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LA PROVISION DE INFRAESTRUCTURAS PUBLICAS POR PARTE DE LA ADMINISTRA-
cIO6N, COMO SON LAS GRANDES ViAS DE COMUNICACION, TIENE UN CONSIDERABLE
IMPACTO SOBRE EL CRECIMIENTO ECONOMIcO (BOSCA ET AL., 1999; DE LA FUEN-

te, 1996; Gonzdlez-Paramo, 1995; Draper
y Herce, 1994). En efecto, la mejora de
las comunicaciones que supone la cons-
truccién de estas infraestructuras genera
un claro efecto externo positivo ya que
facilita considerablemente el movimiento
de mercancias desde sus lugares de ori-
gen hasta su puntos de consumo final in-
crementindose notablemente los niveles
de productividad.

Por tanto, la localizacion de las activida-
des productivas en el territorio no es un
proceso que se realice al azar (Garcia y
Alama, 2000), si no que mas bien éste

viene influido por toda una serie de fac-
tores entre los cuales la accesibilidad a
las grandes vias de comunicacion desem-
pena un importante papel.

A tenor de lo anterior, parece evidente
que el precio de una parcela de suelo in-
dustrial venga determinado por toda una
serie de atributos o caracteristicas de ésta
como son su superficie, la mayor o me-
nor disponibilidad de diferentes servicios
en el poligono industrial donde se ubica
y el grado de accesibilidad a las grandes
vias de comunicacion. Por ello, cabria es-
perar que una parcela situada cerca de

una autopista o autovia tuviera un mayor
valor en el mercado que otra que se ca-
racterizara por una peor accesibilidad a
estas grandes vias de comunicacion.

En este trabajo, se aplica el método de
los precios hedénicos desarrollado por
Rosen (1974) para determinar el impacto
que tiene la presencia de las grandes vias
de comunicacién sobre el precio del sue-
lo industrial. Este método se basa en la
idea de que la utilidad que le proporcio-
na a un individuo un bien concreto de-
pende de los atributos o caracteristicas
que posee. Por ello, se asume que el pre-
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cio de dicho bien puede ser descompues-
to en funcion de sus diferentes atributos
y, por tanto, se puede asignar un precio
implicito a cada uno de dichos atributos.

Son muchos y variados los estudios que
han aplicado esta metodologia. La mayor
parte de las aplicaciones han venido refe-
ridas al mercado de la vivienda tratando
de determinar la disposicion a pagar por
externalidades negativas como son el rui-
do derivado del trifico, la contaminacién
atmosférica o la presencia o no de zonas
verdes (Din et al., 2001; Wilhelmsson,
2000; Bengochea, 2000; Bilbao, 2000; Bo-
litzer y Netusil, 2000; Palmquist y Israng-
kura, 1999; Powe et al., 1995; Hughes y
Sirmans, 1993 y Palmquist, 1992). Tam-
bién existen aplicaciones en el campo de
la agricultura (Le Goffe, 2000; Xu et al.,
1993 y Palmquist, 1989) y también para
otros tipos de bienes multiatributo como
son los automéviles (Murray y Sarantis,
1999) o incluso el vino de Champagne
(Gergaud, 1998). Asimismo, Nagai et al.
(2000) realizan un estudio hedénico para
explicar el comportamiento del mercado
de oficinas de alquiler en el distrito finan-
ciero de Tokyo.

Sin embargo, son muy pocos los estudios
que hayan tratado de descomponer el
precio del suelo industrial en funcion de
sus diferentes atributos prestando especial
atencion a la localizacion del mismo. Tan
solo, conocemos el trabajo de Kowalski y
Paraskevopoulos (1990) para el drea me-
tropolitana de Detroit (EE.UU) donde se
analiza la relacion que existe entre el pre-
cio del suelo y la localizacion de éste defi-
nida como la distancia que separa una
parcela respecto a un determinado punto
de referencia ubicado donde se localizan
las parcelas con un precio mas alto.

El mercado del suelo industrial presenta
una serie de caracteristicas propias que
complica mucho su andlisis a través del
método de los precios hedénicos. En par-
ticular, las transacciones de suelo indus-
trial son mucho mas escasas, por ejem-
plo, que las de viviendas lo que implica
que se dispone de menos observaciones
a la hora de estimar una funcion de pre-
cios hedodnicos. Asimismo, este mercado
estd muy influido por la fase del ciclo
economico en la que se sitie la econo-
mia de tal forma que las expectativas em-

presariales desempefian un papel predo-
minante a la hora de tomar la decision de
comprar o no suelo industrial para am-
pliar las instalaciones de una empresa de-
terminada.

