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Marco conceptual

a) Precios hedonicos cuando se venden en el mercado bienes
diferenciados por el atributo de calidad.

b) Modelos heddnicos hacen parte de valoracion de no mercado por
gue los bienes y servicios ocasionalmente tienen calidades que no
proporciona el mercado. Muchas de las aplicaciones ambientales se
relacionan con precios de vivienda, aunque modelos de salarios
hedonicos se han usado para modelar la disponibilidad a pagar por
evitar un riesgo.

c) Las viviendas se componen de varios atributos. Con unos inducidos
por el mercado (e.g. area) y otros no (e.g., exposicion a
contaminacion del aire).

d) La modelacion consiste en usar la variacion sistematica en precios
de los bienes que es atribuida a las caracteristicas de los bienes
para obtener la disponibilidad a pagar por esas caracteristicas.




INTRODUCCION

O El MPH puede ser usado para valoracion econdmica de los atributos
del bien y para prediccion de precios.

» Efecto de contaminantes sobre el valor de las propiedades: valor
econdmico asociado a calidad ambiental.

O Prediccion: MPH es limitado ya que la evidencia empirica muestra que el
poder predictivo del método es reducido. Multicolinealidad, seleccion de formas
funcionales e interaccion entre variables explicativas, etc.

O Modelos de precios heddnicos que sirven para estimar adecuadamente el
impacto de un atributo sobre el precio, no necesariamente son el modelo

gue mejor predice el precio de las propiedades.
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e)

f)

g)

h)

Marco conceptual

Precios hedonicos ha sido muy usado para estudiar el efecto de la
contaminacion del aire en los precios de viviendas. Cuando se venden
en el mercado bienes diferenciados por el atributo de calidad.

Los primeros estudios empiricos usaron valores medios de viviendas
obtenidos de informaciéon de censos. Actualmente se usa precios de
venta de viviendas individuales.

El efecto de la contaminacion del aire en los precios de las viviendas es
mucho mas directo que el efecto de la calidad del agua. Ello por la
mayor variacion espacial de la calidad del aire debido a condiciones
meteorologicas.

Esta variacion puede usarse en modelos hedonicos si existe un
adecuado monitoreo de la variacion de la calidad del aire.




1)

J)

K)

Marco conceptual

En el caso de calidad del agua no es facil separar el efecto de ésta
de otros efectos como mejoramiento de la visibilidad, acceso a
recreacion basada en agua, y desamenidades como congestion por
botes.

Legget & Bockstael muestran que la inclusion de una sola variable
de contaminacion del agua podria sobreestimar el efecto de la
contaminacion en el precio, si la variable incluida se relaciona con
otras caracteristicas no deseables de la fuente de contaminacion.

Cuidadosa consideracion de las fuentes de contaminacion del agua,
Incluyendo todos los atributos de las fuentes de contaminacion,
podia reducir las estimaciones del dafio por contaminacion hidrica
per se.




Meéetodo de precios heddnicos:
disponibilidad a pagar por localizacion y
atributos ambientales

Proximity to Park and Ride Stations

Jessica M. L. Fendos
Sep. 9, 2006




Meétodo de precios heddnicos: intuicidn

a) Asuma un mercado competitivo por viviendas y considere dos
viviendas idénticas en atributos y localizacion, excepto que una tiene
dos cuartos y la otra tres.

b) La diferencia en precios de mercado deberia reflejar el valor del
cuarto adicional.

c) Un mecanismo similar de mercado podria explicar la diferencia en
atributos que no se transan en mercados, aungque con un error
mayor.

d) Las diferencias en precios de viviendas con distintos atributos que
no se transan en mercados, manteniendo constantes todos los otros
atributos, reflejaria la disponibilidad a pagar por las diferencias en
los atributos que no se transan en mercados.




Metodo de precios hedonicos y
Correlacion espacial

O Probabilidad de Correlacion Espacial. La no consideracion de la
correlacion espacial entre las variables del modelo al momento de estimar
economeétricamente la funcion de precios hedonicos puede implicar que los

parametros estimados sean sesgados e inconsistentes.

O Analisis de datos espaciales tradicionales pueden encontrarse en Anselin
(1988, 2004). En particular, existen una serie de aplicaciones al MPH con

informacion espacial.

