que presenta mejor explicacion del precio, la
superficie de la finca. 0




ANEXO

Cuadro 1
DISTRIBUCION DE SUPERFICIE EN CAMPINA BAJA
(Ha)
Variable Media Desv. tip. Tamaiio En. est
Superticie
M 143,16 105,58 11 31,83
cCano
Superficie 93,71 23,88 10 7,53
Olivar
;“Perf,‘de 64,4 56,86 10 17,08
egadio
Superficie
Frutales 98,33 5,13 3 2,96
%‘Perﬁ“e 210,50 902,93 9 143,50
onte
f,‘.‘?emde 3.85 3,04 2 9,15
mna
Cuadro 2
VARIABLES CUANTITATIVAS EN CAMPINA BAJA. SECANO
Variable Media Desv. tip. Minimo Miximo
Superficie 143,16 105,58 12,8 376
(ha.)

Valor Total 911.6 x 108 149,% % 106 16 x 108 596,4 % 108
(ptas.)

Re“‘(ili(‘;‘i)e“‘o 517.636,36 | 417.402,.25 32.000 1.316.000
Renta 9.092.000,09 | 2.247.633.58 384.000 7.209.000
(ptas.)

Valor Unitario

1.504.090,91 201.702,97 1.200.000 1.800.000
(ptas./ha.)
Rendimiento
Unitario 3.350 817,61 2.100 4.500
(kg./ha.)
Renta Unitaria) 9y 449 09 4.465,52 15.000 30.000

(ptas./ha.)

Distancia =

k) 6,31 3,63 2,5 15




Cuadro 3

VARIABLES CUALITATIVAS EN CAMPINA BAJA. SECANO

Variable Existencia Frecuencia %
si 3 97,97
Agua No 8 7973
- Si 4 36,36
Electricidad No 2 53.64
Si 10 90,10
Inmuebles No 1 910
. 1 9 81,82
Chlimna 9 2 1818
. si 1 9,10
Propiedad No 10 90.90
Cuadro 4
VARIABLES CUANTITATIVAS EN CAMPINA BAJA. OLIVAR
Variable Media Desv. tip. Minimo Maximo
S. Olivar
(hay 93,71 23,88 2 67
ValorToral | 5907 107 | 3779 %107 47 % 10 108,5 x 10°
(ptas.)
Renc(’l‘:;‘)emo 75.827,05 81,624,959 8.000 951,250
Renta Olivar | 414 400 1.026.032,8 96.000 3.095.400
(ptas.)
Valor Unitario [ 44 500 265.250,92 1.500.000 2,350,000
(ptas./ha.}
Rend. Unit.
3. . 000
(kg /ha) 3.230 576 9.950 4.00
Renta Unitaria 45.620 7.931,07 95.000 60.000
{(ptas./ha.) ; B “ ’
Distancia G
P 4 221 1 8
Edad 31,60 23,72 9 90

o




Cuadro 5

VARIABLES CUALITATIVAS EN CAMPINA BAJA. OLIVAR

Variable Existencia Frecuencia %
Si 2 20
Agua No 8 80
.. Si 2 20
Electricidad No ] 80
‘ Si 3 30
Inmuebles No i 70
] 1 10 100
Clima 9 0 0
N si 1 10
Propiedad No 9 90
L Cuadro 6
VARIABELES CUANTITATIVAS EN CAMPINA BAJA. REGADIO
Variable Media Desv. tip. Minimo Maximo
Sup. Regadio 74.4 56,86 10 200
(ha.)
Valor Total | 16365 10° | 127.4x10° $x10° 4.504 % 10°
(ptas.)
Re“‘é‘l‘(‘;‘)emo 632.000 530.392,54 90.000 1.800.000
Re“‘(f;gig)ad‘o 3.804.500 | 2.770.095,03 |  600.000 10.000.000
Valor Unitario | 9 739500 | 401.395.14 | 2.250.000 3.500.000
(ptas./ha.)
Rend. Unit.
820 63 X 11.000
(kg /ha) 9.89 863,84 8.500
Renta Unitaria £2.950 9.938,95 50.000 75.000
(ptas./ha.)
Distancia %
(km.) 573 w7 - -




