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Resumen

Tan claro como la intima relacién entre bienestar social ciudada-
no y bienes ambientales es el hecho de que estos no se pueden
enajenar en el mercado porque sencillamentecarecen de precio.
Esto induce a los individuos a darles un uso inadecuado, impi-
diendo que cumplan con sus vitales funciones sociales. Pensando
en esa relacion, este estudio expone y analiza los principales mé-
todos especificos y los respectivos modelos econométricos de
avalios de esos bienes, generados en procesos de valorizacién
producto de acciones extracconémicas o de situaciones fortuitas
no derivadas de sus propias acciones econémicas o de mercado.
En este orden, se define, desde el punto juridico y de la teorfa
econdmica convencional, su cardcter ptblico y se dimensiona
con detalle la importancia de su valoracién. Asimismo, al tiempo
que se subrayan las limitaciones mds relevantes, se examinan los
métodos directos e indirectos de valoracién para bienes no merca-
deables, especificamente el método de valoracién contingente y
su variante tipo referéndum, y el método de valoracién hedénica,
aplicados a la valoracién de bienes no homogéneos y diferencia-
bles por sus atributos, entre estos el ambiental.
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Abstract

The close relationship between the social welfare of citizens and envi-
ronmental goods is as clear as the fact that such environmental goods
cannot be sold in the market, simply because they are priceless. This
leads people to misuse them, preventing them from fulfilling their vi-
tal social functions. Based on this relationship, this study describes and
analyzes the main specific methods and the respective econometric
models of valuation of those goods, generated in valuation processes
as a result of extra economic actions or fortuitous situations that did
not arise from their own economic or market actions. Thus, its public
nature is defined from a legal point of view and from the conventional
economic theory, and the importance of its valuation is dimensioned
in detail. In addition to highlighting the most relevant limitations,
direct and indirect methods of valuation for non-marketable assets are
examined, particularly the contingent valuation method and its refer-
endum variant, as well as the hedonic valuation method, applied to
non-homogeneous goods, distinguishable by their attributes, includ-

ing the environmental ones.

Meio ambiente, bens ambientais e métodos
de avaliacio

Resumo

Tio claro como a intima relag¢do entre o bem-estar social cidadio e
bens ambientais é o fato de que estes ndo se se podem alienar no
mercado porque simplesmente carecem de preco. Isto induz aos indi-
viduos a dar-lhes um uso inadequado, impedindo que cumpram com
suas vitais fungdes sociais. Pensando nessa relagdo, este estudo expde
e analisa os principais métodos especificos e os respectivos modelos
econométricos de avaliagdes desses bens, gerados em processos de
valorizagdo produto de ac¢des extra economicas ou de situagdes fortui-
tas ndo derivadas de suas préprias a¢des econdmicas ou de mercado.
Nesta ordem, se define, desde o ponto juridico e da teoria econdmi-
ca convencional, seu cardter ptblico e se dimensiona com detalhe a
importincia de sua avaliagdo. Da mesma forma, ao mesmo tempo
em que se destacam as limitagdes mais relevantes, se examinam os
métodos diretos e indiretos de avalia¢do para bens ndo venddveis, es-
pecificamente o método de avaliagdo contingente e sua variante tipo
referendum, e 0o método de avaliagio hedoénica, aplicados a avaliagdo
de bens ndo homogeéneos e diferencidveis por seus atributos, entre es-
tes, o ambiental.
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Introducciéon

Debido a la excesiva concentraciéon poblacional en las ciudades, se han incre-
mentado los problemas sociales y medioambientales, en particular los relativos
a la vivienda y los servicios urbanos; en consecuencia, desde hace tiempo, el de-
sarrollo socioeconémico ambiental racional y sostenible viene recibiendo mayor
atencién por parte de las autoridades locales e internacionales. Las Naciones
Unidas, en su programa de los Objetivos del Milenio, fij6 como séptima meta
garantizar la sostenibilidad ambiental, cuyo Informe del 2014 sefiala la urbaniza-
cién y la expansion de la agricultura comercial a gran escala como las principales
causas de deforestacion en todo el mundo durante 2009 y 2010.

Después de Brasil, Colombia es el segundo pais mds biodiverso del planeta, y
su Constitucién Nacional reconoce que todas las personas tienen derecho a gozar
de un ambiente sano y que la ley garantizard la participacion de la comunidad
en las decisiones que puedan afectarlo (articulo 79). Su capital cuenta con un
valioso patrimonio ambiental conformado por un total de 14.119 hectdreas. Para
su proteccién y promocion, se han identificado zonas de rehabilitacién ecoldgica,
de conservacion y de recuperacién paisajistica y ambiental. De esta riqueza hacen
parte fundamental los cerros Orientales de la ciudad, sobre los cuales en el 2013
el Consejo de Estado ratificé la sustracciéon de 973 hectdreas de la reserva forestal
para conservar y convertir en drea de transicion entre el borde urbano y el bosque;
esta es la denominada franja de adecuacion, frente a la cual el Gobierno nacional,
la region y el Distrito tienen ineludibles obligaciones.