Mo spatial Megative spatial
Hutli‘.lli:l'.‘.ll'l'liﬁlﬂtiﬂﬂ

Positive spatial
autocorrelat I an autocorrelat i.l‘.ll1
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Metodo de precios hedonicos y
Correlacion espacial

El andlisis espacial ha permitido expandir el area de aplicacion del método

»  Cavailhes et al. (2009): valor de la “belleza paisajistica”

>  Geniaux et al. (2011) : Anticipacion de conversion del uso del suelo.

Elevation

y 010
Pixels tested =

Pixels seen o=

Elevetion

010
Pixels tested ¢

Pixels seen ¢
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Alpilles Mountain

Local probability level of
conversion anticipation ¢{u,v)
@ Very high {> 3rd quartile)

' High thetween 2nd and 3d quartile)

@ Moderate (between 1rst and 2nd quartile)

@ Low (< Irstquartile)

Population density within the 15
minutes around each municipality
[ very tigh > 31d quarse)

High (between 2nd and 3rd quartile)

I:] Moderate (between 1rst and 2nd quartile)

D Low (< Trst quartile)

AP Urban Cores of municipality
<=+« Municipaliity boundary
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Meéetodo de precios hedonicos y

Correlacion espacial

» Kennedy et al. 2002; King y Schreiner 2004; Snyder et al. 2007, 2008;
Zhou 2010: curvas de nivel del valor del suelo, que ilustran el efecto de la
ubicacion y de las variables explicativas georreferenciadas.

| 293.1354/38-174
| 1355 . 1896/175-244
[ 1897-2654245-342

2655 - 3TI4/343-478

E—
B 3715 - 5199/479-669
 —|
==

5200 - 7276/670-936 7277-19866 / 937-2257 (in CNY ¥-m? / in USD $ - m™)
7277 - 19866/937-2257
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Meéetodo de precios hedonicos y
Correlacion espacial

O Variables relevantes:

Distancia a zonas de interés comercial

Distancia a zonas de desarrollo

Existencia de vias,

Arboles antiguos, presencia de lagos o rios

Otros bienes o0 servicios no maderables.

Explicaron aproximadamente entre un 30% a un 70% de la variacion
en el precio de venta por hectarea.

VVVYVYVY
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PH: Algunos estudios

O Persisten

Ano

N° de observaciones

Analisis Espacial

King y Schreiner

2004

81

no

tamafnos de muestra pequeiios, numero de variables
explicativas limitado, no todos los trabajos utilizan analisis espacial.

Reed y Kleynhans 2009 129 no
Ma y Swinton 2012 203 Si
Snyder et al. 2008 275 no
Snyder et al. 2007 387 no
Maddison 2000 400 no
Zhou 2010 424 Si
Maddison 2009 507 no
Kim y Goldsmith 2009 1431 Si
Cavailhés et al 2009 2557 Si
Geniaux et al 2011 4287 Si

Informacion
residencial

07:50
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Meétodo de precios heddnicos: Forma
Funcional
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Meéetodo de precios heddnicos: funcion de
precios hedonicos con dos atributos
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Meéetodo de precios hedonicos: formas

funcionales

Table 1.1: Formas funcionales de precios heddénicos

Funcién Ecuacién Restriccion
Lineal P=a+> a;z 0=A=1, v;; =0
Semi-log InP =a+ > w2z 0=v;; =0, A=1
Double-log InP=a+ > o;Inz; 0 =A=;,=0
Cuadratica P = «aqg + Zozz + 5 ZZ’}’,LJZZ f=A=1
i=13=

Box-Cox PO = af + Zaéz?) Yi; = 0

i=1
lineal
Translog InP=a0+ > a;lnz;+ 5> > v;;Inzilnz; =0, A=0

i=1 i=1j=1
Box-Cox P® = a4+ Za z( ) 41 Z Z’y%j (A)Z(A) Sin restriccion

Cuadratica

J
=1 j li=




Meétodo de precios heddnicos: precios
iImplicitos

Table 1.2: Ecuaciones de los precios implicitos

Forma Funcional Precio Implicito, 9P/0z;.
Lineal o
Semi-log a; P
Double-log (aiP) /zi
Cuadratica a; + 33 iz, vz

j=1
Box-Cox lineal aiz?—lpl—f?

i i j=1 i

T
adratics . 1 A—=1_X 1—0
Box-Cox cuadratica [azzi + 52 Vi % zj] P




Meétodo de precios heddnicos: efecto
de la calidad del agua

Journal of Environmental Economics and Management 39, 121-144 (2000)
doi:10.1006 /jeem.1999.1096, available online at http: //www.idealibrary.com on '“&l&

Evidence of the Effects of Water Quality
on Residential Land Prices’

Christopher G. Leggett and Nancy E. Bockstael?