Cuadro 7

VARIABLES CUALITATIVAS EN CAMPINA BAJA. REGADIO

Variable Existencia Frecuencia Y%
St 10 100
Agua No 0 0
.. Si 9 90
Electricidad No 1 10
Si 9 90
Inmuebles No 1 10
. 1 10 100
Clima 9 0 0
. Si 2 20
Propiedad No ] 80
Cuadro 8
DISTRIBUCION DE SUPERFICIE EN CAMPINA ALTA
Variable Media Desv. tip. Tamaho Err. est.
Superficie 84,86 102,34 11 31,85
Secano
Superficie 371,27 505,65 11 152,46
Qlivar
Superficie 26,80 90,15 10 6,37
Vina




Cuadro 9

VARIABLES CUANTITATIVAS EN CAMPINA ALTA. SECANO

Variable Media Desv. tip. Minimo Maximo
Sup. Secano 143,16 105,58 12,8 376
() 5, , .
Valor Total | 91 g 108 149,3 x 10° 16 x 10° 596,4 x 10°
(ptas.)
Rend. Secano
(kg 517.636,36 417.402,95 42.000 1.316.000
Re“g;é:‘;““o 2.993.000,00 | 2.947.63358 384.000 7.209.000
Valor Unitario | - 5eq g 995 546 1.275.000 1.950.000
(ptas./ha.)
Rend. Unit.
(kg ba) 2.909,09 889,27 1.500 4.000
Renta Unitaria| g 799 o7 4.045,76 12.000 95,000
{ptas./ha.)
Distancia 6,68 5,41 0.5 18
{km.)
Cuadro 10
VARIABLES CUALITATIVAS EN CAMPINA ALTA. SECANO
Variable Existencia Frecuencia %
Si 1 9,1
Agua No 10 90,90
. Si 4 36,36
Flectricidad No 7 63.64
si 6 54,54
Inmuebles No 5 45.46
. 1 0 0
Clima 9 11 100
. Si i 9,10
Propiedad No 10 90,90




Cuadro 11

VARIABLES CUANTITATIVAS EN CAMPINA ALTA. OLIVAR

Variable Media Desv. tip. Minimo Maximo
Sup. Olivar 371,27 505,65 5 1.667
(ha.)
Valor Olivar | 75 50 107 97,86 x 107 9x10° 3,001 x 10°
(ptas.)
Re“?];go)“"ar 1.225.718 1.776.9382 16.000 5.834.500
Renta Olivar | 1949918 | 95428537 950.000 £3.350.000
(ptas.)
Valor Unitario |y g5 181 451.800.65 1.500.000 9.717.000
(ptas./ha.)
Rend. Unit. .
(kg ha) 3.213 599 2 500 4.000
Renta Unitaria) 4 5q) 6.611,62 39.000 60.000
(ptas./ha.)
Distancia
o 7.6 5,39 3 18
Edad (afios) 15 23,55 10 80
Cuadro 12
VARIABLES CUALITATIVAS EN CAMPINA ALTA. OLIVAR
Variable Existencia Frecuencia %
A Si 4 36,36
gua No 7 63,64
. Si 7 63,64
Flectricidad No 1 36,36
Si 8 79,7%
Inmuebles No 3 97.97
] 1 0 0
Clima 9 11 100
. Si 0 0
Propiedad No 1 100




