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RESUMEN

- =

Mediante la técnica de precios hedonicos (Rosen, 1974), se estimé el precioiimplfcito
asociado a la cercania a la playa de San Antonio del Mar, Tijuana, Baja California. Para
lograr este objetivo se realizaron una serie de visitas a distintas agencias de bienes raices en
el area del Municipio de Rosarito y sus alrededores con el fin de conformar una base de
datos, la cual consistié de 60 observaciones, 12 variables estructurales y dos variables mas
con las que se intentd capturar los beneficios derivados de la cercania a la playa (la distancia
a la orilla del cantil y un Indice de calidad de vista). Se realizé un andlisis preliminar de datos
y se generd un modelo de regresion multiple mediante el uso de modelos lineales
generalizados (MLG), para describir la variacion del precio de la propiedad con respecto a la
serie de caracteristicas mencionadas anteriormente. El mejor ajuste del modelo para
determinar la curva de precios heddnicos se selecciond con base a la menor devianza
(D=0.05), y se logré con el logaritmo natural del precio de la propiedad, una funcién liga
identidad y una distribucién de errores gamma. Las variables que resultaron significativas
(P<0.05%), fueron cantidad de metros cuadrados construidos, distancia a la orilla del cantil y
numero de bafos, mientras que la variable nimero de espacios para estacionamientos se
incluyé en el modelo a pesar de que su probabilidad fue ligeramente mayor a la establecida.
Estas cuatro variables explican en su conjunto un 60% de la variacion del precio de la
propiedad, mientras que el precio implicito asociado a la distancia a la orilla del cantil fue de
8.20 dolares/m para la distancia promedio, 2.92 ddlares/m para la distancia maxima y 547
dolares/m para la distancia minima, con un costo de oportunidad de 544 dodlares sobre el
precio promedio de la propiedad entre la distancia maxima y minima. Las estimaciones que
se obtuvieron con base al analisis de precios hedonicos, deben utilizarse con cautela debido
al limitado numero de observaciones que se consideraron, ademas de que los resultados
solo proveen una estimacion parcial del servicio ambiental que brinda la playa en relacién al

atributo que se valoro.
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1 INTRODUCCION

El area del Corredor Turistico Tijuana-Ensenada (CTTE), en el estado de Baja California,
experimenta actualmente una creciente demanda por parte de residentes y turistas
extranjeros que visitan el lugar, lo que ha favorecido la implementacion de actividades
turisticas y recreativas, entre las que destaca la construccion de residencias de tipo turistico
(Direccion de Planeacion del Desarrollo Urbano y Ecologico, 1994), sobre el borde costero y

aun en la playa.

El niumero de viviendas de este tipo que se tenian registradas hasta 1992 en el CTTE era de
3,157, ademas de 396 condominios que se encontraban en proceso de construccion, los
cuales pasarian a formar parte a corto plazo de la infraestructura disponible. Se estima que
la demanda potencial para la compra de residencias en la proxima década, sera de 6,100 a
15,800 viviendas (Direccién de Planeacion del Desarrollo Urbano y Ecolégico, op. cit.),

debido al gran atractivo natural que ofrece las playas de la region.

La disponibilidad de zonas residenciales adyacentes a la linea de costa se caracterizan por

generar dos importantes beneficios econémicos.

1. El ancho de la playa aumenta la experiencia recreacional para los usuarios de la playa.

2. Provee de proteccién adicional contra la erosion por tormentas para las propiedades

publicas y privadas, especialmente aquéllas localizadas a lo largo del frente de la playa,

donde los riesgos de dafio son mayores (Black et al., 1990).



El rapido crecimiento de estas zonas confronta una serie de dificultades, asociadas
principalmente a los multiples usos que se le asignan a la linea de costa, derivado de los
intereses que existen entre los inversionistas privados y las autoridades de gobierno, ademas

del riesgo que representa la perdida de la playa por erosion (Edwards, 1987).

Para mantener el flujo de beneficios que proporciona el ambiente a los residentes, es
necesario una adecuada planeacion a lo largo del CTTE, considerando las caracteristicas del
medio, para inducir a un mayor desarrollo de los bienes raices en el area, al disminuir los
riesgos por erosion (IWR Report 96-PS-1) y los conflictos de uso de suelo, ya que los
cambios relativos en la calidad o la cantidad del servicio ambiental que genera la playa, a su

vez producen cambios en los beneficios y costos asociados con las actividades humanas.

Por otro lado, la magnitud de los beneficios derivados de la cercania a la playa no se refleja
directamente en un flujo de dinero, debido a que las caracteristicas de bien publico o de
propiedad comun que presentan las playas no permite que muchos de los bienes o servicios
que provee este ambiente tengan un precio (SANDAG, 1993; Clark, 1996). Sin embargo, es
posible trasladar los beneficios econdémicos a valores monetarios conociendo las
preferencias de los consumidores, para éstimar indirectamente un valor del bien o servicio

ambiental (Weiher,1997).

Esta medida del bienestar se expresa formalmente en un concepto llamado disponibilidad de
pago, en donde cualquier cambio que experimente el ambiente, se espera que se vea
reflejado en las preferencias de los consumidores a través de las actividades o mercados

asociados al recurso para su evaluacion.



1.1 MARCO CONCEPTUAL

Debido a la ausencia de un mercado de bienes para un recurso comun como las playas
plblicas, los precios de mercado generalmente no estan disponibles para r;velar el valor
recreacional (Edwards y Gabel, 1991), escénico o de proteccion derivado de su uso, lo que
no significa que estos servicios debieran estar libres de beneficios econémicos (Milo y Grace,

1982; King y Potepan, 1997).

Para estimar parcialmente los beneficios del recurso playa, se utilizé la técnica de precios
hedénicos, los cuales se definen como los precios implicitos de los atributos, los cuales son
revelados a los agentes econdémicos a partir del precio observado de un producto
diferenciado y las cantidades especificas asociadas a cada una de sus caracteristicas

(Rosen, 1974).