Department of Agricultural and Resource Economics, University of Maryland, College Park,
Maryland 20742

Received June 2, 1998; revised July 27, 1999




Meéetodo de precios heddnicos: efecto
de la calidad del agua
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Meétodo de precios heddnicos: efecto
de la calidad del agua
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Meétodo de precios heddnicos: efecto
de la calidad del agua

@ Baltimore
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FIG. 3. Land uses and potential sources of fecal coliform.




Meétodo de precios heddnicos: efecto
de la calidad del agua

TABLE 1
SWariables and Descriptive Statistics
Std.
Wariable Description TInits Min Mlax MMean e,
PRICE Market price SO O000s ) 0620 2081.95 37H.54 263401
WALSTRLICT Assessed value of structure 10005 1.01 1187.29 125.29 103.55
MAOCRES Lot size acres 0.05 14.25 6= 1.06
IDISTBALT Zistance to Baltimore miles B.66 51.88 26.82 28
DISTANMN Dristance to Annapolis miles 0.31 28.98 12.27 T4
ZeHIDENS Percentage of land within 3 /4 mile 0.00 041 04 007
that is densely developed
T IOIDENS Percentage of land within 2 24 mile 0.00 .62 .18 0,13
that is developed at very low
density
T WATELR Percentage of land within 3 4 mile 002 0.7 .34 o1s
that is water or wetlands
o O PEMN Percentage of land within 34 mile 000 0. 72 2000 .13
that is open space or forests
S COMMUTE e of residents in census block .08 .55 .29 .10
group who commute out of
county
PUBSEWER = 1 if residence served by public 0 1 (r48 .50
water and sewer
DISTNPDES Distance to nearest industrial miles 0.54 27.16 11.13 6.0
NPIYES site
DISTMARIMNA Distance to nearest marina with miles O.00 3.04 IR 067
at least 20 boat slips
IDISTSEWAGE Dhistance to nearest sewage miles 0,14 T.53 310 1.73
treatment plant
FECAI. Median fecal colitorm COunts per 10 <8 176210 107 .66 14800

concentration in year of sale®

100mL

1997 dollars.
"Inverse distance-weighted average of values at
details).

three nearest monitoring stations {see text for




Meétodo de precios heddnicos: efecto
de la calidad del aqua
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Meétodo de precios heddnicos:

estimacion en software Stata
STaE Data Analysis and Statistical Software

Products Purchase Training Support Company Q

T TR
™

L fiw I et S
TR
‘ o“b '»‘N Vi « Vg

Age Earings Profiles, USA 2002
by Gender and College Degree
s o Mo Females

“!’Y‘

Bayesian analysis, IRT, Unicode, more in treatment effects, integration with Exce|®, more in
multilevel models, and much more

See what's new See all features

! Log In/Create Account




Meétodo de precios heddnicos:
estimacion en software Stata

220 boxcox — Box-Cox regression models

Option Estimates

lhsonly yﬁg) = (121 + Paoj + -+ + BTy + €5

rhsonly Y = 5139%) + 525’3%?) et ﬁki“gf?) T €

rhsonly notrans() y; = ,@156%) + 6233%) + -+ ﬁkl‘%) T Y2t TN TE
lambda yf‘): ﬂlx%) + 6255'%) Tt ﬁkﬂ:g TE

lambda notrans() y?): ,@133%) + ﬂgl’g?) +-F ﬁkml—%) + Mzt iz g
theta ygg) = 6156%) + 32935?) Tt méﬂ‘-) tE

theta notrans() y§9) = ﬁlmﬁf) + 625’3%) + ot ﬁkmg) +mz 0z tE

Any variable to be transformed must be strictly positive.




Ejemplo 2

Compara diferentes formas funcionales y dos tipos de modelos
economeétricos espaciales del precio de la tierra determinado a partir de
registros de transacciones inscritas en los Conservadores de Bienes Raices de

las regiones del Biobio, Araucania, Los Rios y Los Lagos e identificar los
factores que determinan la variacion de este precio.
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METODOLOGIA

Area de Estudio

Periodo: Enero de 2007 a Diciembre de 2012.

