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EL PRECIO DE LA TIERRA EN LA REGION DE LA ARAUCANIA

INTRODUCCION

A proposito de las compras de tierra que realiza el Estado en la Araucania, estos dias se ha estado
discutiendo acerca del precio que cobran por los predios sus actuales duefios. Llaman la atencion
del gobierno y de la ciudadania los altos precios que se estan pagando. Es mas, las declaraciones
gue surgen del Gobierno indican que se esta produciendo un proceso especulativo.

En este particular mercado de la tierra se observa la presencia de un poder comprador (el Estado),
gue no tiene muchas alternativas de propiedades a las cuales acceder, que ademas sufre una
presion extraeconomica, que lo obliga a comprar ciertos y determinados fundos en plazos por
demas cortos, que, por cierto el mismo comprador se ha fijado. Por su parte, los pocos vendedores,
probablemente en condiciones normales, no habrian estado en disposicion de vender y en el caso
gue por su propia voluntad lo hubieran querido hacer, el precio de la tierra lo habrian cobrado en
relacion con la productividad atribuida a ese factor productivo.

Se trata en consecuencia de un mercado operando en condiciones irregulares y esto ,como se
vera a continuacion, se viene agudizando en el Ultimo tiempo, tanto que se han mas que duplicado
los precios entre 2005 y 2008.

SITUACION NACIONAL Y REGIONAL

La base de datos construida para el estudio «Valor de la tierra agricola y sus factores
determinantes» encargado por ODEPA a la Universidad Catoélica, muestra distintos precios
promedios regionales. En la tabla 1 se observan los promedios anuales (periodo 1999 - 2008)
para cada una de la regiones analizadas en ese estudio. Se observa un promedio nacional de
333UF/ha, con promedios maximos de 680 UF/ha y 561 UF/ha encontrados en las regiones
Metropolitana y de Valparaiso respectivamente, y valores minimos que bordean las 180UF/ha en
las regiones VIl y VIII.

Tabla 1: Promedio del precio unitario segun region (UFiha

Atacama 2827
Coquimbao 2087
Valparaiso 5607
Libertador Bernardo O'Higains 3871
[laule 1829
Bio-Bio 1797
Araucania 190 5
Los Lagos 1918
Metropolitana Ga0s9
Los Rios 2459
Total 3325
Fusnis; Estudio ODEFPA - UC
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En la tabla 2 se presenta el valor promedio de la tierra segun distrito y region. En dicha Tabla se
observa que el mayor valor corresponde al distrito «Valle», con un precio promedio de 382 UF/ha,
seguido del distrito «Cerro o isla», con un valor promedio de 314 UF/ha.

Tabla 2. Valor de la tierra (UF/ha) segin region y distrito.

Distrito

Conrdillera o

precordillera| Total
Atacama 260 206,99 27077 387 66 28273
Coguimba 191,75 276,73 208,75
Valparaiso 71314 | 43138 599 28 860,02
Libertador Bernarde O'Higgins | 429,84 165,81 | 4712 475,67 3871
Maule 17875 | 11485 239,86 182,94
Bio-Bio 183,78 | 17677 143,87 179 66
Araucania 185483 [ 19228 197 52 180,51
Los Lagos 21406 | 116,91 | 130,88 184,53 23724 191,78
Metropelitana 75084 | 41859 54793 6809
Los Rios 32485 | 16923 | 34272 208,01 246,95
Total 381,53 2611 | 313,94 | 270,77 | 184,53 304,24 33219
Fuente: Estudic QDEPA - UC

REGION DE LA ARAUCANIA

Para la region de la Araucania (tabla 3) los datos presentan una media de 191 UF/ha y una
desviacion estandar de 430 UF/ha. Esta region presenta un aumento importante en la media del
precio de la tierra para los dos ultimos afios del periodo bajo analisis. Los precios observados en
los afios 2007 y 2008 son los maximos alcanzados en el periodo de 10 afios que va desde 1999
a 2008, y bordean los 6 millones de pesos por hectarea.

Tabla 3. Estadistica descriptiva para la region de la Araucania

Valor de la tierra
(UFiha) 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

Iledia 159,78| 206,61 107.63| 115,57| 18322| 215,88 114,23) 199,71| 291,85| 20862 190,51

Desviacion Estandar | 385 18| 241,68 58,5 8241| 55756| 62372 71,4 410,05 645,91 30211| 420,66
Walor Maximo 23315 871,92 246 93| 507.28| 4422.3| 4200| 277 96| 1828,9| 35484 1120| 44222
Walor Minimea 12,87 795 2147 1395 173 117 1081 3397 1401 1672 7,95

Fuente: Eztudio ODEPA-UC a partir de la informacion obtenida de loz avisos clasificados de El Mercurio v la Revizta del Campo.

En el grafico 1 podemos observar que, no obstante seguir la tendencia de los precios nacionales,
los precios de la region de la Araucania muestran un crecimiento muy superior a la media
nacional en los ultimos afios. Esta situacion se puede ver claramente en el grafico 2, donde se
realiza el ejercicio comparativo a partir de un indice de precios con base afio 1999.
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Grafico 1: Evolucion del precio de latierraen el periodo 1999 - 2008
(UF/hectérea)
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Grafico 2: Evolucion del indice de precio de latierra en el periodo 1999 - 2008
(UF/hectarea - base 100: Afio 1999)
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El indice muestra claramente que para la Region de La Araucania los precios que estaban en un
valor de 72 en el afio 2005, correspondiente a 114 UF/ha, llegé a un valor de 189, como resultado

del precio promedio de 298 UF/ha en el afio 2008.