También, se ha de tener en cuenta que
en este mercado concurren al unisono
como promotores de suelo industrial la
Administracion publica y el sector priva-
do siguiendo diferentes objetivos. Este
hecho se traduce, entre otras cosas, en
que los precios que ofrecen son clara-
mente diferentes para parcelas de suelo
industrial similares.

Una vez determinado en estas lineas in-
troductorias el objetivo de este trabajo, en
la seccion segunda se presenta la explica-
cion tedrica que subyace a este método
asi como los supuestos que se han asumi-
do. En la siguiente seccion, se explica el
caso objeto de anilisis que no es otro
que el mercado del suelo industrial en la
Comunidad Valenciana. Para ello se
cuenta con 345 observaciones proceden-
tes de transacciones de suelo industrial
realizadas en diferentes localizaciones de
la Comunidad Valenciana y promovidas
tanto por la iniciativa privada como por
la Administracién publica. Los resultados
obtenidos del analisis empirico se presen-
tan en la seccion cuarta y muestran que
las variables que afectan en mayor medi-
da al precio de una parcela son su super-

ficie, localizacion y tipo de provision. Fi-
nalmente, se muestran las conclusiones e
implicaciones de politica econémica que
se derivan de este trabajo.

EL METODO DE LOS
PRECIOS HEDONICOS

El método de los precios heddnicos (Ro-
sen, 1974) permite estimar el precio im-
plicito de las diferentes caracteristicas o
atributos que componen un bien hetero-
géneo. Este método parte de la idea de
que el conjunto de caracteristicas que
componen un bien heterogéneo tienen
un reflejo en su precio de mercado. Por
ello, se asume que el precio de dicho
bien puede ser descompuesto en funcion
de sus diferentes atributos y, por tanto, se
puede asignar un precio implicito a cada
uno de dichos atributos una vez estimada
la ecuacion de precios hedénicos.

En el caso de una parcela de suelo indus-
trial, ésta puede ser considerada un bien
heterogéneo ya que el precio de la mis-
ma dependerd de un conjunto de atribu-
tos como son su localizacion, extension,
superficie ocupable, si es primera linea o
no, si es esquina o no, si es divisible o
no, etc. Por ello, asumamos que el mer-
cado de este tipo de bienes esta en equi-
librio y que el precio de venta de una
parcela puede ser representado por la
ecuacion (1) donde 7, es el precio de la
parcela iésima, S; es un vector de sus ca-
racteristicas estructurales, I, es un vector
de sus caracteristicas institucionales, es
decir, de si la promocion de suelo fue pu-
blica o privada y ; es un vector de sus
caracteristicas locacionales.

=T (Siy I,', LL) [1]

Si asumimos ahora que existe competen-
cia perfecta y que la empresa -que ad-
quiere una sola parcela de suelo- maximi-
za una funcién de beneficios como la
siguiente:

T=pX UL S oo Sy by o by by ) =
_WL_T(SI ---Sny il -'-im ll --~ln) [2]

donde pX son los ingresos de la empresa
que son funcién de los factores de pro-
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duccién utilizados (trabajo y suelo indus-
trial) y w y r son, respectivamente, el cos-
te del trabajo y del suelo industrial. En-
tonces, si el precio del factor trabajo se
normaliza a 1 la derivada parcial de la
ecuacion de precios hedonicos respecto
un atributo concreto (por ejemplo, /;) es
igual a la relacion marginal de sustitucion
técnica entre el atributo considerado y el
factor trabajo tal y como se muestra en la
siguiente ecuacion:

X/l _ or

Por tanto, la derivada parcial de la fun-
cion de precios hedénicos respecto a /;
es interpretada como el precio marginal
de este atributo, es decir, el coste de te-
ner un incremento marginal en dicho atri-
buto, manteniendo todo lo demds igual.

EL MERCADO DEL SUELO
INDUSTRIAL EN LA
COMUNIDAD VALENCIANA

En la Comunidad Valenciana se puede
decir que existen tres modelos de promo-
cion de suelo industrial en funcién de
quién esta detrds de su origen. Nos esta-
mos refiriendo a si es la iniciativa privada
quien provee el suelo o la publica. Esta
distincién no es banal, ya que tiene im-
portantes implicaciones tanto sobre el
precio del suelo como sobre la localiza-
cion del mismo.