Cuadro 13

VARIABLES CUANTITATIVAS EN CAMPINA ALTA. VINA

Variable Media Desv. tip. Minimo Maximo
Sup. Vina 96.8 20,15 6.7 67
(ha.)
7.
Valor Total 1,189 x 107 3,644 x 107 1,34 x 107 1,26 x 10
(ptas.)
T
Re‘:ig‘)‘““ 901.435 119.957,3 40.200 399,750
Renta Vina - - -
2.403.655 1.465.537,87 559.450 4.824.000
(ptas.)
Valor Unitario 9 443 009 172.999,68 1.700.000 2.995.000
(ptas./ha.)
Rend. Unit.
8.220 1.925,15 5.200 10.500
(kg /ba) 22 2 2
Renta Unitaria| - g7 999 90.119,36 67.500 130.000
(ptas./ha.) i S : :
Distancia 5,05 3,84 0.5 13
(km.)
Edad (afos) 18,5 10,12 10 40
Cuadro 14
VARIABLES GUALITATIVAS EN CAMPINA ALTA. VINA
Variable Existencia Frecuencia %
Si 1 10
Agua No 9 90
. Si 7 70
Electricidad No 3 30
Si 7 70
Inmuebles No 3 50
. ] 0 0
Clima 2 10 100
. Si 0 0
Propiedad No 10 100




Cuadro 15

TiPOS DE ACTUALIZACION SEGUN DIFERENTES CRITERIOS

Comarca Baricéntrico Ratios FEstadistico

1 Campifia Baja 0,014130 0,014620 0,014672
Secano

9 Campifa Baja 0,025439 0,024741 0,026309
Olivar

3 Campifa Baja 0,023247 0,023357 (,022916

i Regadio

4 Campifia Alta 0,011242 0,012060 0,011324
Secano

5 Campiria Alta 0,023851 0,025283% 0,025620
Olivar

6 Campina Alta 0,046351 0,048206 0,045006
Vina

- Campinas 0,012990 0,013340 0,013470
Secano

g Campinas 0,023924 0,025025 0,026309
Oflivar
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RESUMEN

La aplicacién del método analitico en la valoracion de fin-
cas agrarias ha sido a menudo objeto de fuertes criticas, debi-
do a la falta de consistencia en la eleccion de la tasa de actuali-
zacion a aplicar. Esto ha supuesto un abandono paulatino de
dicho método en favor de los métodos sintéticos o por compa-
racion. En este trabajo se justifican y determinan las tasas a
aplicar en la utilizacion del método analitico para fincas con
diferentes especulaciones de cultivos en dos comarcas de la
provincia de Cérdoba, Las Campinas Alta y Baja. Del resulta-
do del trabajo se concluyen diferencias importantes entre las
tasas obtenidas v las que tradicionalmente se han venido utili-
zando en los informes de valoracion.

PALABRAS CLAVE: Valoracion agraria, tipo de actualiza-
cion, método analitico, método estadistico.

RESUME

L’application de la méthode analytique dans ’éstimation
des propriétés agricoles a souvent fait 'objet de critiques séve-
res du fait du manque de consistance dans le choix du taux
d’actualisation a appliquer. Il en est résulté I'abandon pro-
gressif de ce systéme en faveur des méthodes synthétiques ou
par comparaison. Dans ce travail, il est justifié et établi les
taux a appliquer dans l'utilisation de la méthode analytique
pour les propriétés ayant différentes possibilités de cultures
dans deux régions de la province de Cordoue, a savoir, la
haute et la basse «Campinas». Des résultats de ce travail, il est
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conclu U'existence d’importantes différences entre les taux ob-
tenus et ceux qui ont été traditionnellement utilisés dans les
rapports d’estimation.

SUMMARY

The application of the analytic method to land appraisal
has often been critiziced as not very consistent about the choi-
ce of the actualization rate that must be applied. This is the re-
ason why the analytic method has gradually been substituted
by sinthetic or comparative methods. In this paper, the authors
justify and specify the rates that must be applied when using
the analytic method in the case of farms with different crop
schemes in two regions of Cordoba province, Campina Alta
and Campina Baja. The results show important differences
between the rates obtained and those which have traditionally
been used in assessment reports.




