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CAPITULO

Valoracion de espacios verdes urbanos:
El método de los precios hedénicos

Carlos M. GOMEZ GOMEZ
Universidad de Alcald

Podriamos decir que la metodologia de los precios heddnicos es un conjunto de
ideas, tal vez dificiles, que se construyen alrededor de una idea simple e intuitiva.
La idea simple es que tenemos poderosos motivos para pensar que gran parte de
las diferencias que observamos entre los precios del mercado de vivienda se deben
en realidad a que las viviendas que se compran y se venden son diferentes en carac-
teristicas tales como la calidad del entorno, el acceso al centro de la ciudad o a un
espacio recreativo y muchas otras cosas que valoramos como parte de nuestra
calidad de vida. Si aceptamos esa idea, la consecuencia prictica inmediata es que
se pueden utilizar las diferencias observadas en los precios de la vivienda para
deducir la cantidad de dinero que las personas estdn dispuestas a pagar, y pagan
en la prictica, por el disfrute de muchos bienes que no cuentan con un precio de
mercado (como los parques publicos, la calidad del entorno, la lejania de una
fuente de contaminacién, etc.).

Este ultimo es precisamente el objetivo de la teorfa de los precios hedénicos
que repasamos en este Capitulo, en el que ademads se pretende explorar la aplica-
bilidad de tal metodologia para la valoracion de los espacios verdes urbanos. Para
cumplir con tal objetivo, el Capitulo se organiza en tres grandes secciones. En la
primera de ellas seccién 5.1 se repasan las caracteristicas generales de la meto-
dologia heddnica y se examinan distintos problemas relacionados con la determi-
nacién de las funciones de precios y con su aplicacién para la valoracién de cam-
bios en el bienestar. En la seccidn 5.2 se explora la utilizacién de la técnica
hedénica para la valoracién de bienes ptiblicos locales y se establecen las dife-
rencias con las otras metodologias estudiadas en este libro. Finalmente, en la sec-
cién 5.3, se presentan tres ejemplos generales de aplicacién de la metodologia
hedonica; estos casos son, en primer lugar, la valoracién de la recuperacién de
zonas degradadas; en segundo lugar, la valoracién de los beneficios de uso direc-

75



76 GESTION DE ESPACIOS NATURALES

to e indirecto de los espacios naturales; y, en tercer lugar, la valoracién de la cali-
dad de los servicios recreativos que ofrecen los espacios naturales.

51. EL METODO HEDONICO DE REVELACION
DE PREFERENCIAS

Antes de estudiar las posibilidades que ofrece el método heddnico para la gestién
y la valoracién de los espacios naturales y de las dreas verdes urbanas, conviene
que repasemos brevemente los fundamentos tedricos del método, lo que nos per-
mitir4 interpretar y entender mejor los resultados que se pueden obtener en apli-
caciones concretas. Una exposicién mds completa y detallada del método hedénico
puede encontrarse en Azqueta (1994).

El método parte de un hecho bdsico: muchos de los bienes que se comer-
cian habitualmente en el mercado son un agregado de caracteristicas o atributos
que no pueden ser vendidos o comprados por separado. Este es, por ejemplo, el
caso de la vivienda; aparte de un lugar fisico donde hacer nuestra vida, sabemos
que nuestra calidad de vida depende en muchos aspectos de las caracteristicas
de la vivienda que habitamos; por eso preferimos, por ejemplo, habitaciones
numerosas y espaciosas, construidas con materiales de buena calidad, deseamos
vivir en un lugar alejado del ruido exterior, exento en lo posible de contamina-
cién atmosférica, con vistas agradables y acaso con la posibilidad de acceder sin
mucho problema a un parque natural. No obstante, también deseamos vivir
cerca del lugar donde ganamos y gastamos el dinero, lo cual tal vez nos obligue
a renunciar en parte a la bisqueda de la calma, la pureza del aire y la proximi-
dad a la naturaleza. Otro tanto, ocurre con un automévil, con €l no sélo com-
pramos un artilugio capaz de desplazarnos de un lugar a otro, sino también una
calidad de servicio; nos preocupa la forma en que el vehiculo cumple con su
papel bésico de transportarnos y por eso apreciamos la fiabilidad del coche, la
seguridad pasiva y activa, la comodidad interior, el consumo de gasolina, etcé-
tera. Todas las viviendas y los coches que se pueden comprar cumplen la fun-
ci6n bésica para la que fueron creados, pero no todos la cumplen del mismo
modo, ni su uso nos proporciona el mismo placer. Los ejemplos pueden multi-
plicarse y el mismo razonamiento anterior se aplica a una gran variedad de bie-
nes, que van desde las naranjas hasta el trabajo que vendemos a cambio de un
salario. Para resumir, podemos decir que en el mercado no s6lo compramos una
cantidad de un bien que permite satisfacer una necesidad basica, el abrigo o el
transporte, sino sobre todo una calidad de vida.

