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La Provincia de Santa Fe se caracteriza por tener su base productiva en la agricultura y
la ganaderia, actividades sensibles a las condiciones medioambientales cambiantes.
Esto genera que su economia se vea influenciada por esas condiciones y
paralelamente la recaudacion que obtiene el estado provincial a través de diferentes
tributos, entre los que se encuentra el impuesto inmobiliario.

Este impuesto debe cumplir con el principio de equidad, por lo que requiere que los
valores de los inmuebles se encuentren actualizados y es por ello que es importante

identificar aquellos fendmenos que puedan producir variaciones en los valores en
cortos periodos de tiempo para activar una revaluacion.
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Agricultura

Inundaciones en Santa Fe: en un mes llovié el promedio anual

Fuente: Fabian Amarante, 12 enero 2016
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Ganaderia: Lecheria

En Sunchales tiraron 20 mil litros de leche por las Inundaciones.

Fuente: Maria Noel Herszkowicz, 17 marzo 2016
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Ganaderia: Invernada

Como manejar el rodeo en campos anegados
Fuente: INTA, 23 enero 2016
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Ganaderia: Invernada
Por la sequia, piden declarar Santa Fe en emergencia
Fuente: INTA, 21 febrero 2018
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Ganaderia: Invernada
Santa Fe: La sequia ya causa pérdidas irreversibles en los campos
Fuente: Diaxdia - Sunchales, 5 febrero 2018
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GENERAL

Identificar el impacto de situaciones de estrés hidrico en el valor de los inmuebles
rurales utilizando modelos de valoracion masiva basados en regresion lineal
multiple.

ESPECIFICOS

Emplear un sistema de informacion geografica para centralizar el manejo de la
informacidn territorial y de mercado.

Identificar anos recientes con eventos de estrés hidrico.

Relevar datos del mercado inmobiliario rural en dichos anos de estrés hidrico.
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Las variables identificadas a priori:

Suelos: corresponde a la carta de suelos de la Provincia de Santa Fe elaborada por el INTA.
Contiene informacidon detallada de cada unidad y del indice de productividad.

Vias de comunicacion: en particular interesa clasificar las rutas por su tipo de calzada.
Fuente: Direccidn Provincial de Vialidad - IDESF.

Centros poblados: esta variable esta asociada a la disponibilidad de mano de obra para las
actividades propias de la explotacion. Fuente: IPEC - IDESF

Actividad: en funcion de las caracteristicas de los suelos se determinaron los inmuebles
destinados a agricultura y ganaderia. Fuente de la informacion de base: INTA.
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Suelos: |nd|ce de productividad
Carta de suelos Prov. de Santa
Fe elaborada por el INTA.

Referencias

Indice de Produc.
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Suelos: indice de productividad
Carta de suelos Prov. de Santa
Fe elaborada por el INTA.

Referencias

Indice de Produc.
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Vias de comunicacion: Rutas

por tipo de calzada.
Direccion Provincial de Vialidad.
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Referencias

Pavimentadas
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RESULTADOS
\ Las variables identificadas a priori:

Centros de comercializacion y abastecimiento: se establecio una jerarquizacion de las
localidades en tres niveles de acuerdo a su importancia en cuanto a la comercializacion de la
produccion y la disponibilidad de infraestructura y servicios necesarias para la produccidn.
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Caudales medios diarios (m3/s) del Arroyo Cululu

Abr 2016

Abr 2018

10/6/2014  27/12/2014

157/ 2015 8137207 2912017
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Busqueda de valores
de mercado del suelo
rural

Datos relevados:

Afio 2016 (humedo): 120
Fuente: SCIT — Prov. de Santa Fe

Afio 2018 (seco): 51

Referencias

Valores
FECHA

20 0C0CPQCOODOCO®S®

09/01/2018
11072018
19/07/2016
19/07/2016
2211112016
23112018
241112018
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Campo Tipo de variable Descripcion

PRECIO cuantitativa continua  Corresponde al precio relevado expresado en U$D/ha

ANO cualitativa continua Valores asignados: 2016 o0 2018

P cuantitativa continua Es el indice de productividad del suelo, obtenido del mapa de suelos del

D_CC1 (distancia a CC1)

B_CC1

D_PUERTO
B_PAV (pavimento)

D_PAV (distancia a
pavimento)

Actividad

cuantitativa continua

cualitativa binaria

cuantitativa continua

cualitativa binaria

cuantitativa continua

cualitativa binaria

INTA. Su rango puede variar entre 0 (cuerpos de agua) y 0,9.

Distancia lineal (metros) entre el punto muestral y el centro de comercializacién
de categoria 1 mas cercano

Pertenencia del punto a un Distrito cuyo centro poblado es de categoria 1

Distancia lineal (metros) entre el punto muestral y puerto mas cercano

Indica si la parcela muestreada esta frente a una ruta pavimentada
Distancia lineal entre el punto muestral y la ruta pavimentada mas cercana.