Estos cerros son el pulmén y la fuente de oxigeno mds importante de la ciu-
dad; no obstante, los conflictos con los particulares que aspiran a urbanizarlos
se mantienen a la orden del dfa, hasta el punto de que la discusiéon del Plan
de Ordenamiento Territorial (POT), que adapta la ciudad al cambio climdtico,
ha sido silenciada. Se trata de un problema critico, porque sin duda la eventual
urbanizacién de la franja de los cerros Orientales pone en riesgo la salud de los
bogotanos. Mejorar el entorno de los cerros y las condiciones socioeconémicas de
sus habitantes, generar valor en esta zona como patrimonio ambiental y evitar que
la ciudad siga creciendo sin la preservacién de la principal fuente de oxigeno de
la capital son propésitos que debe mantener y alcanzar el Distrito, la Corporacién
Auténoma Regional (CAR)y el Ministerio del Medio Ambiente, aunque rifian con

los intereses de avezados constructores que quieren urbanizar esa zona.
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La calidad ambiental urbana estd determinada por factores humanos y ambien-
tales que interactiian permanentemente; estos son, entre otros: el tipo, la densidad
y la disposicion de las construcciones, la malla vial, la densidad poblacional, las
areas verdes, la calidad del aire, todo lo cual estd asociado con temas centrales de
calidad de vida como la salud. De igual o mds importancia es entender que el de-
recho ala buena calidad ambiental depende de la prevencién de la contaminacién
y la ocupacién desordenada del territorio y los espacios de proteccion ambiental,
y esto supone incluir ahorro de servicios publicos, recuperacién y ampliacion de
espacios verdes; pero, ante todo, depende del respeto por el patrimonio natural,
del cual pende en buena medida no solo calidad ambiental, sino la vida humana
en las ciudades.

Tan cierta es la existencia de una estrecha relacién entre bienestar social y
bienes ambientales como el hecho de que estos bienes no se pueden enajenar
en el mercado, simple y sencillamente porque dichos recursos no tienen precio,
razon por la cual los individuos tienden a darles un uso inadecuado impidiendo
que cumplan con sus vitales funciones sociales. Sin duda, el uso y consumo in-
conveniente de los recursos naturales incide directamente en problemas que hoy
enfrentan las comunidades de los paises, como la pobreza, la contaminacién del
aire y la no conservacion de bosques, humedales y manglares, problemas cuya
resolucion se encuentra estrechamente ligada a una adecuada valoracién de los
bienes ambientales.

Pensando en esa estrecha relacion entre el bienestar social y los mencionados
recursos, en este estudio se exponen y analizan los principales métodos especificos
de avaltios que tienen que ver con el cambio de precios de bienes econémicos, en
particular los de tipo ambiental, generados en procesos de valorizacién producto
de acciones extracconémicas o de situaciones fortuitas no derivadas de sus propias
acciones econémicas o de mercado.

A parte de la “Introduccién”, en la segunda seccién se define desde el punto
juridico y de la teorfa econémica convencional el cardcter piblico de los bienes
y servicios ambientales; en la tercera se dimensiona con precisién la importancia
de su valoracién indicando cémo estd ligada a problemas criticos que enfrentan
las poblaciones, como la pobreza, la contaminacion del aire, la conservacion de
bosques, humedales, etcétera. En la cuarta, sin dejar de senalar las limitaciones,
se examinan tedrica y formalmente los métodos —y los modelos econométricos—
directos e indirectos de valoracion para bienes no mercadeables, especificamente

el método de valoracion contingente y su variante tipo referéndum y el método de
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valoracién hedénica o de precios implicitos para vivienda o cualquier otro bien no
homogéneoy diferenciable por sus atributos, entre estos el ambiental. Finalmente,

se resumen las conclusiones mas relevantes derivadas de este estudio.

123

Bienes y servicios ambientales,
objeto de avaliios especificos

Los bienes ambientales se constituyen en un recurso critico para el bienestar y el
desarrollo de cualquier nacién, y hacen parte de los recursos naturales, los cuales
se clasifican en renovables y no renovables. Mientras que los primeros hacen par-
te las poblaciones de seres vivos, los no renovables estin conformados por materia
inerte como minerales, energia solar, etcétera. A algunos tipos especificos como
el aire y el agua se les considera como bienes no renovables debido a que tienen
tasas de recuperacion bajas, contrario a lo ocurrido con los bienes renovables.