Procedencia; Conservador de Bienes raices.
Superficie: Mayor a cinco Hectéareas.

Actualizacion del precio: Se utilizo la UF del
momento de la transaccion.

No se considero transferencias familiares.

A%, cher

£REGION DEL'BIO BIO

Aae ~ X gy
EEN

2
e ¢

€5 = e
a2 REGION'DE LA/K'RAUCANIA

3 R 7
REGIONIDE LOS RIOS
e a s
<

REGION,DE.LOS LAGOS
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METODOLOGIA

Informacion Espacial:

Cobertura Fuente
Roles (predios Rurales) Centro de Informacién de Recursos Naturales (CIREN)
Hidrografia Corporacion Nacional Forestal (CONAF)
Caminos Ministerio de obras publicas (MOP)

Zonas homogéneas

Distritos agroclimaticos

Modelo de elevacion digital
Areas de desarrollo indigena
Titulos de Merced y radicaciones
Limites administrativos
Derechos de agua

Empresas forestales

Faenas mineras

Ciudades

Division censal

Sitios arqueologicos y culturales
SNASPE

Clases de capacidad de uso

Oficina de Estudios y Politicas Agrarias (ODEPA)
Instituto de Investigaciones Agropecuarias (INIA)

United States Geological Survey (USGS)

Corporacion Nacional de Desarrollo Indigena (CONADI)
Corporacion Nacional de Desarrollo Indigena (CONADI)
Instituto Nacional de Estadisticas (INE)

Direccion General de Aguas (DGA)

Corporacion Nacional Forestal (CONAF)

Oficina de Estudios y Politicas Agrarias (ODEPA)
Corporacion Nacional Forestal (CONAF)

Oficina de Estudios y Politicas Agrarias (ODEPA)
Corporacion Nacional Forestal (CONAF)

Corporacion Nacional Forestal (CONAF)

Centro de Informacion de Recursos Naturales (CIREN)
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METODOLOGIA

Construccion de variables (Distancias):

FIGURA (CAMINO, RIO, ETC.)

CENTRO DE LA
PROPIEDAD

AX = coordenada X(figura) — coordenada X (centro Propiedad)

AY = coordenada Y(figura) — coordenadaY (centro Propiedad)

distancia = /(AX)? + (AY)?

29



METODOLOGIA

Construccion de variables (Proporciones):

Input

—>

Qutput

7
2 new features from oid 3 new features from oid

La proporcion es determinada como:

1.3

1:2:3

Superficie de Caracteristica

Superficie Total
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METODOLOGIA

Modelo de Precios Hedonicos:

Formas funcionales precio hedonico

Precio Implicito,

Funcion Ecuacion Restriccion
OP | oz;.
Lineal P=a+Xa,z 0=1=1 y;=0 a,
0=y, =0,
Semi-log NnP=a+az 7 a,P
A=1
Double-log NnP=a+YalInz A=y; =0 (aiP)/Zi
n
Box-Cox lineal P@ =q,+ Zaizi(l) 7i =0 a2/ P’
i=1

O El problema de seleccionar la forma funcional se resuelve empiricamente.

 La seleccion de variables fue realizada a través del procedimiento stepwise
incorporando aquellas variables con un nivel de significancia inferior a 0,05.

4 Se evalud la multicolinealidad a través del factor de inflacion de la
varianza.
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METODOLOGIA

Autocorrelacion Espacial:

“‘Anselin (1988) indica que la dependencia espacial hace referencia a la
existencia de una relacion funcional entre lo que ocurre en un punto del
espacio y lo que pasa en cualquier otra parte”

Deteccion:;

Anselin (1988, 2002); Maddison (2009) detectaron autocorrelacion espacial a
través de un test global, desarrollado por Moran en el afio 1948.

1 1
Donde:
NZ Z Wij (Xi o i)(Xj o i) N Es el Numero de Observaciones.

i=1 j=1
] X Es la media de la Variable en estudio.

(Z Z W.. i )Z (X — X) X, Es el valor de la variable en una localizacion

i=l j=1 X.
j

=

Es el valor de la variable en Otra localizacion

W; Es una matriz de ponderaciones espaciales.
32



METODOLOGIA

Deteccion (Indice de Moran):

Alta autocorrelacion
espacial Positiva

No Existe

Alta autocorrelacion
autocorrelacion

espacial Negativa

-1 0 +1
t ¢ )

También el indice es usado para evaluar patrones de
dispersion/aleatoriedad/conglomerados.