El segundo argumento bésico del método hedénico es que, en todos los casos
mencionados, cuando compramos un bien realmente compramos un conjunto de
atributos y calidades que no pueden adquirirse por separado, ya que para ellos no
existe un mercado independiente. No es posible comprar tranquilidad, vistas o
accesibilidad al centro de Madrid, sin comprar una casa que tenga tales atributos,
y las posibilidades de modificar la comodidad o la velocidad de nuestro coche son
francamente limitadas una vez que hemos tomado ]a decisién de adquirir un mode-
lo concreto. Para ninguno de esos bienes existe un mercado formal, y mucho
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menos un precio explicito: sabemos el precio de las viviendas a una cierta distan-
cia de un entorno natural, y el de los cigarrillos con un cierto contenido de alqui-
trén, pero no hay un precio de mercado de la distancia a la naturaleza o del alqui-
trdn del tabaco. Sin embargo, el dnico motivo que explica que compremos un
bien y no otro, son los atributos diferenciales del bien en cuestién (la vivienda, las
naranjas, los coches o el tabaco), de tal modo que cada transacci6n es de hecho la
venta atada de un conjunto de atributos.

El tercer argumento es una consecuencia del anterior. Si un bien es en
realidad un conjunto de atributos, entonces el precio de mercado debe ser un
agregado de los precios individuales de los atributos que tal bien contiene. La
afirmacién anterior es precisamente lo que en Teoria Econdmica se conoce
como la hipdtesis hedonica. Con fundamento en dicha hip6tesis, muchos eco-
nomistas pensamos que es posible encontrar, bajo la superficie de los precios de
mercado, los precios implicitos de bienes tales como la contaminacién ambien-
tal, los espacios naturales, la oferta de parques piblicos o las vias de acceso a
una ciudad. Para ilustrar la naturaleza del problema técnico que plantea el méto-
do hedénico podemos pensar en el siguiente ejemplo: supongamos que cuando
llegamos a un supermercado, nos encontramos con que no hay ningin produc-
to en las estanterias y que en cambio hay una gran cantidad de carros de la com-
pra, en los que se ha puesto una cierta cantidad de cada cosa, y ademads se ha
puesto un precio a cada carro, advirtiendo a los clientes que no les estd permi-
tido sacar cosas de un carrito para ponerlas en otro. ;Podriamos decir algo
sobre la disposicién a pagar de las personas por el detergente o por el arroz cuan-
do en realidad las personas lo inico que compran es un carro completo?. Segu-
ramente si, aunque serfa més facil si los supermercados fueran normales. Un
mercado de bienes multiatributo es muy similar al supermercado de nuestra
metéfora, donde los precios de los bienes no se ponen en las etiquetas, pero sabe-
mos que existen «en la sombra».

Como consecuencia de lo anterior, podemos decir entonces que el primer
objetivo de la técnica hedénica consiste en sacar a la luz (hacer explicitos) los
precios de los bienes o atributos para los que no existe un mercado formal. El
segundo objetivo seré utilizar esos precios para evaluar decisiones que afecten
la oferta de tales atributos, aumentando o disminuyendo la calidad del aire o la
oferta de espacios recreativos. El primer objetivo se resuelve mediante la técnica
heddnica; el segundo mediante el método heddnico de valoracion de cambios en
el bienestar.

5.1.1. La técnica hedodnica

A continuacién presentamos brevemente una version bésica del modelo hedénico,
que fue formalizado y desarrollado por Rosen (1974). En los mercados de bienes
multiatributos, participan compradores y vendedores tratando de maximizar su
bienestar individual. Hay que anotar que muchos de los atributos en cuestién
deben considerarse dados, y no son el resultado de la decisién de ningin empre-
sario 0 proveedor (por ejemplo, el promotor o constructor decidird el tamafio de
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los pisos, pero no el grado de congestion de la carretera de acceso a la ciudad), ya
que algunos de tales bienes son piblicos (como los parques y las carreteras), y
otros son el resultado de externalidades de unas personas sobre otras (como la con-
gestién de la carretera o la facilidad de encontrar una plaza en la escuela). El
mercado alcanzaré el equilibrio cuando, con los precios existentes, compradores
y vendedores consideren que su mejor decisién es la que han tomado: en otros tér-
minos, cuando ninguno de ellos considere que podria estar en mejor situacion
residiendo en otro lugar o construyendo viviendas con otras especificaciones.
Cuando tal equilibrio se alcanza, las diferencias en Jos precios de los bienes deben
reflejar diferencias de calidad de los mismos.