Cualquier tipo de vivienda podemos considerarla como un producto diferenciado, cuyo valor
de mercado esta asociado a las caracteristicas propias del inmueble, asi como por una serie
de caracteristicas propias del area donde se ubica y por la calidad del medio ambiente que le
rodea. La variacién individual de cada uno de estos elementos se obtiene simultaneamente a
través de un andlisis de regresién multiple, donde se estima el valor cuantitativo de cada

elemento que compone el producto diferenciado(Azqueta—Oyarzun, 1994).

Con base en lo anterior, es posible definir una funcion de precios hedodnicos o implicitos,

donde

Precio de la propiedad = f (Atributos estructurales de la vivienda + Atributos espaciales +

Altributos ambientales).



Cada caracteristica de dicha funcion determina en cierta medida el valor de la propiedad, y
su contribucion individual sobre el precio se obtiene mediante diferencias parciales con
respecto a la caracteristica de interés. Este precio implicito es una medida del valor

econdmico y nos indica el cambio marginal en la variable de interés o la disposicién a pagar

por una unidad adicional de atributo (Hanley y Spash, 1993).

1.2 ANTECEDENTES

Una de las mayores areas de aplicacion de la técnica de precios heddnicos es la estimacion
del valor ambiental de ciertas caracteristicas deseables (amenidades) o no deseables como
son la calidad del aire, proximidad a cuerpos de agua (playas y lagos), proximidad a sitios
contaminados (rellenos con desechos peligrosos), nivel de ruido y presencia-ausencia de
vista panoramica. Todos estos atributos son asociados a propiedades cuyo precio de
mercado esta determinado por el cambio en el nivel de una o mas de estas amenidades

(Braden, No publicado).

Brown y Pollakowski (1977) analizaron los beneficios derivados de los posibles cambios en la
cantidad de espacio disponible que existe entre las residencias y tres lagos (Washington,
Green y Haller), ubicados en el area de Seattle. Las estimaciones se obtuvieron utilizando un
modelo lineal y los resultados indicaron que una propiedad ubicada a 200 pies de distancia
de los lagos, cuesta 850 dodlares mas, en comparacion a otra propiedad ubicada a 100 pies
de distancia; mientras que esta misma propiedad se vendera 1,350 ddlares mas cara si se

encuentra a una distancia de 300 pies.



Li y Brown (1980) identificaron el impacto que tienen las caracterlstigas del vecindario en el
precio de la propiedad, mediante tres modelos lineales. Entre “dos resultados mas
interesantes, resalta que la contribucion marginal que tiene la calidad visual en el precio de la
propiedad es de 2,520 délares entre la calidad de vista méas alta y la méas baja, mientras que

el ruido, tiene un efecto negativo en el precio de venta de la propiedad en un promedio de

460 ddlares por cada nivel de ruido percibido.

Palmquist (1984) estimé una funcién de demanda para las diferentes caracteristicas de la
vivienda en 7 ciudades de la Unidn Americana (Atlanta, Denver, Houston, Louisville, Miami,
Oklahoma y Seattle), basado en primera instancia en una ecuacién no lineal de precios
hedénicos. Las estimaciones se obtuvieron considerando cuatro formas funcionales de las
cuales la forma lineal fue |la seleccionada en la mayoria de las areas urbanas a excepcion de
Miami, donde la forma semilogaritmica produjo el mejor ajuste. La seleccion de estos ajustes
se realizo a través de la funcion de maxima verosimilitud Box-Cox. Los resultados obtenidos,
mostraron que la variable ambiental que corresponde a la calidad del aire result¢ significativa
solamente para 4 de las 7 ciudades analizadas, con un efecto negativo sobre el precio de las

propiedades.

Edwards y Anderson (1984) estimaron el precio implicito de la propiedad (precio hedénico)
para el mercado de la vivienda en el area costera al sur de Kingstown, Rhode Island en
Estados Unidos, a traves del procedimiento de maxima verosimilitud Box-Cox. Los resultados
obtenidos mostraron que el costo marginal implicito por vivir a una distancia de milla y media
de los pozos de agua salada varia de 971 a 1,951 délares, mientras que el valor implicito
asociado a la vista hacia los pozos de agua salada, varia de 5,940 ddélares a mas de 20,000

ddlares para aquéllas propiedades ubicadas a la orilla de los pozos.



Michaels y Smith (1990) utilizaron una regresion semilogaritmica para estimar como los
propietarios del area de Boston, Estados Unidos, valoréﬁ;?&:la cercania a rellenos que
contienen desechos peligrosos. Durante el estudio se realizé una consulta a los agentes de
bienes raices de la localidad, los cuales definieron 4 submercados de acuerdo a las
caracteristicas de las viviendas. Con el fin de conocer como esta clasificacion influye en el
precio de equilibrio de las propiedades, se realizaron dos diferentes estimaciones, una para
cada submercado y ofra considerando todas las observaciones. Los resultados obtenidos
muestran que aumentando la distancia a las fuentes de desechos peligrosos, la
disponibilidad marginal a pagar es de 124 ddélares por un incremento en la distancia de 1.08
millas utilizando toda la muestra; 1,799 dolares por un incremento de 3.9 millas para la
clasificacion premier; 362 délares por un incremento de 6.2 millas para la clasificacién arriba
del promedio y 38 délares por un incremento de 0.8 millas para la clasificacién promedio.
Ademas de reconocer que una sola funcién de precios hedédnicos es improbable que prevea

una adecuada descripcion de la relacion entre el precio de equilibrio y las caracteristicas

estructurales de las propiedades en un mercado grande y complejo.

Kiel y McClain (1995) determinaron el efecto que tiene la presencia de un incinerador de
basura en el precio de las propiedades del area de Adover, Massachusetts. Las estimaciones
consistieron en calcular una curva de precios hedénicos mediante un modelo semilogaritmico
para 7 diferentes etapas, las cuales abarcaban desde la propuesta del proyecto hasta la
etapa de operacion, todo esto con el fin de conocer como los residentes ajustan el precio de
venta de la propiedades ante la presencia de esta fuente de contaminacion, en cada una de
las etapas. Los resultados muestran que el coeficiente de la distancia es estadisticamente
significativo hasta la quinta etapa o de construccién, donde el precio marginal con respecto a
la distancia es de 0.43 dolares/pie o 2,883 délares/milla. Este valor aumenta en la etapa de

inicio de operacion del incinerador a 8,100 délares/milla y desciende en la ultima etapa,



=

después de 4 afios de la puesta en operacion, hasta 6,607 dolares/milla, lo que indica que
esta fuente de contaminacién se mantiene como una caracteristica no deseada dentro del

area.