Identificando con 0 a la ganaderia 'y con 1 a la agricultura
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“Malares X
0] DISTRITO VALOR| TIPO DE SU | FECHA INFORMANTE ACTIVIDAD_ ValorDolar | Indice | H_RUTA PAV | R PAV DIST | N R SPAV | SPAV DIST | N R M R_M_DIST F
16 | Rafasla 18000 1 [11/07/2018 | Adrian Steinaker Arquitecto 27 33 083 70| 314018508 70| GB043626037 &7 086 333330
17 | Rataela 11000 2 (110772018 | Adrian Steinaker Arquitecto 2739 083 34| 713.257269 70 | 0878276835 El 9363 710866
18 | Rataska an00 2 (11072018 | Adrian Steinaker Arquitecto 2738 083 70| 520768409 13| 032362646 | 13 9344 125358
19 | Rafasla 7000 3 [11/07/2008 | Jusn Bertols Carredor Inmobiiario 7738 083 34 | 2925048337 13| 9416977832 | 13 GEe9465213 | |
20 | Ratasla 6000 5 [1107/2018 | Adrian Steinaker Argutecto 739 065 34 2946 333836 B1 | BRI 468E14 | 13 8371 502886
21 | Rafasla 15000 1 [1107/2018 | Ackian Steinaker Arquitecto 2738 083 34| 35408088112 70| 4554013092 al 004 537353
22 | Ataliva 10000 1 [11/07/2018_| Fabio Sarchez Presidente Comunal 2739 083 34 | 2587 SB7S17 62| 2896993221 13 8747823056 ||
23 | Alaiva 12948 1 (110772018 | Lisandro Peresutt Direccion Nacional de Vialdad 1893 063 34| 597812057 70 | 4711102842 8 9428.010004
24 | Santo Domingo 2500 4 [11072018 | Lisandro Campania de Cereales La Pelada 2738 ao7 62| &018.306397 B0 | 7361631358 B8 | 27243830595

|| 25 | Santo Domingo 12000 3 (110712018 | Lisandro Campania de Cereales La Pelara 27.33 083 4| 2799EEsa1Z 68 | 8455136697 80 | 18073662449

26 |SentoDomingo | 20000 | 1| 11072018 | Gabriela Coril | Secretaria Comunal 2739|083 4| 114167563 | B0 | 3739087746 B6 | 18708992765 | |

27 | Santo Dominga 2000 B | 11072018 | Gabneta Cari Secretaria Comunal 2738 068 4| 420553545 B0 | 9502467516 B0 | 24987 545363
28 | Santo Domingo 5000 3 [11/07/2018 | Gabriela Coril Secretaria Comunal 739|083 4|  4283.453% B0 | 6606693462 68| 22949510675
29 | santo Domingo 4000 311072018 | Gabriela Conil Secretaria Comunal 2738 | 08s 4| 1405751034 B0 | 5427744766 68| 18350713315
30 | Santa Domingo 15000 1 [11/07/2018 | Gabniela Caril Secretaria Comunal 2738 083 4|  3aa7isoe B0 | 2484332019 | B8 | 19505330703
31 | Progresa 14000 1 (110712018 | Muller Presidente comunal 2739 0.83 80 | 2583328754 68| 38114084 | 80 | 127965003082
32 | Progresn 7000 4 (11072018 | Muller Presidents Comunal 2739 007 80 | 2347 672184 50| BED214607 A | 12006165496
33 | Providencia 10000 3 [11/07/2018 | Martin Meyer (AF&) | Ing. Agronomo 2738 077 62| 733519183 B2 | 1223159793 B0 | 12925 680474
34 | Providencia 000 3 [1107/2018 | Martin Meyer (AFA) | Ing. Agronomo 2739 077 62 | 5411206004 68| 1516392664 80 | 11695 528946
35 | Providencia 2000 9 [1107/2018 | Martin Meyer (AFA) | Ing. Agronomo 73 o7 2| 2711540039 4510083227 80| 15301 052507
36 | Providencia 000 4 [11/07/2018 | Martin Meyer (BFA) | Ing. Agronomo 2738 023 2| 508573352 B2 | 4BB111022 a0 7735 485378
37 | Sarmierto 15000 2 (110772018 | Miguel Moleta Presidente Comunal 2739 077 10| 826738037 10| 2193329861 80 2193 329861
38 | Sarmierto 15000 2 (11072018 | Miguel Maieta Presidente Comunal 738 077 10| 2338797534 10| 2286331353 a0 512089111
38 | Sarmierto 11000 3 (11072018 | Miguel Maieta Fresidente Comunal 27 39 077 10| 4a73.770747 10| 339427348 a0 4553 235154
40 | Sarmierto 6000 6 (110772018 | Miguel Moleta Fresidents Comunal 2739 065 62| 984000278 10 | 7434717485 80 8054131191
41 | Samierto 7000 5 [1107/2018 | Miguel Maieta Presidente Comunal 2738 023 62| 3242763738 10| 6734808641 an 6734 506541
42 | Sarmierto 10000 2 [1107/2018 | Miguel Moieta Presidente Comunal 2739 077 10| 59346514 81| 2769514022 a0 7803 450405
43 | Sarmierto 6000 5 (110772018 | Miguel Moieta Presidente Comunal 27 38 028 10| 8362165884 81| 674784145 80 | 13766324777
44 | Samierto 3000 4 (11072018 | Miguel Maieta Presidents Comunal 2738 023 10| 5831 BE0S0G B0 | 3056284246 an 5801 057382
45 | Maria Luisa 10000 2 (1100712018 | Gabrel Paletio Fresidente Comunal 2733 083 62| 314794025 68 | 11562718167 80 21956 86945