Dentro de las principales funciones de los recursos ambientales y naturales,
de manera general, Freeman (1993) destaca dos: 1) la capacidad tnica de soporte
para la vida humana, toda vez que el medio influye directamente en el desarrollo
de las personas, pues condiciones ambientales y de recursos de alta calidad y dis-
ponibilidad benefician el nivel de vida, y 2) las fuentes de materias primas para la
produccion de bienes encaminados a satisfacer las necesidades de los individuos.
Se subraya que si bien el medio ambiente exhibe cierta capacidad de renovacion
frente a los elementos nocivos que se acumulan en este, el deterioro se inicia
cuando la tasa de vertimientos y emisiones de contaminacion rebasa la capacidad
de recuperacion del ambiente.

El cardcter publico de los bienes
y servicios ambientales

La definicién conceptual de bien piblico abarca el dmbito juridico y econémico.
Desde el punto de vista juridico, bien o servicio piiblico es todo aquel destinado
a la satisfaccion de las necesidades comunes e indispensables de los asociados
(Duguit, 1931). Desde la 6ptica de la economia, Samuelson (1954) precisé el
concepto de hien piiblico puro como aquel que sirve a varios consumidores y
de cuyo consumo nadie puede ser excluido; en otras palabras, en la medida en
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que ese bien se encuentre disponible para todas las personas y pese a que estas
no necesitan de su utilizacién, el costo de excluir un individuo de su consumo
supera el beneficio de hacerlo. Asi mismo, dichos bienes se caracterizan por no
ser rivales en el consumo, es decir, un individuo puede aumentar el consumo del
bien publico y eso no afectard el consumo de otro individuo.

La teorfa econdmica también ha reconocido otros bienes y servicios que no son
enteramente privados para cuya produccion la iniciativa privada no puede proveer
una adecuada cantidad (Lane, 1985). Podrian denominarse estos bienes como
cuasipiiblicos. Por lo anterior, el concepto de bien piiblico equivale a las “fallas
de mercado” (Stiglitz, 1988), lo que significa que el libre juego del mercado no
garantiza la produccién de una cantidad socialmente 6ptima del bien.

Considerando las mencionadas definiciones y atendiendo a la causa que ori-
ginan la falla de mercado, los bienes publicos se pueden asociar en la siguiente

taxonomia:

= El bien puablico puro, que absolutamente nadie lo producird porque cualquier
otro individuo podrd disfrutarlo sin tener que pagar por ello. Entre los casos
comtnmente mds citados estdn, entre otros, la defensa nacional, la seguridad
colectiva, la administracién general del Estado y los servicios de justicia.

= Cuando el productor directo no percibe completamente los beneficios, pro-
ducird menos del 6ptimo social, caso en el que se estard ante una situacién de
externalidades' positivas. Por el contrario, cuando el productor no asume la
totalidad de los costos, se generan externalidades negativas y se producird mds
del 6ptimo social. El principal ejemplo de externalidad positiva es la investiga-
cién cientifica y tecnoldgica y de externalidad negativa es el abuso del medio
ambiente con el consiguiente deterioro progresivo e indeseables consecuen-
cias para las personas.

= Las indivisibilidades de oferta se presentan cuando la tecnologia més eficiente
implica costos fijos demasiado altos que a la postre impiden que un productor
particular pueda asumirlos. Usualmente, esa indivisibilidad ocurre con los ser-

vicios publicos como energia, acueducto, telecomunicaciones, etcétera.

I Las externalidades se definen como todas aquellas acciones ejecutadas por los individuos que
afectan las decisiones de los demds.
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= Musgrave (1959) plantea la falla de las necesidades meritorias, donde la falta
de capacidad de pago de los mds pobres conduciria a producir por debajo del
6ptimo social. Estas necesidades meritorias o universalmente reconocidas lo
minimo que incluyen es salud bdsica, educacién bdsica y nutricion.

= La informacién con incidencias sobre lo publico per se es un bien publico.
Cuando la informacién incide en la produccién y el uso de bienes publicos
(por ejemplo, la construccién de un parque, una carretera o un aeropuerto),
y los agentes publicos se guardan la informacién, surge la falla de mercado.
Cuando la informacién es incompleta y asimétrica en su distribucién, enton-
ces la asignacién eficiente de los recursos promulgada por la mano invisible de
los mercados no trabaja y los precios dejan de representar en forma exclusiva
los costos de oportunidad y pueden incluso desinformar a los participantes en
el mercado. Por ejemplo, piénsese que los origenes de muchos conflictos en
algunos paises en vias de desarrollo pueden ser atribuidos a disputas sobre la
tierra relacionadas con su propiedad, derechos, acceso, uso y degradacion. Du-
raiappah et al. (2000) prueban la hipétesis de que las diferencias en el acceso a
la informacién sobre tenencia de la tierra y los sistemas de mercado han causa-
do la marginalizacién de aquellos que no pueden acceder a dicha informacién
por aquellos que si pueden, hecho que ha conducido a enfrentamientos, a

veces, violentos.