1.3 OBJETIVO

Estimar el precio implicito asociado a la cercania a la playa en el 4rea de San Antonio del

Mar, Tijuana, Baja California.



2 DESCRIPCION Y DEL AREA DE ESTUDIO

La zona residencial de San Antonio del Mar se encuentra en la costa noroeste de la
Peninsula de Baja California, a 22 km al sur de la frontera con Estados Unidos, sobre una
estrecha franja entre la carretera escénica Tijuana-Ensenada y la linea de costa (Figura 1).
La zona de estudio limita al norte con el cafién San Antonio de los Buenos y al sur con el
desarrollo residencial Playa Blanca, mientras que al oeste se presentan una serie de colinas
con un relieve moderado y pendiente suave que se extiende hasta el litoral, el cual esta
constituido por un cantil de tipo sedimentario, cuya altura oscila entre los 5y 50 m. La playa
adyacente al cantil es angosta y se encuentra sujeta a patrones temporales de acresion-

erosién durante las estaciones de primavera-invierno respectivamente.
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Figura 1.- Localizacion del drea de estudio.



3 IMPLEMENTACION METODOLOGICA

Para la aplicacién de la técnica de precios heddnicos fue necesario definir el area de estudio
y obtener la informacion necesaria para generar la curva de precios hedonicos. Esto planted
un problema sobre la cantidad de informacion disponible en un area determinada, ya que la
teoria del muestreo exige un nimero de observaciones apropiado para obtener estimaciones
confiables sobre el fendmeno que se desea estudiar. Sin embargo, en la aplicacion de la
tecnica, esto resulta un problema de dificil solucion debido a la limitada cantidad de
informacion que existe sobre las caracteristicas de las propiedades en diferentes areas

urbanas (Braden, No publicado).

La forma generalmente utilizada para recabar la informacién necesaria para el andlisis de
precios heddnicos, esta basada en la definicién del area de estudio de acuerdo a la extension
geografica que abarcan los mercados inmobiliarios o considerar el ingreso de los residentes

del area (Linneman, 1980), lo que no asegura una cantidad de observaciones apropiada.

Para realizar el muestreo se decidio trabajar sobre el area que comprende actualmente el
municipio de Rosarito, B.C. y sus alrededores, mediante un analisis diagonal del precio de la
propiedad, el cual consistié en realizar una serie de visitas a doce diferentes agencias de
bienes raices ubicadas en San Antonio del Mar, Baja Malibu, Rosarito y Ensenada. A estas
agencias se les solicitd proporcionaran las listas de propiedades que se ofertan en el
mercado inmobiliario del area anteriormente designada. Ademas se contactar via telefénica a
tres agencias mas en Tijuana y Rosarito, a las cuales se les pidié informacién sobre las

caracteristicas y precio de venta de ciertas propiedades en particular.



Una vez revisadas las listas se conformé una base de datos preliminar, donde se observéd
que el mayor numero de propiedades en venta con los requerimientos necesarios para el
estudio se ubicaba en la localidad de San Antonio del Mar, mientras que en la localidad de

Rosarito y el resto de la zona se obtuvo un escaso numero de observaciones.

Las caracteristicas estructurales que incluian las listas de precios de venta para las

propiedades del drea de San Antonio del Mar fueron:

A. Localizacion

B. Precio de la propiedad en dolares °
Caracteristicas estructurales primarias

1. Numero de cuartos °

2. Numero de barios o

3. No. de espacios para estacionamientos e

4. Metros cuadrados construidos °

Caracteristicas estructurales secundarias

5. Terraza . o
6. Chimenea ¢
7. Jacuzzi ¢
8. Alberca ¢
9. Cuarto de lavado ¢
10. Cuarto de servidumbre &
11. Patio ¢
12. Jardin &

e Variable continua
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A

¢ Variable Dummy: 1 si cuenta con el atributo
La eleccion de estas variables dependid por un lado, de la cantidad de datos disponible en

las listas de propiedades y en los resultados que se reportan en otros estudios de precios

heddnicos, en los que se ha comprobado que la mayoria de las caracteristicas estructurales

poseen una influencia preponderante sobre el precio de la propiedad.

Para corroborar los datos obtenidos, se realizaron 4 salidas al area de San Antonio del Mar,
donde se complet6 la informacion faltante en ciertas observaciones, desechando de la
muestra aquéllas propiedades que no contaban con la localizacion o alguna de las
caracteristicas estructurales primarias. El nimero de observaciones que se obtuvieron fue de

60, las cuales representan un 9% de los 650 propietarios de casas residenciales registrados

en el area (Aceves de Alvarez com. per.).
A parte de las variables estructurales se consideraron dos variables mas, con las que se

intentd controlar y medir el efecto que tiene la cercania de la playa a las residencias en el

area de estudio.
La primera variable que se eligié fue de tipo espacial y consistié en calcular la distancia entre
cada una de las propiedades contenidas en la muestra, con el limite de las propiedades que
colindan con la orilla del cantil, sin considerar la pendiente del terreno. Esta distancias se
obtuvieron utilizando un mapa del corredor turistico Tijuana-Ensenada a escala 1:15,000 y un

croquis del fraccionamiento con la nomenclatura y la numeracién correspondiente a cada

calle.
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La segunda variable fue de tipo ambiental y consistio en la elaboracion de un indice de
calidad de vista de acuerdo a la cantidad de techos que era posible de ver des&ei%Una
propiedad determinada, asignado el numero 1 a la mejor calidad, mientras que a la menor
calidad de vista se le asignd el numero 7 (que coincide con el maximo numero de cuadras
que existe en el area de San Antonio del Mar). El valor para cada observacion se le asigné
utilizando un mapa del corredor turistico Tijuana-Ensenada a escala 1:15,000 y mediante

revisiones de campo.