Aleatorio conglomerado

Disperso

[¢) [¢] o |0 [¢]
oO o [¢] oOo OO
o o o o (o] o o Oo o o
00

o [o Jo [0 |o
o olo.| o o

of 9 9 o
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METODOLOGIA

Modelo Espacial de Precios Hedodnicos:

O La econometria espacial permite incluir la ubicacién relativa de los
componentes econdmicos en el espacio. Al incluir este tipo de técnicas se
espera que mejore la bondad de ajuste del modelo, asi como su capacidad
predictiva.

O Se estimaron dos tipos de modelos, el primero asume la hipotesis de que
la variable dependiente posee la influencia espacial, este tipo de modelos se
denomina de rezagos espaciales (Spatial Autoregressive Model - SAR) .

Y=XF+pWy+¢

Y=0U—-pW)IXB+ (- pW) e

34



METODOLOGIA

Modelo Espacial de Precios Hedodnicos:

O El segundo tipo asume como hipoétesis que la dependencia espacial es
sobre el error, estos modelos se denominan de errores espaciales (Spatial

Error Model - SEM).
Y=X[+¢

e=AWe+u

Y=XB+{U—-2W)tu

Donde:
Y Es la variable dependiente.
X Es la matriz de variables explicativas.

B, A, p Son Pardmetros a estimar.

e, u  Error Aleatorio del modelo estimado.

W Es una matriz de ponderaciones espaciales.
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METODOLOGIA

Matriz de ponderaciones Espaciales:

Para la confeccion de la matriz de ponderaciones espaciales W, se utilizo la
metodologia propuesta por Anselin (2005) y Kim y Goldsmith (2009),Anselin
(2005) y Kim y Goldsmith (2009), en la cual matriz corresponde a una matriz
positiva de n X n elementos especificando los conjuntos de vecindarios.
Donde, d;; denota la distancia entre un terreno i y un terreno j, los
elementos de la matriz son w;; = 1sid;; <cyw;; =0sid;; >coi=j, donde
c corresponde a |la distancia Umbral de la autocorrelacion espacial
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METODOLOGIA

Matriz de ponderaciones Espaciales (ejemplo llustrativo):

Retardo de 2 unidades

D (c=2)
A/ Alslc|p[E
Alolo|o|o]|o0
2 Blo|lo|o|o|o

( B i cooooo:>
pDlojo|o|o|o
Ck/ E|lo|lo|o|O]|O

E Matriz Binaria

A|B|C|D]|E
Afl0O|]0O0O]J]O0O]O0O]O
B|0Oj]O]O]jO]|O
cflojojojo0o|o0
Djojo|j0]0O0]O
E{0O]O]|O]O]O

Estandarizacion por fila
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METODOLOGIA

Matriz de ponderaciones Espaciales (ejemplo llustrativo):

- Retardo de 4 unidades
/ D (c=4)
A clp AlB|cC|D
0 |05{05]| 0

AlB E E

Alo|1|1]0]0 A 0

B 4 ] Bl1]|of1]1]0 :>BO.300.30.30
l cli|/1]/olo|o closlos|o |00
plof1]|o|0|o0 plol1|o|0]o0

Elofo|o|o|o0 Elojo|o|o0]oO

C
\_,% Matriz Binaria Estandarizacion por fila
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METODOLOGIA

Matriz de ponderaciones Espaciales (ejemplo llustrativo):

—
/ Retardo de 6 unidades
\ D (c=6)
/

A|B|C|D|E A|B|C|D]|E
\ AlO|1]|1]1|0 Al 0 |03]03|03| 0
B X 6 B|1/0]1|1|1 :> B|0.3] 0 {0.3/0.3]0.3
cj1]1|0|0]|O c|05(05/ 00| 0
Dj{1]1|0|0]|O D|05|]05/ 0] 0|0
E|0]1]0|0]|O0O El]O]1]0]0]O
E

Matriz Binaria Estandarizacion por fila

Y
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METODOLOGIA

Matriz de ponderaciones Espaciales:

O La distancia Umbral de la autocorrelacion espacial, se calculo
utiizando el Indice de Moran para distintas longitudes de vecindad,
Especificamente se crearon matrices w utilizando un valor ¢ desde 0.5 a 20 km
cada 500 m obteniendo el indice de moran en cada intervalo, localizando el
punto exacto de maxima autocorrelacion utilizando este valor de distancia

como umbral

Comparacion y Seleccion de los modelos:

O Los modelos se compararon a traves de los criterios de bondad de ajuste
Akaike (AIC) y el de Informacion Bayesiano (BIC) ya que son los criterios
mas empleados en la estimacion realizada a través de Maxima Verosimilitud, a
su vez se determiné un R-cuadrado para todos los modelos de modo de
cuantificar la varianza explicada por cada uno.
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RESULTADOS

Levantamiento de Informacion:

Levantamiento

100% 12715 registros

CBR+SII
10124 registros

Cobertura de

80% roles

Base de analisis
0
33% 4270

Filtro por Valores extremos
* Precio por ha mayor a 16 millongs
» Precio por ha < avalu6é por ha

2504 Base de analisis

3236

, y )' 3 ‘.; .

€ " 4

L e REGION'DE LAA'RAUCAN!A
R g

£ g
REGIONIDE LOS RIOS
35

REGION;DE.LOS LAGOS
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RESULTADOS

Variables Consideradas en el modelo:

Grupo de variables Variables consideradas Tipo
Variable dependiente Precio por hectareay precio total Continua
Antecedentes generales  Tasacion fiscal, superficie total y fecha de transaccién Continua
Uso actual de suelo Agricola, vegetacion menor, plantaciones forestales, bosque nativo, areas himedas, otros usos Proporcional
Capacidad de uso de suelo Clases de capacidad de uso |- VIII Proporcional

. Distancia a: Ciudad, camino pavimentado, tierray ripio, lago o laguna, arrollo o estero, atractivo .
Localizacion /- . . . o Continua
turistico, costa, empresa forestal o minera, comunidad indigena
Geomorfologia Pendiente suave, moderada, fuerte. Proporcional
Poblacién 1992 - 2002, poblacién rural 1992 - 2002, poblacidon urbana 1992 - 2002, poblacion
Socio-economices econOmica activa, necesidades basicas insatisfechas rural, necesidades basicas insatisfechas Continua
urbano, PIB regional
Valores anuales de: Temperatura maxima, minima y media, radiacién, evapotranspiracion,
precipitacién, humedad relativa, periodo libre de heladas, horas de frio, déficit hidrico, numero
. de meses secos, numero de meses humedos, indice de humedad invernal, indice de humedad .
Clima . . , o Continua
estival, mes de primera helada, mes de ultima helada, numero de heladas al afio.
Valores mensuales de: Temperatura maxima, minima y media, radiacién, evapotranspiracion,
precipitacion, humedad relativa.
Tipo comprador CONADI, agricolas-ganaderas, forestales, bancos-inmobiliarias-sociedades-inversiones. Dicotémica
. Cerro o isla, Chiloé occidental, Chiloé insular, cordillera, depresion intermedia, fadis, .. ., .
Zona agroecoldgica Dicotdmica

precordillera, secano costero, secano interior y valle secano.
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RESULTADOS

Formas funcionales y estadisticos de ajuste:

; Variable Forma = poimacion AIC BIC RECM R Ajustado
ependiente funcional
MCO 11,055.70 12,101.50 1.541 0.292
Lineal SAR 11,890.10 12,042.10 1.52 0.311
SEM 11,860.10 12,012.00 1.508 0.322
MCO 6,096.60 7,14850 0.714 0.336
Semi-Log SAR 6,918.00 7,076.00 0.702 0.358
Precio por SEM 6,926.70 7,084.80 0.702 0.358
hectarea MCO 7329.70 7,493.80 0.751 0.345
E&iﬁ"x SAR 724650 7,416.70 0.738 0.368
SEM 725590 7,426.10 0.738 0.368
MCO 6,880.60 7,056.80 0.701 0.361 minimos cuadrados ordinarios
Doble-Log ~ SAR 6,801.50 6,983.80 0.689 0.382 (MCO), modelos de rezagos
SEM 6,79290 697520 0.686 0.387 /
MCO 4304430 4312940 19219 0577 espaciales (SAR) 'y, errores
Lineal SAR 43040.60 4313170 19196  0.578 espaciales (SEM), Raiz del error
SEM 42,950.40 43,041.50 187.82 0.596 cuadratico medio (RECM)
MCO 929870 9,47490 1.02 0.482
Semi-Log SAR 9,226.40 9,408.70 1.006 0.495
orecio total SEM 9,201.20 9,383.60 0.996 0.505
MCO 951850 9,694.80 1.055 0.486
Eion);'aclox SAR 9,44560 9,627.90 1.041 0.499
SEM 942150 960380 1031 0.509
MCO 6,880.60 7,056.80 0.701 0.755
Doble-Log  SAR 6,857.60 7,039.90 0.698 0.757 43
SEM 6,79290 697520 0.686 0.765