En primer lugar, estin los operadores pri-
vados que, como es ldgico, buscan maxi-
mizar su beneficio y, por tanto, los precios
que fijan son, por término medio, mas ele-
vados que los fijados por los operadores
institucionales. Ademds, en este tipo de
promociones la localizacion es un factor
crucial para obtener éxito. Por ello, nor-
malmente la iniciativa privada provee sue-
lo en lugares estratégicos que se caracteri-
zan por sus excelentes comunicaciones.
Principalmente, los clientes buscan ante
todo el eje mediterrineo. La A3, que une
Valencia con Madrid, es importante pero
no tanto como la A7, pues ésta dltima se
podria decir que vertebra de norte a sur el
conjunto de la economia valenciana.

También, con bastante frecuencia, este ti-
po de operadores han seguido la estrate-
gia de atraer empresas muy importantes
que le dan un cierta categoria, ejerciendo
éstas un papel de foco de atraccion tanto
para empresas auxiliares de las que se sir-
ven como para empresas que se dedican a
otras actividades. Es muy importante que
se creen sinergias entre las diferentes em-
presas que se ubican en un mismo poligo-
no, como pueden ser las que se dan entre
proveedores y clientes o entre las propias
empresas y otras de servicios (bancos, em-
presas de transporte, empresas de sumi-
nistros, etc.), ya que en caso contrario la
iniciativa de promocién de suelo industrial
no alcanzaria el éxito esperado.

En segundo lugar, estarfan los operadores
institucionales, dependientes de la Admi-
nistracion del Estado (SEPES) o de la Ad-
ministracion Autonémica (SEPIVA) que
tratan de proveer suelo industrial alli don-
de detectan que existe una demanda del
mismo. Su principal objetivo no es obte-
ner un beneficio pero, no obstante, esto
no implica que incurran en pérdidas. Un
inconveniente de estas promociones es
que, en ocasiones, el disefio de los poligo-
nos no se adecua con precision a las nece-
sidades reales de sus potenciales clientes
ya que, a menudo, el tamano de parcela-
cion es demasiado grande para la estructu-
ra del tejido industrial Valenciano com-
puesto, principalmente, por PYMES. El

disefio de un poligono debe ser flexible y
debe estar condicionado por la demanda,
por las necesidades de los clientes y no
por parte del oferente del suelo industrial.

Y, en tercer lugar, estd la iniciativa publi-
ca a través de la Administracion Local
mediante la constituciéon de sociedades
mercantiles de promocién econdmica.
Normalmente, aunque hay diversos sub-
modelos, éstas se encargan tanto de la
gestion, como de la construccion y venta
del suelo industrial. Aqui el principal ob-
jetivo no es obtener un beneficio con la
venta de suelo industrial, si no que se
pretende la promocion econémica de un
municipio atrayendo empresas y eligien-
do éstas en funcién de su potencial eco-
noémico, de los puestos de trabajo que ge-
neran y de la composicion de actividades
que se pretende tener dentro de los limi-
tes del poligono industrial tratando de
buscar sinergias entre unas y otras, ade-
mas, de otros pardmetros como puede ser
la calidad ambiental.

En el andlisis de la demanda de suelo in-
dustrial, otro factor a considerar es la ubi-
cacion de una empresa dentro de un mis-
mo poligono industrial. Hay empresas
que demandan primera linea (o fachada)
por que para ellas es fundamental que se
les vea. Esto supone un beneficio poten-
cial debido al efecto publicidad que se
deriva de esta ubicacion préxima a auto-
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vias y autopistas donde a diario discurren
importantes volimenes de trifico rodado
(Kowalski y Paraskevopoulos, 1990).
Normalmente desempenian actividades
propias del sector terciario como es la
venta de muebles, automoviles, prendas
de vestir, etc. y, por tanto, necesitan que
sus potenciales clientes las vean al pasar
cerca de alli, sobre todo cuando se dedi-
can a la venta al detalle a través de am-
plias superficies dedicadas a la exposi-
cion de sus productos. Sin embargo, las
empresas que desarrollan actividades tipi-
camente industriales no necesitan estar
en primera linea ya que sus clientes no
son esporddicos si no que mds bien exis-
te una relacion de continuidad con los
mismos y, por ello, no necesitan que €s-
tos las localicen con la vista.