3.1 ANALISIS EXPLORATORIO DE DATOS

Con la base de datos corregida se procedi6 a realizar un analisis preliminar de las variables
mediante graficas de dispersion y frecuencias, con el fin de conocer la distribucién empirica
de los datos, la dispersion, las tendencias de cada una de las variables, asi como los

patrones de distribucion de frecuencias con respecto a la variable respuesta.

3.2 IMPLEMENTACION DEL MODELO . =5 .

Debido a la ausencia de una guia tedrica para definir la forma funcional para la ecuacion de
precios heddnicos (Bartik y Smith, 1996), la mayoria de los trabajos empiricos seleccionan la
forma funcional més adecuada, comparando la bondad de ajuste de distintas funciones

(Halvorsen y Pollakowski, 1981).

El rango de las especificaciones que comunmente se utiliza para describir la curva de precios
hedodnicos se reduce a las formas lineal, log-linear y semilogaritmica, las cuales proveen un

interpretacion mas acorde con la teoria de precios hedonicos. Las dos ultimas



especificaciones han demostrado apoyar la hipotesis de la funcién de utilidad, donde un
propietario de altos ingresos esta dispuesto a pagar mas por una propfe&ad de mayor

tamario, en un mejor vecindario y con mejores servicios (Ellickson, 1981, Brookshire et al.,

1982).

El procedimiento propuesto para seleccionar la forma funcional de la ecuacion de precios
heddnicos, consistid en utilizar los Modelos Lineales Generalizados (MLG), debido a la gran
flexibilidad que presentan para el ajuste de funciones a través de la especificacion de una
distribuciéon de probabilidad y una funcién liga. Este procedimiento se llevd a cabo utilizando
el paquete estadistico GLIM (Modelaciéon Iterativa Lineal Generalizada), versién 3.77 y

siguiendo los pasos propuestos por McCullagh y Nelder (1989).

a) Seleccion del modelo
b) Estimacién de parametros

c) Prediccién de valores futuros

Para la seleccion del modelo durante el analisis preliminar de datos se realizaron una serie
de corridas utilizando todas las variables. Se probaron 2 tipos diferentes de distribucion de
errores, la gamma y la normal, ademas de dos tipos de funciones liga, la logaritmica y la
identidad. Posteriormente se realizaron las mismas corridas transformando la variable
respuesta a logaritmo natural para comprimir la escala y se compararon los ajustes. El
modelo que mejor describi® el comportamiento de la variable respuesta (precio de la

propiedad), se selecciond con base a la menor devianza (suma de cuadrados del error).

Una vez que se selecciond el modelo, se determinaron cuales de las variables son

estadisticamente significativas de acuerdo a la razén de maxima verosimilitud del ajuste,
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entre los datos observados y los valores ajustados generados por el modelo. Los parametros

estimados son los valores que minimizaron el criterio de bondad de ajuste dado por el

cambio en la devianza (McCullagh y Nelder, 1989; Crawley, 1993), la cual es la medida de

discrepancia utilizada por el GLIM para evaluar la bondad de aiuste (el logaritmo de la razén

de dos verosimilitudes). Los pasos involucrados para la simplificacion del modelo fueron los

siguientes (Crawley, op. cit.).

1)

a)

2)

Ajuste del modelo

Ajuste del modelo maximo

Se utilizaron las 14 variables consideradas en el analisis preliminar de datos y no se
consideraron los términos de interaccion

Inicio de la simplificacion del modelo

Se ajusta el modelo y se inspeccionan los parametros para remover la variable
explicativa menos significativa con base a su valor de ¢

Si el término que se elimina causa un incremento insignificante de la devianza*

La variable queda fuera y se ajusta el modelo para inspeccionar los parametros para
remover la siguiente variable menos significativa con base a su valor de t.

Si el término que se elimina causa un incremento significativo en la devianza*

La variable se agrega de nuevo y se ajusta el modelo para inspeccionar los parametros
para remover la siguiente variable menos significativa con base a su valor de t.

Se siguen removiendo terminos de acuerdo a los pasos ¢ y d hasta obtener un modelo
que contenga soélo aquellos parametros significativos, el cual se denomina modelo
minimo adecuado.

Una vez obtenido el modelo, se agregaron los términos de interaccion de primer

orden, siguiendo los pasos del b) al d), para conocer su influencia.
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“Cada cambio de devianza se juzgd contra el error de la varianza para determinar si la

variable se mantenia o era excluida del modelo a urknivel de confianza del 95%.

-

4 RESULTADOS

4.1 ANALISIS DE VARIABLES

El analisis grafico que se realizd a las 12 variables estructurales mostré que las
caracteristicas como cuarto de lavado, cuarto de servidumbre, patio, jardin, jacuzzi y alberca,
se encuentran presentes en menos del 20% de la muestra. Ademas, se detectaron valores
extremos mayores a 400,000 ddlares y menores a 50,000 délares en la variable respuesta,

por lo que se decidid eliminar estas observaciones de la muestra.

Durante la seleccion del modelo se realizaron una serie de corridas preliminares con
diferentes MLG, donde se incluyeron todas las variables que resultaron de la base preliminar
de datos. En todas las pruebas realizadas se observd que las variables estructurales
secundarias como cuarto de lavado, cuarto de servidumbre, patio, jardin, jacuzzi y alberca no

mostraron un cambio significativo de devianza.

Se detecto la presencia de colinealidad mediante los coeficientes de correlacion parcial, tanto
en el indice de calidad de vista con respecto a la distancia con la orilla del cantil, como en la
variable estructural numero de cuartos con respecto al numero de bafios y el numero de
metros cuadrados construidos. Esto obligdé a remover del modelo ambas caracteristicas, para

no perder poder explicativo en el modelo.



4.2 DIAGRAMAS DE DISPERSION

A continuacién se presentan las variables seleccionadas para el andlisis de precios

hedodnicos.
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Figura 2.- Diagrama de dispersion para la variable nimero de banos
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Figura 3.- Diagrama de dispersion para la variable nimero de estacionamientos
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Figura 4.- Diagrama de dispersion para la variable distancia a la orilla del cantil

La variable numero de bafios (Figura 2), presenta una tendencia positiva con respecto al
precio de la propiedad, donde la mayor parte de las propiedades que conforman la muestra

tienen bafios completos.