La anterior es precisamente la definicién de una funcién de precios hedoni-
cos: en definitiva se trata de una relacién de equilibrio entre los precios de cada uno
de los bienes, y los atributos o calidades que contienen. La forma de dicha funcién
lleva implicitas todas las preferencias y las posibilidades financieras de los com-
pradores, asi como la tecnologia y las posibilidades de los constructores y la ofer-
ta de atributos ex6genos al mercado. Por ejemplo, el mercado de vivienda puede
caracterizarse asumiendo que cada vivienda es un agregado de un conjunto de m
atributos (i = 1, ...m), y puede representarse por un vector que indica las cantida-
des de cada uno de los atributos considerados (asf, la vivienda j se representa por
el vector 7 = (2, 2, o Z)- Supongamos por ahora que la oferta estd dada; en este
caso, los compradores competirdn como €n una subasta por la compra o el alqui-
ler de las distintas viviendas, expresando su disposicién a pagar por cada una de
ellas. Por otra parte, cada consumidor utilizard su presupuesto disponible para tra-
tar de maximizar su bienestar comprando una vivienda, con un conjunto determi-
nado de atributos, y asignando el presupuesto restante al consumo de otros bienes.

Los consumidores, en definitiva, toman dos tipos de decisiones, la primera de
ellas se refiere a qué parte de su presupuesto destinar al consumo de vivienda y qué
parte destinar al consumo de otros bienes v, la segunda, concierne al tipo de
vivienda particular que desean y pueden adquirir. En el primer tipo de decision, las
personas comparan la utilidad de la vivienda con la de los bienes a los que debe-
r4n renunciar para adquirirla. En el segundo tipo de decisiones, las personas com-
paran las distintas viviendas y valoran sus atributos diferenciales, sabiendo que
adquirir un conjunto de atributos 0 mejorar respecto a alguno de ellos, supone
renunciar a otros o aceptar alguna incomodidad colateral. Los dos tipos de deci-
siones no tienen por qué corresponder con un orden cronolégico, aunque si lo
hicieran nos facilitarfan mucho las cosas '. Lo importante es que el primer tipo de
decisién determina el precio de las viviendas, y el segundo tipo de decision deter-
mina los precios implicitos de los atributos. Conviene aclarar también que nos refe-
rimos siempre a un mercado suficientemente amplio en cantidad y diversidad de
viviendas asf como en nimero de compradores potenciales; de tal modo que nin-
gin comprador individual tiene el poder de controlar los precios. Podemos admi-

I Cuando esto ocurre decimos que la funcién de utilidad es separable en el conjunto de atribu-
tos de la vivienda. En ese caso, las relaciones marginales de sustitucién entre dos atributos de una
vivienda no dependerén de los precios de ningdn bien de mercado, s6lo de los otros atributos de la
vivienda.
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tir que existan pocas viviendas de cada tipo o, en un caso extremo, que todas las
viviendas sean diferentes; pero se trata de un caso especial en que cada propieta-
rio no tiene poder de mercado ya que, aunque evidentemente cada quien tratard de
obtener el mayor dinero posible a cambio de los derechos de uso de la vivienda que
posee, no podréd cobrar més que el precio de mercado ya que existen viviendas muy
parecidas a un precio muy similar; es decir, en nuestro esquema, las viviendas no
son bienes intercambiables, pero si son sustitutos cercanos unos de otros y, en con-
secuencia, la oferta de vivienda estd formada por un amplio abanico de bienes dife-
renciados 2.

El mercado de la vivienda, como hemos visto, estard en equilibrio cuando,
dados los precios de los distintos tipos de vivienda, ningiin consumidor tiene
incentivos para cambiar su lugar de residencia. Tal equilibrio se caracteriza por una
funcién de precios de la vivienda, en funcién de los distintos atributos diferen-
ciados que éstas contienen. Los precios finales de cada vivienda, asi como los atri-
butos que las caracterizan son observables en el mercado, de tal modo que el pro-
blema a resolver consiste en encontrar una funcién de precios que nos relacione
ambas observaciones y nos permita determinar, para cada bien, el precio corres-
pondiente al conjunto de atributos que lo caracterizan. Esta funcién una vez obte-
nida podrd expresarse como:

p = h(Z;7) (5.1)

En este caso, p es el precio de la vivienda j, z es el vector de atributos corres-
pondiente, y T es un vector de pardmetros que describen la forma de la funcién y
que dependen del nimero y de la naturaleza de compradores y vendedores.