El precio, también se ve influido por el
grado de congestion, es decir, existen di-
versos municipios con excelentes comu-
nicaciones donde la oferta de suelo in-
dustrial nuevo es inexistente y, por tanto,
esto conduce a una elevacion sustancial
de los precios para los pocos solares exis-
tentes como es, por ejemplo, el caso de
los municipios de Gandia y Alzira en la
Comunidad Valenciana.

Por ultimo, la venta de suelo industrial
estd muy influida por la fase del ciclo
economico en la que se sitie la econo-
mia de tal forma que las expectativas em-
presariales desempenian un papel predo-
minante a la hora de tomar la decision de
comprar suelo industrial. Por eso, no es
extrano que promociones de suelo indus-
trial, caracterizadas por una excelente lo-
calizacion, hayan tenido que esperar el
cambio de ciclo econdémico para poder
vender todas sus parcelas habiendo incu-
rrido en importantes costes financieros
durante ese periodo.

DATOS DISPONIBLES

Como ya se ha comentado en la introduc-
cién, la estimacion de una funcién de
precios heddnicos para el suelo industrial
se enfrenta, entre otras dificultades, a la
escasez de informacion existente ya que,
a diferencia de lo que ocurre con el mer-
cado tipico de la vivienda, existen pocas
transacciones de suelo industrial. De he-

L

cho, es muy dificil acceder a dicha infor-
macién ya que ésta no proviene de una
fuente Unica que registre de forma siste-
matica las transacciones llevadas a cabo
en el mercado. Ademas, una vez que el
suelo ha sido adquirido por una empresa,
normalmente, procederd a construir una
nave industrial, por tanto, este bien ya no
podrd ser vuelto a vender en su estado
original. Si embargo, si estuviéramos ha-
blando de naves industriales, éstas po-
drfan ser objeto de muiltiples transaccio-
nes a lo largo de su vida util.

Los datos usados en este anlisis provie-
nen de dos fuentes diferentes. En primer
lugar, a partir de la informacion facilitada
por promotores publicos de suelo indus-
trial como es el SEPIVA (Seguridad y Pro-
mocion Industrial Valenciana) y algunas
empresas municipales de promocion eco-
némica. Y, en segundo lugar, de la infor-
macion facilitada por promotores priva-
dos localizados en diferentes municipios
de la Comunidad Valenciana. En concre-
to, como se muestra en el cuadro 1, el
nimero total de observaciones disponi-
bles es de 345 correspondientes a 11 mu-
nicipios localizados en las provincias de
Valencia y Castellon. Asimismo, el 71% de
las observaciones corresponden a la ini-
ciativa pablica y 29% restante a la priva-
da. El nimero de observaciones disponi-
bles nos parece suficiente para nuestros
propdésitos maxime si tenemos en cuenta
que Kowalski y Paraskevopoulos (1990)
utilizan tan solo 56 observaciones.

Las transacciones realizadas correspon-
den al periodo 1993-2001, sin embargo,
se da una mayor acumulacion de obser-
vaciones en los cuatros dltimos anos con-
siderados debido a la influencia del ciclo
econémico sobre las ventas de suelo in-
dustrial. Todos los precios de venta (en
pesetas corrientes) fueron convertidos a
pesetas constantes de 1995 para evitar los
efectos de la inflacion. En el cuadro 2, se
muestran algunos estadisticos descripti-
vos de los datos utilizados finalmente pa-

CUADRO 1
ORIGEN DE LOS DATOS UTILIZADOS
Municipio donde se ha Tipo de Nomero de
provisto el suelo industrial promocion observaciones
Benicarlé (Castellén) Piblica 26
La Vall d'Uixé (Castellén) Piblica 48
Almussafes (Valencia) Piblica 77
Castellé de Rugat (Valencia) Piblica 43
Guadasequies (Valencia) Piblica 7
Gandia (Valencia) Privada 2
Ribarroja del Toria (Valencia) Privada 46
La Pobla de Vallbona (Valencia) Privada 24
Lliria (Valencia) Privada 8
Alzira (Valencia) Privada 2
Moncada (Valencia) Poblica/privada 62
TOTAL 345