Las caracteristicas de indivisibilidad, no-exclusion y no-rivalidad hacen que
para dichos bienes no exista un mercado convencional; en consecuencia no se
pueden expresar en términos de las tradicionales curvas cruzadas de oferta y de-
manda de los mercados. Esta falla de mercado hace imposible determinar el precio
de un bien de este tipo a través de la estimacion de ecuaciones de oferta y demanda
y, por lo tanto, acarrea una serie de dificultades para la valuacién econémica. Las
fallas que se originan en mercados incompletos son significativas y cuestionan y
permiten cambiar la idea de que tales mercados sean eficientes.

Como ya se menciond, la teorfa econdmica establece que el precio de un bien
convencional viene dado por la utilidad que le pueda reportar al consumidor; este
se determina por la satisfaccion de necesidades traducidas por el consumo del
bien por parte de las personas, es decir, a mayor satisfaccién mayor utilidad y, por
tanto, mayor precio del bien. Si se considera que la satisfaccion o los beneficios
que proveen los bienes ambientales no se pueden expresar o internalizar en el

precio, es claro que la proporcionalidad entre la utilidad y el valor que caracteriza
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a un bien que se puede transar en un mercado no aplica para los bienes y servicios
ambientales. En ausencia de esta presuncion, la sola idea de mercados libres ofrece
poca ayuda para elegir las mejores soluciones econémicas para los problemas de la
sociedad. Por la via de la indeterminacién del precio de bienes y servicios ambien-
tales, estos no solo corren alto riesgo de ser subvalorados, sino que se distorsiona
su asignacién 6ptima de uso, lo que conduce al deterioro del bien.

Finalmente, es importante recalcar de nuevo que si la propiedad de los bienes
ambientales es comun, es decir, son de todos, se carece de derechos de propiedad
sobre dichos bienes, lo que impide una asignacién adecuada de un precio para el
bien ambiental que haga que sea empleado éptimamente.

Importancia de valorar los bienes ambientales

Para dimensionar con mayor precisién la importancia de la valoracién ambien-
tal, en esta seccién se exponen brevemente algunos de los problemas, como la
pobreza, la contaminacién del aire y la conservacién de bosques, humedales y
manglares, que enfrentan los paises, y cuya resolucién se encuentra estrechamen-
te ligada a una adecuada valoracién de los bienes ambientales.

Desde tiempos recientes, se mantiene una gran e interesante polémica acerca
del nexo entre la degradacion ambiental y la pobreza. La corriente de pensamien-
to principal sostiene que la pobreza es una causa primordial de la degradacion
ambiental debido a los horizontes de corto plazo y a los riesgos inherentes a esta
situacion; ademds, la pobreza estimula la sobreexplotacion del medio ambiente
fisico, lo cual conduce a un ulterior empobrecimiento (Prakash, 1997). Por lo an-
terior, si las decisiones politicas pretenden tener un impacto sobre los problemas
ambientales, deberan primero afrontar el problema de la pobreza. Otra corriente
de pensamiento asevera que plantear este vinculo causal es demasiado simplista y
arguye, en cambio, que tras el nexo existe una compleja red de factores. Anantha
Duraiappah (1996) destaca la relacién entre pobreza y degradacion y los fracasos
institucionales y las fallas de mercado que promueven actividades no sustentables,
las cuales, a su vez, conducen a ciertos grupos sociales a la pobreza. Otro factor
importante es el peso que adquiere el conflicto entre los diversos agentes (grupos
sociales) en el nexo entre pobreza y degradacion ambiental. El andlisis también
pone de presente la existencia de elementos de retroalimentacién causal entre
degradacion ambiental y pobreza.

Equidad Desarro. N.° 25 « enero-junio del 2016
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Otro ejemplo interesante es el de la eliminacion de desechos. A partir de con-
siderar que cada pais debia asumir la responsabilidad por los problemas de la
eliminacién de sus desechos, también se fue creando una presién permanente
por parte de gobiernos y de organizaciones no gubernamentales para restringir el
comercio internacional de estos. Sin embargo, los estudios realizados para deter-
minar hasta dénde el libre comercio de desechos no téxicos contribuye o no al
desarrollo econémico y a la reduccién del deterioro ambiental (Beukering y Du-
raiappah, 1996), no solo han arrojado resultados preliminares que evidencian que
dicho comercio es beneficioso tanto ambiental como econémicamente, también
sugieren que los desechos domésticos e importados de papel se complementan
y que la importacién de desechos no elimina la competencia a la produccién
doméstica. En el caso de los desechos sélidos y liquidos,” la rdpida tasa de creci-
miento urbano ha generado un aumento en su volumen, lo que, al tiempo, ha
ocasionado dificultades para su disposicién. Beukering, Séller, Gerlagh y Kumar
(1999) sefialan que en los paises en desarrollo el problema es mds delicado, debido
a que algunos, como el caso de India, presentan una tasa acelerada de desarrollo
econémico y un expedito proceso de urbanizacion.