Si comparamos el comportamiento de la IX regién con lo sucedido en las regiones VI y X, vemos,
por un lado, que las region de OHiggins muestra precios significativamente superiores, con
valores que fluctdan entre 300 UF/ha y 500 UF/ha, y por otro, que la regién de Los Lagos muestra
una baja respecto al afio 1999 que se tomé como base de comparaciéon. En cambio la regién de
la Araucania (ver grafico 3) tiene una clara tendencia al alza de los precios observados durante los
ultimos 3 afos y se puede destacar su volatilidad. Esta situacién se puede observar nitidamente

en el gréafico 4.

Grafico 3: Analisis comparativo entre regiones. Evolucién del precio de latierraen el

periodo 1999-2008 (UF/hectéarea)
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Gréfico 4: Andlisis comparativo entreregiones. Evolucion del indice de precio de latierraen

el periodo 1999-2008 (UF/hectarea — base 100: Afio 1999)
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CONCLUSION GENERAL

Los datos presentados, asi como su expresion grafica, son concluyentes respecto a que el mercado
de la tierra en la Region de la Araucania esta operando de acuerdo a un comportamiento tal que
muestra que la formacién del precio de la tierra obedece mas a causas extra econémicas que a los
beneficios econdmicos que se pueden asociar a la tenencia productiva de esos suelos.

Las conclusiones que surgen de un andlisis del uso de la superficie productiva en el periodo
intercensal 1997/2007 respaldan la afirmacion anterior. En efecto, la comparacion entre los ultimos
censos muestra una fuerte modificacién en el uso de la tierra. Particularmente los cultivos que
aumentan su superficie estan ligados a las exportaciones y se ubican en la zona central del pais.

En el andlisis se eligié a la Region de O’Higgins como representativa de esa realidad y alli se
observa un leve aumento de los precios. Por su parte, en la regiéon de Los Lagos, los precios
muestran un baja relativa. Sin embargo, el precio de la tierra crece mas en la Araucania. Por
caracteristicas del tipo de agricultura no cabe duda que la Regién de la Araucania guarda mayor
semejanza con la Regién de los Lagos que con la de O’Higgins. Es mas, en ambas regiones,
Araucania y Los Lagos, se ubican los cultivos tradicionales que, de acuerdo a los agricultores de
las zonas, muestran mayores problemas de rentabilidad en los Gltimos afios como resultado del
desfase en las variaciones de precios internacionales de insumos y productos.

Por tanto, las particulares condiciones en que los organismos del Estado realizan las negociaciones
para adquirir fundos en la Region de la Araucania pueden ser mas explicativos da las alzas
experimentadas por los precios de la tierra, en esta zona cruzada por conflictos sociales, y que por
tanto se hayan independizado de su valor econémico potencial.
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Nota metodoldgica:

En el estudio «Valor de la tierra agricola y sus factores determinantes, los investigadores de la Fundacién Agro UC revisaron
los avisos publicados en la Revista de Campo y los avisos clasificados del diario El Mercurio, disponibles en la Biblioteca
Nacional de Chile. La informacion recopilada corresponde a la contenida en los avisos publicados los dias lunes de cada
semana en el periodo 1999-2008 y se relaciona con predios con superficies mayores o iguales a cinco hectareas. Sellevo a
cabo un levantamiento de 13.272 observaciones para la construccion de la base de datos de precios de la tierra, la que depurada
arroj6 una muestra final de 4.321 observaciones, 346 de las cuales pertenecen a la zona de la Araucania.

Una limitante de esta fuente de informacion es que se trata de precios de oferta de tierra, y no necesariamente de precios
efectivamente transados

ANEXO. RESULTADOS A ESCALA NACIONAL

En la tabla 1 se observa que los datos a escala nacional registran una media de 333 UF/ha y una
desviacion estandar de 439 UF/ha. El valor maximo encontrado a nivel nacional es de 4.562 UF/ha
y el valor minimo de 5,8 UF/ha.

Tabla 1: Estadistica descriptiva a nivel nacional del precio de la tierra

Valor de IatierraUtha‘ 1999 ‘ 2000 ‘ 2001 ‘ 2002 ‘ 2003 | 2004 ‘ 2005 ‘ 2006 ‘ 2007 | 2008 | Total

Media 3511 3737| 3427 2546 3209| 3035 3399 3036 3512 3903] 3325
Desviacidn Estandar 4203 5604 443| 3368| 5092 4251 3901 3538| 4735 4538 4388
Valor Maximo 23315| 4561,7| 3126,6| 2089,3| 44223 4200| 25233 2673| 4273 4| 41935 45617
Valor Minimo 6,3 6,5 6,2 6,5 6,2 59 58 59 6,1 7.3 5.8
Fuente: Estudio ODEPA-UC a partir de la informacidn obtenida de los avisos clazificados de El Mercurio v la Revista del Campo.
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En la figura N°1 se presenta la evolucién del precio unitario en el tiempo. En la grafica se observan
dos periodos. El primer periodo se caracteriza por un descenso en el precio por hectarea de la
tierra agricola, cuyo promedio mensual disminuye desde 407 UF/hectarea en enero de 1999 a 235
UF/hectarea en noviembre del afio 2003. En el segundo periodo, el precio promedio por hectarea
aumenta sostenidamente hasta alcanzar las 356 UF/hectarea en diciembre del 2008.

Gréfico 1: Evolucion del precio de la tierra agricola en Chile en el periodo 1999-

2008 (UF/hectarea)
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