FUENTE: Elaboracion propia.
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N CUADRO 2
ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS DEL SUELO INDUSTRIAL
MEDIA DESVIACION ESTANDAR MINIMO MAXIMO
VARIABLE Promociéon Promocion Promocion  Promocién  Promocion Promocion Promocion  Promocion
publica  privada  publica privada poblica  privada publica privada
Superficie (m?) 2.650 10.895 3.315 17.057 500 976 19.568 116.214
Precio de venta en pesetas de 1995 22.720.176 87.791.306 32.015.535 100.239.987 1.602.875 5.550.000 183.565.009 641.139.804
Precio por m” (pesetas de 1995) 7.504 12.852 2.213 8.451 2.472 4,000 11.607 30.000
Distancia a la autopista o autovia 79 2,1 9.0 1,8 2,0 0,3 26,0 13,7
Poblacién del municipio 13.677 14.587 9.813 6.645 377 11.112 28.972 52.000
Distancia al centro ciudad 2,2 6,7 14 4,4 0,5 1,0 5,0 11,3
Distancia a la capital de provincia 41,4 17,7 29,7 10,1 97 97 91,5 69,6

FUENTE: Elaboracién propia.

ra estimar las diferentes funciones de pre-
cios hedonicos.

De los mismos se puede obtener una pri-
mera caracterizacién de este mercado. En
concreto, se puede ver como la superficie
media de una parcela de promocién pri-
vada es casi cuatro veces mayor que una
de promocién publica debido, principal-
mente, a que las necesidades y dimen-
sion de las empresas que se instalan en
unos y otros poligonos son diferentes.
También es evidente, que el precio me-
dio es claramente muy superior en la pro-
mocién privada debido a la mayor super-
ficie de la parcela media y al mayor
precio pagado por metro cuadrado ya
que el precio pagado en la promocion
publica supone en torno al 60% del que
se paga en la promocion privada.

Estas diferencias, se explican porque tan-
to los operadores privados como los pu-
blicos buscan objetivos diferentes y tam-
bién porque las promociones privadas
suelen situarse en lugares estratégicos ca-
racterizados por una mejor accesibilidad
a las grandes vias de comunicacién. De
hecho, la distancia media a una autopista
o autovia de una parcela privada es de
2,1 kms. frente a casi 8 de una parcela de
promocion publica. Por ultimo, también
existen diferencias en cuanto al tamano
de los municipios que albergan los poli-
gonos industriales ya que normalmente
las promociones privadas se ubican en
poblaciones mayores que las publicas y
ademas la distancia media a la capital de
la provincia es menor.

RESULTADOS EMPIRICOS

Para estudiar la relacion que existe entre
el precio de venta del suelo industrial y
las caracteristicas de éste, especialmente
su ubicacién en relacion con las grandes
vias de comunicacion, se ha estimado un
modelo por minimos cuadrados ordina-
rios usando una especificacion lineal y
otra semilogaritmica. El procedimiento
seguido ha sido probar en primer lugar
con un modelo que incluyera todas las
variables explicativas consideradas, sin
embargo, finalmente solamente se han
considerado aquellas variables que fue-
ran significativas a un nivel del 0,05 o in-
cluso mejor. Por tanto, la ecuacion esti-
mada en forma lineal es la siguiente (1):

Precio = b, + b, supetficie +
b, distancia + b; publica + 4]
b; poblacion + e;

Donde los b; son los coeficientes a esti-
mar y ¢; es el término de error. La varia-
ble dependiente es el precio de la parce-
la de suelo industrial en pesetas
constantes de 1995 y las variables expli-
cativas son cuatro: la superficie, medida
en metros cuadrados; la distancia en ki-
lémetros a la autovia o autopista mas
cercana; una variable ficticia que toma
valor uno si la promocién de suelo in-
dustrial fue publica y cero si fue privada
y la Ultima variable considerada es la po-
blacion del municipio donde se ubica el
poligono industrial.

Otras variables como la distancia al aero-
puerto (2), la distancia al centro de la ciu-
dad y la distancia a la capital de provincia
aparecieron como no significativas y, por
tanto, se excluyeron de la regresion. Asi-
mismo, se probd con una variable ficticia,
la cual tomaba valor uno si la parcela en
cuestion era primera linea y valor cero en
el resto de situaciones, que tampoco re-
sulté significativa.

Como se muestra en el cuadro 3, para am-
bas formas funcionales todas las variables
consideradas son significativas al 1% si
nos fijamos en el valor que toma el esta-
distico t de Student. Los R® ajustados
sobrepasan el 50% en ambas especifica-
ciones, siendo mayor para la semilogarit-
mica y los estadisticos de significatividad
conjunta F indican también que todas las
ecuaciones son globalmente significativas.

Los coeficientes estimados son los precios
implicitos marginales para cada una de las
caracteristicas consideradas. Por tanto, en
el caso de la funcién lineal, indican en
cuantas unidades monetarias varia el pre-
cio de la parcela de suelo industrial cuan-
do se incrementa en una unidad una de-
terminada caracteristica manteniendo todo
lo demds constante. Mientras que para la
funcién semilogaritmica los incrementos
en el precio de la parcela se miden en
porcentajes y no en unidades monetarias.