Con el paso del desarrollo urbano, otro conocido problema que enfrentan las
ciudades es el crecimiento vehicular, que ha hecho que la contaminacién del aire
se haya ampliado activamente en las grandes concentraciones urbanas. Ferraz y
Da Motta (2000), analizando para Brasil la relacién entre las emisiones contami-
nantes y las caracteristicas vehiculares con el objeto de orientar la formulacién
de politicas, encontraron que los modelos que usan gasolina han tenido patrones
de ajuste mds rdpidos que los que usan etanol, y que los automéviles de mayor
tamarnio se han acogido mds rapidamente a las normas ambientales, mientras que
los modelos més populares lo hacen muy despacio. Se ha encontrado, ademds,
una relacion positiva entre las tasas de emision y los caballos de fuerza, por lo que
concluyen que, pese a que en la actualidad el impuesto al valor agregado a la venta

de automéviles no es ambientalmente dafiino, una diferencia impositiva entre los

2 Senala el autor que en la actualidad existen bases para mejorar las condiciones de desechos soli-
dos en ciudades en desarrollo. La gestién de desechos sélidos (GDS), entre otros, ofrece un esquema
que ha sido muy exitoso en varios pafses industrializados. Sin embargo, las limitaciones financieras y
los servicios inadecuados impiden a los gobiernos urbanos en los paises en desarrollo enfrentar con
efectividad el problema de los desechos. Ademds, la falta de datos y la informacién inexacta, dispersa
y desorganizada a todo nivel, hace que la planificacion de su GDS sea una tarea dificil.
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modelos limpios y los contaminantes dentro de cada rango de impuestos podria
crear incentivos importantes en el control de emisiones en el futuro.

Por dltimo, un buen ejemplo que destaca la importancia de valorar adecuada-
mente bienes ambientales es el de los manglares, los cuales hacen parte de ricos
ecosistemas que ofrecen una gran variedad de bienes y servicios ambientales. El
subestimar su valor y los impactos de las actividades humanas es un factor impor-
tante que contribuye a la degradacién de estos ecosistemas, es necesario entonces
tenerlos controlados con sistemas de gestion eficientes (Gilbert y Janssen, 1997).
Esto implica identificar y evaluar los bienes y servicios producidos por ecosistemas
bajo diversos esquemas de gestion. Para facilitar una evaluacién de la eficiencia
econdémica de los esquemas de gestion, a estos bienes y servicios se les asigna un
valor econémico.

En resumen, se argumenta a favor de la valoracion de los bienes ambientales
las fallas de mercado que conducen a una asignacién ineficiente de estos; en
consecuencia, se producen dafios para la sociedad causados por la contaminacion
con la consiguiente pérdida de bienestar social por deterioro e indisponibilidad
de bienes ambientales. Del Saz (1997) menciona cuatro razones para estimar el
valor de estos bienes: 1) esta informacién puede ser utilizada como fundamen-
to de las decisiones de las politicas que afectan el medio ambiente (andlisis
costo-beneficio);* 2) es de gran utilidad para las organizaciones que defienden
la naturaleza, porque les permite conocer rigurosamente el valor del patrimonio
ambiental que defienden; 3) para las autoridades ambientales y de justicia es de
gran ayuda conocer esos valores en el momento de establecer indemnizaciones
que se han de pagar por los dafios infringidos al medio ambiente, y 4) para los
paises en via de desarrollo, la informacién proporcionada por los métodos de valo-
racién contribuirfa a un mejor aprovechamiento del potencial econémico de sus
recursos naturales desde una base o criterio de sostenibilidad. A esto se le agrega
que se constituye en un punto clave para combatir la pobreza, dada su relacién
con la degradacion ambiental.

Para terminar, recuérdese que es de comin aceptacion considerar que la razén

principal por la cual se valoran los bienes que carecen de mercado, en tltimas,

5

3 Por ejemplo, en el caso de cerrar las canteras que existen en la ciudad con la finalidad de
construir en los espacios recuperados parques recreativos, serfa de gran importancia conocer el
valor social de la mejora ambiental una vez se conozca el costo total de la inversion.
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es la misma por la cual se valoran los bienes privados, es decir, probablemente se
hard un uso mds eficiente de estos si dichos bienes muestran un precio.
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para bienes no mercadeables

Dada la intima relacién entre bienestar social y bienes ambientales, y debido a
que estos no se pueden enajenar en el mercado, estos recursos no tienen precio y
los individuos tienden a darles un uso inadecuado, impidiendo que cumplan con
sus vitales funciones sociales.

Por esas razones, de un tiempo para acd se registra un creciente interés en las
metodologias que posibilitan establecer el valor econémico* de los cambios en la
calidad y la cantidad de los recursos naturales y ambientales. Para orientar la valo-
racion de esta clase de bienes, o mejor, para encontrar el valor que la sociedad les
asigna a una mejora o pérdida de un bien ambiental, la distincién bésica que hace
la literatura agrupa los métodos de valoracion en métodos directos e indirectos.