La variable de nimero de espacios para estacionamiento (Figura 3), no muestra ninguna
tendencia definida e incluso las propiedades de mayor precio cuentan con la misma cantidad
de estacionamientos que las propiedades con precios medios y bajos. Esto probablemente
se debe a que el terreno con que cuenta cada propiedad, se aproveché para construccion

debido al limitado de espacio que existe en el area de San Antonio del Mar.

En la Figura 4 se aprecia que la distancia que separa las propiedades de la orilla del cantil,
tiene un efecto negativo sobre el precio de la propiedad y es claro que conforme mas

proximo a la playa se desea estar, es necesario pagar una cantidad mayor de dinero.
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Figura 5.- Diagrama de dispersion para la variable metros cuadrados construidos
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Figura 6.- Diagrama de dispersion para la variable presencia - ausencia de terraza
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Figura 7.- Diagrama de dispersion para la variable presencia - ausencia de chimenea

La variable de la cantidad de metros cuadrados construidos (Figura 5), muestra una
tendencia positiva, de acuerdo a lo esperado, donde el precio de las propiedades es mayor

conforme la cantidad de metros construidos aumenta.

Las variables de presencia-ausencia de chimenea y terraza (Figura 6 y 7), no presentan una
tendencia definida con respecto al precio de la propiedad, pero es evidente que gran parte de

las propiedades cuentan con alguno de los atributos.



4.3 DIAGRAMAS DE FRECUENCIAS
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Figura 8.- Distribucién de frecuencias del precio de venta de la propiedad
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Figura 9.- Distribucién de frecuencias del nimero de bafios
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Las categorias de precios de la propiedad (Figura 8), muestran que un 27% de las
propiedades tienen un precio de venta entre los 50,000 y 150,000 dlis., mientras que solo el

1.27% representa las propiedades con un precio de 400,000 dis.

Las categorias de numero de bafios (Figura 9), también muestra un distribucion sesgada
hacia la derecha, donde la mayoria de las propiedades cuenta con 2 y 3 bafios, lo que
representa el 55% y el 26% respectivamente de la muestra, mientras que las propiedades

que cuentan con 4 bafios representan el 3% del total.

Las categorias de nimero de espacios para estacionamiento (Figura 10), se observa que la
mayoria de las propiedades tienen entre 2 y 3 lugares de estacionamiento, lo que representa
el 39% y el 43% respectivamente de la muestra, mientras que las propiedades que cuentan

con 4 estacionamientos representan el 1.72% del total.
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Figura 11.- Distribucién de frecuencias de la distancia a la orilla del cantil
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Figura 12.- Distribucién de frecuencias del nimero de metros cuadrados construidos

Las categorias de distancias a la orilla del cantil (Figura 11), presentan que el 34% de la
muestra se encuentra entre los 0 y los 100m de distancia, mientras que un 32% se encuentra

a una distancia entre los 100 y los 200m.

Las categorias de numero de metros cuadrados construidos (Figura 12), también muestran
una distribucién sesgada hacia la derecha, donde la mayoria de las propiedades tienen entre
100 y 150 metros cuadrados construidos, lo que representa el 36% de la muestra, mientras
que las propiedades con un area entre los 400 y 450 metros construidos, solo representan un

3.44% de la muestra.
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Figura 13.- Distribucién de frecuencias de la variable presencia - ausencia de terraza
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Figura 14.- Distribucion de frecuencias de la variable presencia - ausencia de chimenea

La grafica de presencia-ausencia de terraza (Figura 13), muestra que un poco mas del 50%
de las propiedades cuentan con este atributo, lo que es légico dado que el principal atractivo
de San Antonio del Mar es la cercania con el mar. Mientras que el atributo presencia-

ausencia de chimenea (Figura 14), solo se encuentra presente en el 36% de las propiedades.
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4.4 ESTIMACIONES DEL MODELO

En la tabla 1 podemos ver los parametros de las variables mas importantes para el modelo

maximo.

Tabla L- Pardmetros estimados para el modelo maximo seleccionado

Variable Estimacion Error Estandar

Intercepto 11.01 0.2463
Terraza 0.02412 0.1069
Chimenea -0.07369 0.1091
Dis. a la orilla del cantil -0.003050 0.001046
Numero de bafios 0.2633 0.09055
No. de estacionamiento 0.1299 0.07583
Metros cuadrados construidos 0.001998 0.0005645

Tabla II.- Anlisis de devianza para las variables del modelo méximo seleccionado

Variable explicativa Devianza Significancia
D, Terraza 0.0000498 No significativa
D, Chimenea 0.0004095 No significativa
X, Dis. a la orilla del cantil 0.009704 F =9.92*
X, Numero de baiios 0.008477 F = 8.66*
X3 No. de estacionamientos 0.003800 F=3.88
X4 Metros cuadrados construidos 0.01220 F=12.48"

Namero de Obs. = 51 : P* < 0.05%
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El modelo quedo especificado de la siguiente manera

Log(Precio de la propiedad) = a + ;X + BaXa + BoXs + Xy + U

Tabla III.- Pardmetros estimados para el modelo minimo seleccionado

Parametro Estimaciones Error Estandar

a Intercepto 11.00 0.2359

X; Dis. a la orilla del cantil -0.003182 0.001012

X; NUimero de bafos 0.2626 0.08872

X; No. de estacionamientos 0.1437 0.07276

X, Metros cuadrados construidos 0.001974 0.0005635

Devianza total (SCT) = 0.12863 gl =58 R? =60
- Devianza residual (SCE) = 0.050339 g.l. = 54

Variable explicativa Funcioén liga Distribucién de errores

Ln del Precio de la Propiedad Identidad Gamma

Tabla IV.- Valores promedio para las variables seleccionadas

Variable Media Desviacion std.
Precio de la propiedad (dls) 172 129.79 82 782,74

Dis. a la orilla del cantil (m) 66.71 55.44

No. de bafios 2.25 0.66

No. de estacionamientos 1.31 0.75

Metros cuadrados construidos 201.87 99.95




4.5 ANALISIS DE RESIDUALES

Para validar el modelo se realizé la siguiente inspeccion de los residuales.
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Figura 17.- Valores esperados normales contra residuales estandarizados de la devianza

Mediante éste andlisis (Figura 16 y 17) se comprobd que los datos no muestran ningun
patron o tendencia definida que indique una especificacion incorrecta del modelo
seleccionado (Ln del precio de la propiedad), mientras que la Figura 18 muestra una linea
recta sin desviaciones significativas ni colas pronunciadas, por lo que la definicion de errores

con base a la distribucion gamma es adecuada.