En concreto, se observa que existe una
relacion positiva entre la superficie y el
precio pagado de tal forma que, en el
modelo lineal, la interpretacion de los re-
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sultados obtenidos muestra que un incre-
mento de un metro cuadrado de la super-
ficie aumenta el precio de la parcela en
3.967 pesetas, mientras que en la especi-
ficacion logaritmica por cada metro cua-
drado adicional el precio se incrementa
en un 0,0041%.

Por otro lado, dada la relacion negativa en-
tre la variable dependiente y la distancia,
se puede afirmar que por cada kilémetro
que una parcela esté mas alejada de la au-
tovia o autopista ésta vale por término me-
dio 1.657.289 pesetas menos, por tanto, se
ve claramente como la ubicacion afecta
muy significativamente al precio del suelo
industrial. Para la forma funcional semilo-
garitmica, cada kilémetro adicional reduce
el precio de la parcela en un 8,18%.

Como ya se ha dicho con anterioridad, el
precio de una parcela varia considerable-
mente en funcion de si ésta fue provista
por algin promotor privado o por alguna
Administracién publica. Por ello, el signo
negativo que acompana a la variable pui-
blica muestra que si la promocion del
suelo fue llevada a cabo por la Adminis-
tracion el precio de una parcela es, por
término medio, 28.062.916 pesetas menor
que si la promocion fue privada. Mientras
que en la especificacion semilogaritmica
este hecho se traduce nada menos que
en un precio un 78,29% menor.

Por tltimo, la variable poblacion también
muestra una relacién negativa con la va-
riable dependiente, por tanto, su interpre-
tacion sugiere que cuanto mayor es la
poblacion del municipio donde se ubica
la parcela menor es el precio pagado. En
concreto, por cada habitante adicional se
reduce el precio en 1.258 pesetas o en un
0,0044 % para la especificacion semiloga-
ritmica. Entendemos que quizds esto sea
debido a que en los municipios mas po-
blados compiten un mayor nimero de
promotores, ya sean éstos privados o pu-
blicos, y, por tanto, esto tiene un reflejo
en un menor precio.

CONSIDERACIONES FINALES

Son muchos y complejos los factores que
influyen en el precio del suelo industrial

CUADRO 3
ECUACIONES HEDONICAS ESTIMADAS

MODELO LINEAL MODELO SEMILOGARITMICO

Coeficiente Estadistico t Coeficiente Estadistico t
Constante 69351651,63 7,281 18,22705779 116,519
Superficie 3967,258746 14,965 -0,000041958 11,187
Distancia -1657289,284 -3,448 -0,081811628 -10,172
Piblica -28062916,06 -3,511 -0,782928650 -5,845
Poblacién -1258,885040 -3,203 -0,000044287 -6,948
R? ajustado 0,5242 0,6830
Estadistico F 95,75 186,34
Estadistico D-W 2,033 2,042
N 345 345

FUENTE: Elaboracién propia.

pero quizds uno de los mas importantes
es la localizacion del mismo en un terri-
torio econdmico. En este trabajo, la loca-
lizacion ha sido definida como la distan-
cia de una parcela determinada respecto
a las grandes vias de comunicacion. La
estimacion de una funcién de precios he-
dénicos ha confirmado esta idea asi co-
mo que hay otros factores que también
influyen en el precio del suelo como es
quién estéd detras de la provision del mis-
mo (iniciativa privada o publica) sin olvi-
dar otro aspecto locacional como es el
tamafio o poblacion del municipio don-
de se ubica.

Por ultimo, ain cuando desde un punto
de vista tedrico no estd claro que forma
funcional es mejor para estimar la ecua-
cion de precios heddnicos, preferimos la
especificacion semilogaritmica ya que de
esta forma no nos vemos obligados a asu-
mir que la relacion entre una variable ex-
plicativa cualquiera y la variable depen-
diente es constante como ocurre con la
especificacion lineal.

NOTAS

(1) En la especificacion semilogaritmica, la
variable dependiente es el logaritmo natural
del precio en pesetas constantes de 1995.

(2) A este respecto cabe senalar que Colwell
y Munneke (1997) hallaron que el precio del
suelo industrial se incrementaba cuanto mayor
era la cercania al aeropuerto.
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