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Santa Fe



La Provincia de Santa Fe se caracteriza por tener su base productiva en la agricultura y 

la ganadería, actividades sensibles a las condiciones medioambientales cambiantes. 

Esto genera que su economía se vea influenciada por esas condiciones y 

paralelamente la recaudación 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 fenómenos que puedan producir variaciones en los valores en 

cortos períodos de tiempo para activar una revaluación.
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Agricultura
Inundaciones en Santa Fe: en un mes llovió el promedio anual

Fuente: Fabian Amarante, 12 enero 2016



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

Fuente: María Noel Herszkowicz, 17 marzo 2016
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Ganadería: Invernada

Como manejar el rodeo en campos anegados

Fuente: INTA, 23 enero 2016
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Ganadería: Invernada

Por la sequía, piden declarar Santa Fe en emergencia

Fuente: INTA, 21 febrero 2018
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Ganadería: Invernada

Santa Fe: La sequía ya causa pérdidas irreversibles en los campos

Fuente: Diaxdia - Sunchales, 5 febrero 2018
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FUENTE: Lucas Palman, 2018.

Extremos hídricos - NDWI
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GENERAL
Identificar el impacto de situaciones de estrés hídrico en el valor de los inmuebles 

rurales utilizando modelos de valoración masiva basados en regresión lineal 

múltiple.

ESPECÍFICOS 
Emplear un sistema de información geográfica para centralizar el manejo de la 

información territorial y de mercado.

Identificar años recientes con eventos de estrés hídrico.

Relevar datos del mercado inmobiliario rural en dichos años de estrés hídrico.

OBJETIVOS



ÁREA DE ESTUDIO
Cuenca del Arroyo Cululú



ÁREA DE ESTUDIO
Distritos (21)



MÉTODO



Las variables identificadas a priori:

Suelos: corresponde a la carta de suelos de la Provincia de Santa Fe elaborada por el INTA. 

Contiene información detallada de cada unidad y del índice de productividad.

Vías de comunicación: en particular interesa clasificar las rutas por su tipo de calzada. 

Fuente: Dirección Provincial de Vialidad - IDESF.

Centros poblados: esta variable está asociada a la disponibilidad de mano de obra para las 

actividades propias de la explotación. Fuente: IPEC - IDESF

Actividad: en función de las características de los suelos se determinaron los inmuebles 

destinados a agricultura y ganadería. Fuente de la información de base: INTA.

RESULTADOS



Suelos: índice de productividad

Carta de suelos Prov. de Santa 

Fe elaborada por el INTA.

RESULTADOS



Suelos: índice de productividad

Carta de suelos Prov. de Santa 

Fe elaborada por el INTA.

RESULTADOS



Vías de comunicación: Rutas 

por tipo de calzada. 

Dirección Provincial de Vialidad.

RESULTADOS



Parcelas sobre vías
de comunicación

RESULTADOS



Las variables identificadas a priori:

Centros de comercialización y abastecimiento: se estableció una jerarquización de las 

localidades en tres niveles de acuerdo a su importancia en cuanto a la comercialización de la 

producción y la disponibilidad de infraestructura y servicios necesarias para la producción.

RESULTADOS



Centros de comercialización y 
abastecimiento: se estableció 

una jerarquización de las 

localidades en tres niveles

RESULTADOS



MÉTODO



RESULTADOS

Caudales medios diarios (m3/s) del Arroyo Cululú

Abr 2016

Abr 2018

Identificación del 
año húmedo y 
del seco



Datos relevados:

Año 2016 (húmedo):   130
Fuente: SCIT – Prov. de Santa Fe

Año 2018 (seco):           51

RESULTADOS

Búsqueda de valores 
de mercado del suelo 
rural



Campo Tipo de variable Descripción

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

AÑO cualitativa continua Valores asignados: 2016 o 2018

IP cuantitativa continua
Es el índice de productividad del suelo, obtenido del mapa de suelos del 
INTA. Su rango puede variar entre 0 (cuerpos de agua) y 0,9.

D_CC1 (distancia a CC1) cuantitativa continua
Distancia lineal (metros) entre el punto muestral y el centro de comercialización 
de categoría 1 más cercano

B_CC1 cualitativa binaria Pertenencia del punto a un Distrito cuyo centro poblado es de categoría 1

D_PUERTO cuantitativa continua Distancia lineal (metros) entre el punto muestral y puerto más cercano

B_PAV (pavimento) cualitativa binaria Indica si la parcela muestreada está frente a una ruta pavimentada

D_PAV (distancia a 
pavimento)

cuantitativa continua Distancia lineal entre el punto muestral y la ruta pavimentada más cercana.

Actividad cualitativa binaria Identificando con 0 a la ganadería y con 1 a la agricultura

Tabla:  Campos de las muestras



Tabla:  Campos con atributos de las muestras
RESULTADOS



Las técnicas de regresión lineal múltiple son muy 

difundidas entre los métodos de valoración 

masiva por su sencillez de aplicación, facilidad 

de interpretación de resultados y amplitud de 

software disponibles.

La ventaja es que fácilmente se puede

comprender cómo influye cada variable 

independiente en el valor del inmueble.

MÉTODO



RESULTADOS

Criterio de 

Dantas (2002). 

Residuos estándar
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RESULTADOS

Coeficiente de correlación múltiple 0,857

Coeficiente de determinación R^2 0,734   (73%)

R^2  ajustado 0,729

Error típico 0,314

Observaciones 171

Estadísticas de la regresión 



RESULTADOS

Coeficientes Error típico Estadístico t Probabilidad Inferior 95%

Superior 

95%

Intercepción 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_AÑO -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

Tabla 3   Valores, estadísticos y niveles de significancia de los coeficientes



RESULTADOS

Modelo final de regresión múltiple:



CONCLUSIONES

Los excesos y déficit deben analizarse en un período lo suficientemente largo como para que 

produzcan pérdidas significativas en la producción 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.



El ajuste por técnicas de regresión multivariada permite un tratamiento robusto de los datos e 

interpretación objetiva de los resultados. 

Aunque son resultados preliminares, se plantea la necesidad de incorporar mayor cantidad de 

datos de mercado al modelo y apartar un grupo para validación. 

CONCLUSIONES