Los resultados muestran que el modelo minimo seleccionado consta de cuatro variables, que
explican en su conjunto un 60% de la variacion del precio de la propiedad en el area de San
Antonio del Mar (Tabla Ill). Se probaron los términos de interaccién de primer orden y la
variable de distancia*nimero de cuartos y distancia*numero de barios fueron significativas
con respecto al cambio en la devianza, sin embargo no aumentaron el poder explicativo del
modelo (R* = 68), de manera considerable y no fueron incluidas en el modelo minimo de

acuerdo al principio de parsimonia.
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Se determiné de que manera el modelo se ajusta a los datos mediante una generalizacion

del estadistico de prueba X% (McCullagh y Nelder, 1989), cuyo valor fue de 0.05048

(P>1.000), lo que indica que los residuales dados por la diferencia entre los precios
esperados y los precios ajustados, no son estadisticamente significativas. Esta medida de
bondad de ajuste es similar al de la devianza (Tabla 1), y ambas indican que el modelo

describe adecuadamente la variacion del precio de la propiedad.

Todas las variables seleccionadas en el analisis de precios hedénicos mostraron el signo
correcto (Tabla lll), donde las caracteristicas estructurales suman valor a la propiedad,
mientras que el coeficiente de la distancia nos indica que conforme las propiedades se alejan
de la orilla del cantil el precio disminuye, esto corrobora por un lado los resultados del
andlisis preliminar de datos (Figura 4) y confirma que la presencia de la playa es un atributo
valorado por los residentes del drea, el cual refleja su influencia en el precio de venta de las

propiedades.

Para el calculo del precio marginal implicito de la variable distancia a la orilla del cantil, se
dividio el valor promedio del precio de la propiedad entre la distancia promedio (Tabla V),
maxima y minima (Anexo), a la orilla del cantil, que se registraron en el area de estudio. Los
resultados que se obtuvieron se multiplicaron por el coeficiente de la distancia (Tabla Ill), lo
que dio un precio implicito de 8.20 délares/m para la distancia promedio, 2.92 ddlares/m para
la distancia maxima y 547 ddlares/m para la distancia minima. El costo de oportunidad que
representa la diferencia del precio implicito entre la distancia maxima y minima para los

residentes del area, asciende a 544 ddlares sobre el precio promedio de la propiedad.
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5 DISCUSION

La muestra con que se estimé el precio implicito asociado a la cercania a la playa, consistio
de 58 observaciones debido a que la mayoria de las agencias de bienes raices que se
consultaron, no contaban con registros actualizados y organizados del numero de
transacciones inmobiliarias realizado en afios anteriores en el area de San Antonio del Mar
(ni de ningun otra area), lo que limitd el estudio a la informacion disponible en ese momento.
Este numero de observaciones es pequefio en comparacion al universo de propiedades que
se tienen registradas en el area de estudio y el cual asciende a 650 (Aceves de Alvarez, com.
per.). La falta de un muestreo sisternatico y de un tamafio de muestra adecuado, pueden
causar un sesgo en las estimaciones del modelo y afectar el precio implicito de la variable de

interés que se desea evaluar.

Se consideraron 14 variables con el fin de conocer su efecto en el precio de la propiedad,
pero solamente 3 fueron estadisticamente significativas al nivel de confianza establecido,
mientras que la variable nimero de espacios para estacionamientos tuvo una probabilidad
ligeramente mayor al 0.05%, sin embargo se decidid incluirla dentro de la ecuacion de

precios hedonicos pues tampoco mostréd disminuir el poder explicativo al modelo.

La variable calidad de vista resulté dificil de definir operacionalmente dada la gran cantidad
de obstaculos que obstruyen la visibilidad como antenas, cables, postes de alumbrado etc;
que disminuyen la calidad de este atributo. Por este motivo sélo se considerd el nimero de
techos como una medida de la calidad de vista; sin embargo, el indice mostrd una fuerte
correlacion (R = 90), con respecto a la distancia a la crilla del cantil, por lo que se removié
del modelo para utilizar la distancia (variable continua), como el Gnico indicador de los

posibles beneficios derivados de la cercania a la playa.
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La variable presencia-ausencia de chimenea no mostrd una relacion significativa con
respecto al cambio de devianza, y al contrario de lo que se esperaba la variable presencia-
ausencia de terraza (Tabla Il), tampoco fue significativa con respecto al cambio de devianza.
Esto tal vez se deba a la dependencia que existe entre esta caracteristica estructural y la
calidad de vista, cuyo efecto no fue posible de aislar mediante el indice que se generd. La
contaminacién visual que existe en el area, disminuye el atractivo de muchas propiedades
que se ubican mas alla de la orilla del cantil, haciendo que sean menos atractivas para los

consumidores y dificultando su venta.

La forma funcional que se selecciond a través de las diferentes pruebas realizadas con los
MLG, ofrece un ajuste satisfactorio con base al cambio de devianza (Tabla lll), ademas de
ser la forma mas utilizada en la mayoria de los estudios de precios hedénicos (Bartik y
Smith, 1996), dehido a que la distribucién empirica de muchas variables econdmicas

muestran colas muy amplias (Maddala, 1977).