La perspectiva de valoracién directa o de “preferencias declaradas” se desarrolla
a partir de la rigurosa construccion del mercado del bien por valorar. A través de
preguntas directas a los individuos, y con base en situaciones hipotéticas, se esta-
blecen las preferencias de los sujetos por el bien ambiental, que se constituyen en
el soporte del mercado del bien que se quiere valorar. Este enfoque permite valorar
bienes para los cuales no existen puntos observables que ayuden a estimar la curva
de demanda por el bien. Dentro de este método, el de mayor aceptacion es el de
valoracién contingente, por cuanto es el tnico que puede estimar el valor total
de un recurso ambiental; es decir, estimar tanto el valor de uso’ como de no uso.

4 Los métodos de valoracion econémica por lo general tratan de medir la demanda de consumo
en términos monetarios, es decir, la disposicion a pagar de los consumidores por recibir un bene-
ficio no comerciable o su disposicién a aceptar una compensacién monetaria por la pérdida de
dicho beneficio. De manera deliberada, los métodos de valoracion expresan la utilidad derivada de
los bienes y servicios no comerciables en términos de transacciones de mercado. Se considera que
de esta manera se ofrece un reflejo confiable de las preferencias relativas de los productores y los
consumidores respecto a diferentes bienes y servicios.

5 Elvalor de uso hace referencia al uso directo que de un bien puede realizar una persona; por
ejemplo, la visita de una persona a un parque natural para disfrutar la fauna y la flora. El nivel de
bienestar que experimenta el usuario del parque puede verse menoscabado ante cualquier deterio-
ro ambiental de este. Los valores de no uso se clasifican en valor de opcion y en valor de existencia. Fl
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El segundo enfoque de valoracion emplea una serie de métodos denomina-
dos métodos indirectos o de preferencias reveladas, toda vez que se fundamentan
en la utilizacién de observaciones sobre el comportamiento de los individuos en
mercados convencionales relacionados con los bienes que carecen de mercado.
Estos métodos parten de que existen unas preferencias reveladas por parte de los
individuos; por consiguiente, si los consumidores pagan un precio por un deter-
minado bien, ese serd el valor que representa para ellos en términos de utilidad.
En este orden de ideas, la valoracion indirecta de un bien ambiental es aceptable
si la valoracion del bien mercadeable cuenta con informacién efectiva revelada
en el mercado.

Dentro de este enfoque, el mds popular es el de los precios hedénicos, el cual
supone que el bien puede valorarse de acuerdo con sus caracteristicas o atributos
cualitativos. En otras palabras, el precio del bien viene determinado fundamen-
talmente por un conjunto de atributos que le son inherentes, los cuales en su
conjunto determinan el precio del bien més que la cantidad consumida. Otros
métodos son los de comportamiento adverso, el de costo de viaje y el de funcién
de produccién de hogares.

Método de valoracién contingente

Se trata de un método hipotético y directo fundamentado en la informacién
revelada por los individuos, cuando se les interroga sobre la valoracién de un deter-
minado bien ambiental. Su principal caracteristica es que simula un mercado para
un bien o un conjunto de bienes para los que no existe mercado. E1 método puede
estimar cambios en el bienestar de las personas, especialmente cuando estos cam-
bios involucran bienes o servicios publicos que no tienen precios explicitos. Es de
aceptacion general que los cambios en el bienestar social se pueden medir por la

disposicion de pago de las personas frente a una determinada mejora o a un incre-

valor de opcién se establece cuando un individuo estd dispuesto a pagar cierta cantidad de dinero
por tener la opcién de disfrutar un bien en el futuro aunque eventualmente no esté seguro de ha-
cerlo. Para este individuo, la desaparicién del bien supone una pérdida de bienestar, mientras que
su conservacion lo incrementa. El valor de existencia es un valor que se otorga a un bien ambiental
y que no estd relacionado con ningin uso ni actual ni futuro del bien. Existe un grupo de personas
que se ven afectadas en su bienestar con respecto a lo que ocurra a un determinado bien ambiental,
aun cuando no sean usuarias de este, sencillamente valoran su sola existencia.
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mento de la calidad de los bienes y servicios ambientales o por la compensacién
necesaria para aceptar una reduccién del suministro o una pérdida de calidad.

El método de valoracion contingente (contingente en el sentido de condiciona-
do a un momento y una situacién hipotética), simulando un mercado hipotético,
pretende establecer a partir de encuestas directas el valor medio de la valoracién
compensada o la variacién equivalente de una poblacién particular, que son las
medidas aproximadas de los beneficios que puede generar un proyecto de mejora
o mantenimiento ambiental. Todo lo anterior es posible por cuanto en el supuesto
mercado los individuos pueden exponer su avaltio para un bien ambiental, sefia-
lando su disponibilidad a pagar.