De la forma concreta de esta funcién sabemos pocas cosas. Claramente sabe-
mos que se trata de una funcién creciente en los atributos deseables del bien a valo-
rar (como la seguridad del barrio, la proximidad a un parque natural, o la pureza
del aire) y decreciente con respecto a los atributos negativos (como los niveles de
ruido o la congestién de las vias de acceso). Sin embargo, es poco lo que podemos
afiadir; no podemos pronunciarnos con la misma certeza sobre los signos de las
segundas derivadas y mucho menos sobre si la funcién en cuestion se ajusta a una
curva suave, facil de representar en una ecuacion, o a una funcién continua pero
irregular (véase Freeman, 1993, para una discusion sobre las formas funcionales
de los precios heddnicos propuestas por la literatura reciente). Este es sin duda un
problema importante desde el punto de vista técnico, y corresponde a los estudios
empiricos el determinar cudl es la forma funcional que mejor se ajusta a los datos
observados. Por eso, los estudios aplicados suponen que la funcién de precios
hedénicos puede aproximarse a la funcién que mejor se ajusta a los datos del
tipo:

P=h(d)+é (3.2)

Z Este tipo particular de mercado con bienes diferenciados (y monopolistas sin poder de mer-
cado) se denomina mercado de competencia monopolistica.
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donde, al igual que antes, p’ es el precio de venta de la vivienda J» h es la funcién
de forma desconocida a estimar, 7 es el vector de atributos de dicha vivienda, y &
es un término aleatorio 3.

5.1.2. Valoraciéon de cambios en el bienestar

La funcién de precios hedénicos, como hemos visto, nos permite resolver un pro-
blema fundamental: la inexistencia de precios explicitos de los atributos ambien-
tales de las zonas residenciales. Nuestra siguiente cuestién se refiere a c6mo debe-
mos interpretar tales precios y, concretamente, a qué relacién guardan tales precios
implicitos con los cambios en el bienestar que resultan de una modificacién en la
oferta de atributos (es decir, por ejemplo, de una mejora en la calidad del aire, de
la recuperacién de una zona degradada, de la creacién de un centro comercial o del
aumento del nivel de delincuencia). Para este segundo propésito necesitamos un
modelo de decisiones de la familia que nos indique cémo se comportan los con-
sumidores, y c6mo reaccionan frente a los cambios.

Para ilustrar la metodologia supongamos que dentro de todas las viviendas
existentes podemos seleccionar un nimero grande de ellas cuya tnica diferencia
entre s es la cantidad de un atributo particular que llamaremos calidad de vida.
Obviamente las diferencias de precio entre tales viviendas deben reflejar exclu-
sivamente las diferencias respecto al atributo diferencial. Supongamos ahora
una familia cuyo ingreso total es (y), que debe distribuir tal ingreso entre el
alquiler de una vivienda y sus demés gastos. Tal familia, observars las diferen-
cias de precios y, segin su disposicién a pagar terminaré por alquilar una vivien-
da de una cierta calidad, dependiendo de sus ingresos y sus preferencias. Esta
situacion simple se puede representar graficamente como se observa en la Figu-
ra 5.1. En el panel (a) se muestra la funcién de precios hedénicos (en nuestro
caso, el precio total de las viviendas es funcién del tnico atributo que las dife-
rencia; es decir p = A(z)). En el panel (b) de la figura se representan todos los ele-
mentos relevantes que influyen sobre la decisién de la familia. En primer lugar,
sus posibilidades de consumo teniendo en cuenta sus ingresos (¥), ¥ que no son
mds que todas las combinaciones que puede comprar de bienes distintos de la
vivienda [x =y — A(z)] y de calidad de vida asociada a la vivienda (z). En segun-