La transformacion de la variable respuesta a logaritmo natural permite mantener el supuesto
de normalidad y disminuir la heteroscedasticidad de los errores (Maddala, op. cit.), pero al
evaluar la estructura de los errores del modelo a través de las diferentes pruebas realizadas,
la distribucién gamma ofrecié un mejor ajuste, en comparacion a la distribucién identidad. En
este punto es necesario sefialar que las suposiciones que se hagan acerca del modelo
propuesto nunca se cumplen de manera estricta, y lo que se busca es que la aproximacion
sea adecuada para que sea posible el estudio del fendmeno (Méndez-Martinez, 1976), en
este caso, la estimacion de los parametros que se obtuvieron con ambas distribuciones son
similares; sin embargo, se opté por mantener un distribucion de errores de tipo gamma por
tener una mayor verosimilitud, a pesar de que las estimaciones del precio implicito resultan

casi idénticas.
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A este respecto, varios autores han sugerido la necesidad de obtener mejores estimaciones y
plantean la transformacion tanto de la variable dependiente como la de las variables
independientes por medio de la aproximacion Box-Cox (Halvorsen y Pollakowski, 1981,
Mendelsohn, 1984; Cropper et al., 1988). La ventaja que ofrece este meétodo reside en la
posibilidad de obtener una forma funcional mas flexible, que mejore las estimaciones de los

parametros y por ende la del precio implicito de la variable que se desea evaluar.

Con el modelo minimo seleccionado se explica un 60% de la variacién en el precio de la
propiedad considerando la distancia a la orilla del cantil y 3 caracteristicas estructurales de la
propiedad. El restante 40% podria explicarse con informacién mas detallada de las
caracteristicas socioeconoémicas de los residentes del area y de los atributos estructurales de
los inmuebles. También es necesario aumentar el nimero de observaciones, para separar
los efectos individuales de las variables que estan correlacionadas entre si a fin de medir su
influencia (Gujarati, 1978 ), y evitar errores en las estimaciones por la omision de variables
importantes (Linneman, 1980), como en el caso del indice de calidad de vista y el nimero de

cuartos las cuales fueron omitidas del modelo.

Las tres caracteristicas estructurales de la propiedad y la distancia a la orilla del cantil, se
considera son suficientes para estimar el precio implicito de manera adecuada, debido a que
las fronteras geograficas que aislan el area de San Antonio del Mar no permiten la influencia
de otros factores ajenos a este mercado inmobiliario. En general, en la mayoria de los casos
la definicion del area de estudio se hace de manera arbitraria en términos de submercados
locales (Linneman, op. cit.; Michaels y Smith, 1990), donde la extensién geogréfica que estos
abarcan permite la presencia de multiples caracteristicas que afectan su estructura, y la
evaluacion de un solo factor no justifica la complejidad del mercado, ni la manera en que los

agentes econdmicos toman la decision para adquirir una propiedad (Ellickson, 1981).
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La estimacion del precio implicito que se obtuvo en este trabajo, no puede compararse con
otros estimaciones similares realizadas para conocer la disposicion marginal a pagar por la
cercania a la playa, dada la naturaleza empirica de cada estudio, pero corrobora que una de
las principales caracteristicas que agregan valor a la propiedad es la cercania a la playa
(Edwards, 1987, 1989; Black et al., 1990; Stronge y Schultz, 1997). Esto se constato a traves
del costo de oportunidad que representa para los propietarios, el ubicarse en la orilla del
cantil 0 a una distancia mayor. Visto desde otro punto de vista, es evidente que si los
residentes incrementan la distancia a la orilla del cantil, también pueden ahorrar o reducir el
valor de una propiedad, con el mismo efecto sobre el costo de oportunidad (Edwards y

Gabel, 1991).

Por otro lado se considera que la ausencia de las actividades industriales o comerciales que
pudieran crear alguna externalidad (Grether y Mieszkowski, 1980), asociado el alto nivel de
infraestructura de servicios (Direccion de Planeacion del Desarrollo Urbano y Ecologia,
1994), y a la calidad de las amenidades disponibles en el 4rea, generan un aumento en el
precio de las propiedades (Kanemoto, 1988), que los consumidores estan dispuestos a pagar

por estar cerca de la playa.

Es asi, como un atributo que no cuenta con un precio explicito de mercado, puede ser
expresado en términos econémicos para medir su influencia e importancia en el precio de la
propiedad, ademas de conocer en que medida los agentes econémicos valoran el servicio
ambiental y ajustan su disponibilidad de pago a los diferentes precios que se ofertan en el
area para realizar su compra, tomando en cuenta todos los atributos del bien (propiedades),

para su eleccion (Rosen, 1974).
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Con informacién detallada de las caracteristicas socioecondmicas de los propietarios y con la
estimacion del precio implicito que se obtuvo en este trabajo, seria posible generar una curva
de demanda que indique si el excedente del consumidor es mayor por si solo, a los costos de
alguna alternativa de control de erosion para el area de San Antonio del Mar. Esta idea es
factible desde el momento en que los residentes del area valoran econdémicamente la
cercania a la playa y han realizado esfuerzos aislados para proteger sus propiedades de la

erosién ocasionada por tormentas (Aceves de Alvarez, com. per.).

Sin embargo, muchas veces los costos que involucra alguna alternativa de proteccion
exceden las expectativas de los beneficios y es necesario buscar un mecanismo adecuado
de financiamiento que permita solucionar el problema de manera eficaz (Black et al., 1990).
La seleccion de la alternativa mas adecuada no solo debe hacerse en funcion de la
factibilidad financiera, sino también considerando el costo de oportunidad que implica la
pérdida del recurso. La ausencia de la playa puede ocasionar que la localidad sea menos
atractiva para futuros compradores e incluso para las personas que residen actualmente en
ese sitio, por lo que cualquier alternativa de control de erosién debe enfocarse en principio, a
un manejo adecuado del recurso para preservarlo, mas que proteger la infraestructura
(Fischer, 1985; Lizarraga-Arciniega y Fischer, 1998). En caso de que el deterioro de la palya
sea severo, las practicas preventivas deben dar paso a la implementacién de estructuras de
proteccion a fin de evitar el dafio a las propiedades aledafias a la linea de costa, aun que la
aplicacion de este tipo de alternativa signifique, como se mencioné anteriormente, la pérdida

del recurso. )

Por ultimo mas alla de invalidar la estimacion que se presenta en este trabajo, por la
ausencia de fundamentos en la teoria econémica para resolver los problemas empiricos

inherentes a la estimacion del precio implicito, es necesario que las autoridades de gobierno



hagan un esfuerzo por generar informacion mas detallada sobre las caracteristicas de las
viviendas y de su propietarios a través de censos, con el fin de obtener mejores estimaciones
para futuras aplicaciones de la técnica de precios hedodnicos, la cual resulta una herramienta
eficaz para la valoracion de ciertas caracteristicas ambientales a través de los mercados

asociadas al recurso playa.
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6 CONCLUSIONES

El mejor ajuste del modelo para determinar la curva de precios hedoénicos en el area de
San Antonio del Mar se logré con el logaritmo natural del precio de la propiedad, una
funcién liga identidad y una distribucion de errores gamma. Las variables que resultaron
significativas fueron; cantidad de metros cuadrados construidos, distancia a la orilla del
cantil, nimero de bafios y el nimero de espacios para estacionamientos, que explican en

su conjunto un 60% de la variacion del precio de la propiedad.