El procedimiento se desarrolla mediante la aplicacién de encuestas que permi-
ten determinar los beneficios obtenidos por un bien y cuantificar su valor para los
encuestados. Por la forma del fraseo del cuestionario, la persona estd obligada a
tomar una decisién sobre un determinado valor que revele su disposicién a pagar
por el bien o servicio.

Mendieta (2001) considera que el principal aspecto que se debe tener en cuenta
en la valoracion contingente tiene que ver con la validez y el realismo de los da-
tos, porque existe el riesgo de que las preguntas formuladas lleven a ciertos ruidos
que a la postre inhabiliten los datos para hacer inferencia. Hay dos problemas
fundamentales identificados con las preguntas hipotéticas: el primero consiste en
que los entrevistados estdn incentivados para comportarse estratégicamente, con el
consiguiente sesgo en las repuestas, lo que influenciaria las politicas publicas, y, el
segundo es la ausencia de un incentivo en los encuestados para dar respuestas segu-
ras cuando estdn siendo preguntados acerca de situaciones totalmente hipotéticas.

Los estudios que involucran preguntas hipotéticas deben incluir algtin disefio
experimental con diversos tratamientos para probar la hipétesis de como las res-
puestas son influenciadas por ciertas caracteristicas del estudio, por ejemplo, el
fraseo de la pregunta. Segin Pérez y Barreiro (2005), los instrumentos de estudio
incluyen tres componentes principales: a) una descripcion del escenario elegido a
un nivel en que el encuestado pueda imagindrselo, lo cual debe describir el recur-
so que va a ser avaluado; b) la eleccién de preguntas a partir de las cuales pueda
ser inferido el valor, estas preguntas deben ser directas, y ¢) preguntas acerca de los
encuestados, esto es, que den informacién sobre caracteristicas socioeconémicas
de los entrevistados relacionadas con el ingreso, el sexo, la edad y la educacién, las
cuales pueden tener alguna influencia en la estimacién de las funciones de utili-

dad indirecta a partir de las cuales se calcula la disponibilidad a pagar por el bien.
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El modelo teérico de valoracién
contingente tipo referéndum

La variante del método, denominada de referéndum, es una técnica que se refiere
a la manera como se plantea el mercado hipotético, en el cual se hace una pre-
gunta por un valor predeterminado de la disposicién a pagar y que requiere del
encuestado dnicamente respuestas discretas del tipo si/no. En comparacién con
lo expuesto anteriormente, la ventaja mds relevante de esta variante es que elimi-
na los sesgos que conlleva hacer las preguntas.

La mayoria de los métodos y técnicas de valoracién ambiental se fundamen-
tan en la teorfa neocldsica del consumidor y del bienestar. Los bienes y servicios
ambientales, segtin estas teorfas, se pueden medir a partir de la preferencia del
consumidor por la conservacién y la utilizacion de estos bienes y servicios, asi pue-
den atribuir valores a los activos ambientales (Bateman y Turner, 1992). El marco
conceptual microeconémico ortodoxo supone que el individuo es racional y, por
consiguiente, capaz de establecer preferencias en su consumo y maximizar su
bienestar sujeto a su restriccién presupuestal. Igualmente, se considera que tiene
plena informacién sobre el mercado y que opera en un mundo de competencia
perfecta. La respuesta de este modelo es interpretada como una comparacién
entre la cantidad de dinero sugerida en la encuesta y la diferencia entre los valores
dados por la funcién de utilidad avaluada con y sin probabilidad de acceso al bien
ambiental que se quiere valorar.

Comoya se indicd, este método de medicién es formulado en la literatura como
una comparacién entre dos funciones de utilidad indirecta. Para facilitar la expo-
sicién de la metodologia, se supone un proyecto ptiblico de mejora ambiental,® y
se parte de que el encuestado tiene una funcion de utilidad de la siguiente forma:

U=U(,Y,X) (1)

6 Para que un determinado cambio en la asignacién de recursos, implicito en una mejora am-
biental, sea ansiado econémicamente, se requiere que las ganancias sociales excedan las pérdidas;
claro estd, acogiendo el supuesto de que una persona puede sufrir alguna pérdida debido a ese
cambio.
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Donde:

utilidad
ingreso 133

U:
Y:
X:  vector de caracteristicas socioeconémicas del individuo
J: = 1siacepta el proyecto de mejoramiento ambiental
J: = 0sirechaza

Las dos funciones de utilidad se conforman a partir de dos escenarios que in-
volucran el desarrollo o no del proyecto ambiental, dependiendo de la respuesta.
En efecto, en la medida en que se ponga en marcha el proyecto, las condiciones
ambientales mejoran y los niveles de utilidad o bienestar se incrementan para las
personas beneficiarias. De lo anterior se sigue que las utilidades son més altas en el
escenario con el proyecto que en el escenario sin proyecto, formalmente se tiene:

U'(1,Y,X) > U%0, Y, X) (2)