(| 46 | Maria Luisa 3000 3 | 1100772018 | Gabriel Paletio | Presidente Camunal 2739 065 62 567 375208 68 | 13823430312 | 80 | 24092 268453
47 | Maria Luisa 000 3 [1107/2018 | Galoriel Paletio Presidents Comunal 2738 oo7 62 | 2972402543 68| 6510346884 | a0 16869.72108
48 | Maria Luisa 4000 B [11/07/2018 | Gabriel Paletio F Comunal 2739 007 62| 1618.623574 80 | 12702225434 | 80 | 24962272676
49 | Sunchales 15187 1 (0810172018 | Lisandro Peresutti Direccion Nacional de Vialdad 1893 017 34| 347961026 62| 1023058927 | 13 2397 Q28045
50 | Sunchales 17584 2 [08M01/2018 | Lisandro Peresutti Direccion Macional de Yisidad 1833 023 34| 182800539 B2 | b4 456627 13 3692 960907
51 | Lehmann 15885 2 |09M01/2018 | Lisandro Peresutti Direccién Nacional de Vialdad 18.93 083 34| 719456954 70 | 4472541052 a1 6123 853485
52 | Sunchales 18000 R EEY a7 1554 077 34| 3996 930837 77| 1783235926 | 62 GEA7 744838
53 | Sunchales 1 | 221172018 1545 023 34| 6306 657806 77 | 5982672634 | 13 5443565404 | |-

15000

SCIT
. M

SCIT
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Las técnicas de regresion lineal multiple son muy
difundidas entre los métodos de valoracién
masiva por su sencillez de aplicacion, facilidad
de interpretacion de resultados y amplitud de
software disponibles.
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La ventaja es que facilmente se puede
comprender como influye cada variable
independiente en el valor del inmueble.
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LN VALOR = 8,9429012 — 0,133393 « LN D_PAV 0.0119977 « B_ANO + 2,0081516 = INDICE

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de correlacion multiple 0,857
Coeficiente de determinaciéon R"2 0,734 (73%)
R"2 ajustado 0,729

Error tipico 0,314

hh\\ Ob
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Tabla 3 Valores, estadisticos y niveles de significancia de los coeficientes

Superior
Coeficientes Error tipico Estadisticot Probabilidad Inferior 95% 95%
Intercepcion 8.9429012 0.22613448 39.5468271 1.0274E-86 8.49645046 9.38935193
LN D_PAV -0.133393 0.02643947 -5.0452229 1.1727E-06 -0.1855917 -0.0811943
B_ANO -0.0119977 0.05308848 -0.2259937 0.82148264 -0.1168087 0.09281337
INDICE 2.0081516 0.10607204 18.9319597 2.0248E-43 1.79873665 2.21756655
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VALOR = 7653,36881 « D_PAV *1333%% . 0,9880740254N° « 7.4495349"™PICE
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ONCLUSIONES

Los excesos y déficit deben analizarse en un periodo lo suficientemente largo como para que
produzcan pérdidas significativas en la produccidon agropecuaria.

Se plantea el inconveniente que el mercado inmobiliario es opaco y el precio no es una variable
“medible”, por lo que es necesario recurrir a diversas fuentes.

Ante la falta de datos de libre acceso las entrevistas a informantes locales calificados son una
alternativa valiosa.

Los observatorios de valores se posicionan como una fuente primaria de datos.
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El ajuste por técnicas de regresion multivariada permite un tratamiento robusto de los datos e
interpretacion objetiva de los resultados.

& N | CONGRESO
NACIONAL DE
Q I8 AGRIMENSURA

)

Aunque son resultados preliminares, se plantea |la necesidad de incorporar mayor cantidad de
datos de mercado al modelo y apartar un grupo para validacion.
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