Los resultados sugieren que la cercania a la playa es un atributo altamente valorado por
los residentes del 4rea de San Antonio del Mar, y la disposicién marginal a pagar por
este atributo es de 8.20 dolares/m para la distancia promedio, 2.92 délares/m para la
distancia maxima y 547 délares/m para la distancia minima, con un costo de oportunidad
de 544 ddlares sobre el precio promedio de la propiedad entre la distancia méxima y

minima.

Estas estimaciones que se obtuvieron con base en el andlisis de precios hedénicos,
deben utilizarse con cautela debido al limitado numero de observaciones que se
consideraron, ademas de que los resultados sélo proveen una estimacién parcial del

servicio ambiental que brinda la playa en relacion al atributo que se valord.
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9 ANEXO

PRECIO Di D2 Xl X2 X3 X4 X5 X6
1 $130,000.00 0 0 1 2 2 102.2 1 2
2 $240,000.00 0 1 1 3 2 204.5 1 6
3 $550,000.00 1 1 1 3.5 2 288.1 1 3
4 $238,500.00 1 1 1 2 2 176.6 1 2
5 $365,000.00 1 1 1 3 2 371.8 1 3
6  $279,500.00 0 0 165 2 2 278.9 6 3
7 $169,500.00 1 1 135 2 2 311.6 3 3
8  $255,000.00 0 1 1 3 2 371.8 1 3
9  $55,000.00 1 0 90 2 1 102.2 3 3
10 $55,000.00 0 0 150 1 0 69.71 4 1
11 $144,500.00 1 1 103.5 2.5 1 162.7 4 2
12 $84,500.00 1 1 103.5 1.5 1 111.5 4 2
13 $49,500.00 1 0 180 2 0 92.95 4 2
14 $54,500.00 0 0 73.5 2 0 116.2 3 2
15 $275,000.00 0 0 75 4 2 325.3 3 5
16 $225,000.00 1 0 172.5 2 1 153.4 5 3
17 $119,500.00 1 0 375 2 1 111.5 2 2
18 $79,500.00 1 0 103.5 2 1 111.5 3 2
19 $219,500.00 1 1 1 2 0 449.4 1 5
20 $179,500.00 0 1 56.25 2 2 148.7 3 3
21 $110,000.00 0 1 105 3 2 134.8 4 2
22 $89,500.00 1 0 82.5 2 1 130.1 3 3
23 $119,500.00 1 0 60 2 0 120.8 1 2
24 $98,000.00 1 1 187.5 3 2 160 7 3
25  §$95,000.00 1 1 75 2.5 2 158 3 3
26 $165,000.00 1 0 75 3 2 148.7 2 3
27 $149,500.00 1 1 60 2 2 125.5 2 3
28 $144,500.00 1 0 150 2 1 213.8 3 3
29 $124,500.00 1 1 105 2 2 139.4 4 2
30 §$57,500.00 1 0 172.5 2 2 130.1 5 2
31 $65,500.00 1 0 112.5 2 0 120.8 3 3
32 $249,500.00 1 1 45 2 0 185.9 2 3
33 $79,500.00 0 0 73.5 2 0 102.2 3 2
34 $200,000.00 0 0 1056 2 2 282.2 4 3
35 $60,000.00 1 0 75 2 1 112.7 6 2
36 $180,000.00 0 0 1 2 0 321 1 2
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CONTINUACION ANEXO
37 $400,000.00 1 0 1 2.5 2 399.7 i 4
38 $95,000.00 0 0 1 1 1 322 1 2
39 $240,000.00 0 1 1 2 1 224.9 1 2
40 $275,000.00 0 0 52.5 3 2 325.3 3 4
41  $290,000.00 0 0 1 3 1 445 1 3
42 $298,000.00 0 0 1 4 1 2771 1 4
43 $400,000.00 0 0 1 3 1 374.5 1 3
44  $400,000.00 0 0 1 3 2 215.6 1 4
45 $275,000.00 0 0 1 3 2 325.3 1 4
46 $180,000.00 0 0 1 2 1 2254 1 2
47 $135,000.00 1 0 60 2 1 2459 2 3
48 $250,000.00 0 0 60 3 1 250 2 4
49 $298,000.00 0 0 1 3 1 141.1 1 4
50 $75,000.00 0 0 120 1 1 250 2 2
51 $250,000.00 1 0 60 2 2 223.4 5 2
52 $90,000.00 0 0 165 2 2 111.5 6 2
53 $68,000.00 1 0 105 1 0 54.88 4 2
54 $165,000.00 0 1 52.5 3 1 102 3 3
55 $164,000.00 1 0 112.56 2 2 158.8 4 3
56 $140,000.00 1 1 60 1 1 242 .1 3 2
57 $228,000.00 0 1 1 3 3 170 1 4
58 $175,000.00 0 1 112.5 2 1 94.08 3 4
59 $175,000.00 1 0 60 2 1 105.5 2. 2
60 $210,000.00 1 1 82.5 2 2 158.8 3 3

D,.- Presencia-ausencia de terraza

D,.- Presencia-ausencia de chimenea

X,.- Distancia a la orilla del cantil

X;.- Nimero de bafios

Xs.- NUmero de espacios para estacionamiento
X4.- Metros cuadrados construidos

Xs.- Numero de cuartos

Xs.- Calidad de vista