Coeficientes estimados y precio implicito

Variable Coeficiente Error Estandar Valor -z Pr(>|z]) PrecioImplicito
Intercepto -4.6799 4.4352 -1.06 2.9E-01 -
Tasacion Total 0.4149 0.0160 2591 2.2E-16 3.47514
Superficie (ha) 0.0267 0.0125 214 3.2E-02 1.27517
Fecha de Venta 0.9190 0.4256 216 3.1E-02 0.00557
Uso de Suelo — Agricola 0.0362 0.0125 290 3.7E-03 529.28240 P reCIO I m pl I’Clto
Uso de Suelo — Plantaciones 0.0187 0.0084 222 26E-02 686.28472
Dist. a Ciudad -0.1166 0.0194 -6.01 1.8E-09 -0.00414 MOdeIO DObIe- Log
Distancia a Camino Pavimentado -0.0448 0.0126 -3.56 3.8E-04 -0.00351
Distancia a Lago o Laguna -0.0382 0.0128 -2.99 2.8E-03 -0.00147 (a i P ) / Z i
Distancia a Comunidad Indigena 0.0214 0.0059 3.66 2.5E-04 0.11585
Poblacién Rural 2002 0.0931 0.0235 396 7.5E-05 0.03251
Poblacion Urbana 2002 -0.1007 0.0238 -4.23 2.3E-05 -0.01437
Poblacion econémica activa -0.0672 0.0220 -3.05 2.3E-03 -4.31397
Necesidades basicas Insatisfechas Rural 0.0886 0.0197 450 6.9E-06 1.21977
PIB regional 0.1515 0.0311 487 1.1E-06 0.00001
Periodo libre de heladas 0.1734 0.0616 2.81 4.9E-03 0.09603
indice de humedad estival 0.1578 0.0414 3.81 1.4E-04 67.58483
Temperatura Maxima Junio 1.7617 0.4110 429 1.8E-05 16.16285
Temperatura Minima Mayo -0.2615 0.1242 -2.11  3.5E-02 -5.36946
Evapotranspiracion Septiembre -0.3065 0.1601 -1.91 5.6E-02 -0.75087
Humedad Relativa Julio -1.8184 0.3881 -4.69 2.8E-06 -2.38729
Ti:f\r\ far=y f‘nm:nrarlnr- CONADI 06063 0.1644 3,609 2.3E.04 £85.26623.
Tipo de Comprador: Agricolas o
Ganaderias 0.1875 0.0844 222 2.6E-02 19.78041
Tipo de Comprador: Forestales 0.7801 0.0993 7.86 4.0E-15 77.93028
Chiloé Insular -0.2117 0.0841 -252 1.2E-02  -22.91422
Depresion Intermedia 0.1053 0.0543 1.94 5.3E-02 10.29729
Mro N 2170 laWal~ak| A 20 1 /IE o 21 20N2°2

Valle Secano 0.2826 0.0372 759 3.3E-14 2450913




CONCLUSIONES

1 Se estimaron cuatro formas funcionales de los modelos de precios
hedonicos, utilizando como variable explicada el precio en razén de
superficie y el precio total de transaccion, cada uno de estos modelos se
estimo incorporando la dependencia espacial. Concluyendo que el modelo
gue explica la mayor variabilidad del precio de la tierra es la forma Funcional
Doble Logaritmica utilizando como variable dependiente el precio total de
transaccion y especificando la dependencia espacial como un modelo de
errores espaciales.
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CONCLUSIONES

O Utilizando la informacion proporcionada por el modelo con mayor bondad
de ajuste, se determind el precio implicito de cada caracteristica,
proporcionando el aporte de cada una al precio de la tierra, identificando que
los factores determinantes del precio de la tierra son: el uso actual del
suelo, tipo de comprador, el clima, el area homogénea y luego con un
aporte menor, la tasacion fiscal, la superficie y la fecha de venta y otras
variables demograficas que localizan en forma especifica caracteristicas de
la zona en que se encuentra el terreno.
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