> En los dltimos afios se ha acumulado un amplio niimero de aplicaciones del método hedéni-
co, especialmente aplicado al mercado de la vivienda, y en la actualidad dispenemos de una evidencia
abrumadora sobre el efecto de los atributos en la funcién de precios heddnicos. En tales estudios
empiricos se suelen considerar dos tipos de atributos: Ios fisicos y los del entorno. La evidencia con
respecto a los primeros es muy sélida y los modelos hedénicos estimados muestran rutinariamente
precios marginales convincentes para los mismos. Sin embargo, la evidencia empirica sobre el
segundo tipo de atributos es mas bien mixta. Los atributos bien conocidos y facilmente discernibles
por el consumidor dan los resultados esperados (p. ej. la proximidad a un aeropuerto); sin embargo,
otros atributos cuyo valor puede ser pequefio (cambios marginales en la calidad del aire) o incierto
(riesgo sanitario por exposicién a dosis pequefias de sustancias t6xicas), son més problemaéticos y sue-
len observarse influencias poco significativas sobre las ecuaciones de precios hedénicos (véase por
ejemplo la revisién de Smith y Huang (1993), sobre 37 estudios de precios heddnicos de la calidad
del aire).
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do lugar, también se representan las preferencias de la familia sobre el consumo
de los distintos bienes: aunque nuestra familia estaria dispuesta a pagar mucho
por las primeras unidades de calidad de vida, esta disposicién es cada vez menor
a medida que puede disfrutar de un nivel més elevado de calidad. Por ese moti-
vo, las preferencias de la familia se representan a través de curvas de indiferen-
cia, que muestran distintas combinaciones de bienes que permiten al consumidor
obtener el mismo nivel de bienestar. Para cada nivel de bienestar, existird una
curva de indiferencia como la curva I representada en la figura. Ademds, como
los bienes que estamos considerando son deseables (consumo de bienes y cali-
dad de vida), los niveles de utilidad serdn mds elevados en las curvas de indife-
rencia més altas. Asf las cosas, nuestra hipotética familia alcanzard la mejor
situacion posible situdndose en el punto A de la figura; en ese punto obtiene el
maximo posible de bienestar dadas sus preferencias, sus ingresos y dados los pre-
cios de las viviendas disponibles.

Este tipo de equilibrios, para cada familia o para cada comprador, son los que
definen la funcién de precios hedénicos que tenemos en el panel (a). Asi, como
hemos visto, A es el punto de equilibrio de la familia del ejemplo y cualquier otro
punto (por ejemplo B), serd la situacion de equilibrio de otra familia, con otros
ingresos y tal vez con otras preferencias; todas las familias y toda la oferta de
viviendas terminard por determinar la funcién de precios hedénicos.

¢ Qué utilidad tiene entonces la informacién obtenida con la funcién de pre-
cios hed6nicos? En primer lugar, proporciona una informacién precisa sobre lo
que le cuesta a cada familia obtener una mejora marginal o pequefia en el dis-
frute de un atributo. En nuestro caso, ese coste es elevado para las primeras uni-
dades, y disminuye a medida que aumenta el nivel de consumo del atributo en
cuestion ( p,= dh/dz). Esto es lo que se representa en la linea de trazo més
grueso en el panel (c) de la figura, y es exactamente lo que en la literatura se
denomina el precio heddnico o implicito del atributo z. En segundo lugar, el
comportamiento de las personas en el mercado nos revela algo sobre su dispo-
sicién a pagar por disfrutar de un mayor nivel de consumo del atributo analiza-
do; concretamente, el mercado nos revela, por una parte, que en equilibrio, la
disposicién marginal a pagar de la familia es idéntica al coste marginal de mejo-
rar en el consumo del atributo valorado *. El comportamiento individual también
nos revela que la disposicién marginal a pagar es superior al precio implicito
para niveles inferiores de consumo del atributo z, y al contrario, el precio es
superior a la disposicién al pago para niveles superiores de consumo de z (ese
es el motivo por el que la familia se da por satisfecha con el nivel z,). Sin
embargo, la funcién de precios hedénicos no revela todo lo que desearfamos
saber sobre la disposicién a pagar, ya que aunque conocemos un punto (C) y
sabemos algo sobre los valores méaximos y minimos posibles de la disposicién
a pagar a la derecha y a la izquierda del punto de equilibrio, desconocemos el
valor concreto de la disposicién a pagar para cada nivel del atributo z (es decir,
desconocemos la curva DMP(z) representada con un trazo més delgado en el
panel (c) de la Figura).

¢ Esto es lo que nos muestran los puntos A, C 'y D de la Figura 5.1.
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(c) Valoracion de cambios en el bienestar

Figura 5.1. Funci6n de precios hedonicos y valoracién de cambios
en el bienestar.
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