En términos de la funcién de utilidad, la disposicién a pagar, DPg, entendida
como el mds elevado precio que la persona se encuentra dispuesta a pagar por la
obtencién del beneficio que genera la mejora ambiental, se puede definir como
Z, con lo cual se cumple que:

U'(1, Y-Z, X) = U0, Y, X) (3)

La cantidad de dinero dado por el valor de Z es la variacién compensadora
del ingreso, es decir, se trata de una medida monetaria del cambio de bienestar,
consistente en la cantidad minima de ingreso que un individuo estd dispuesto a
recibir para aceptar una pérdida de bienestar. De acuerdo con lo anterior, la DPg
también se puede definir como la “disposicién a recibir”, en otras palabras, la
cantidad de dinero Z que hace que en una situacién sin proyecto el individuo se
situé en el mismo nivel de utilidad que lograria con proyecto, esto es:

U'(1, Y, %) =U%0, Y+ Z X) 4)
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Aqui el valor de Z corresponde a la variacién equivalente del ingreso, y se define
como la cantidad maxima de ingreso que una persona estd dispuesta a pagar con
el fin de impedir que se dé un cambio en sus condiciones actuales.

Puesto que el evaluador no conoce las preferencias del consumidor y, por lo
tanto, la funcién de utilidad —U(], Y, X)—, se hace necesario predecir su valor

esperado a través de un modelo estocdstico de la siguiente forma:

U, Y, X)=VJ, Y, X) + w (5)

Donde p1, es la parte aleatoria con media cero E(p, = 0) y varianza constante,
y V, que es la funcién de utilidad indirecta, es la parte deterministica, es decir, la
parte que se puede conocer de U.

Sila persona encuestada declara estar dispuesta a cancelar la cantidad de di-
nero Z para beneficiarse de la mejora ambiental que le proporcione el proyecto,

entonces se cumple que:
Vi1, Y=Z, X) + s = V70, Y, X) + g (6)

Donde j1, y 1, son variables aleatorias independientes e idénticamente dis-
tribuidas —la misma media y la misma varianza—. James (2002) sefiala que las
respuestas individuales, en forma discreta, provienen de la maximizacién de la

utilidad. La expresion (6) también se puede escribir como:
V(L Y-,V (0. Y. X) = o~ (7)

Se considera que la respuesta depende del nivel de utilidad indirecta en los
dos estados, por lo tanto, la funcion de respuesta es la diferencia en las funciones
indirectas de utilidad (James, 2002). Para simplificar (7), los errores se hacen igual

amn=pmp, ,yse tendria:
AV ="', Y-Z, X)- 1" (0, Y, X) >n; es decir, AV = p (8)

Siendo AV el cambio en el nivel de utilidad o bienestar en los momentos Oy 1.
De acuerdo con lo anterior, la respuesta de la persona encuestada, que puede
ser si 0 o, en este punto se constituye para el evaluador en una variable aleatoria

y discreta. Entonces, dado los valores de la utilidad indirecta, se construye un mo-
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delo probabilistico, cuyos pardmetros se calculan mediante métodos de estimacion
de maxima verosimilitud.

Segun este método, la probabilidad (prob.) de una respuesta afirmativa a la
pregunta de pagar una determinada cantidad Z estd dada por:

P = Prob. [el encuestado paga Z, responde si]
=Prob. [4V = n | =f[4V]=1 9)

Py = Prob. [el encuestado no paga Z, responde no| = 1-Py

Donde f(.) es la funcién de densidad de n (1as variables aleatorias) asociada con
una funcién de distribucion F(.).

Al suponer una forma funcional para la funcién de utilidad indirecta (V) y
una distribucién de probabilidad para n, se plantea un modelo que dé cuenta de
las decisiones del encuestado. Como la decision de los entrevistados involucra
la probabilidad en las respuestas, las estimaciones se realizan mediante modelos
de escogencia cualitativa o probabilisticos. Uno de los mas empleados, dadas sus
ventajas matematicas, viene dado por la expresién general:

F(A) = _ que es la distribucion logistica, logit (10)
(1 +e ™ )
O en su defecto,
T T
F(D) = e?dt
N o 11
2w % distribucién normal, normit o probit (11)

Donde T representa la variable normal estandarizada.

Después de que el evaluador encuentra cudl tipo de distribucién es mds con-
veniente emplear, se debe concentrar en hallar la forma funcional més adecuada
para construir el modelo econométrico que incorpore los supuestos de las fun-
ciones de utilidad indirecta. Una primera variante es armar un modelo lineal de

utilidad sin efecto ingreso. La funcién de utilidad indirecta es:
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U'=7(0,Y, X+ uo=ao+ Y+ u (12)
B> 0; utilidad si la respuesta es no.
U=V (1,Y-Z,X)+m= o + BY-2) + (13)

f > 0; utilidad si la respuesta es si.

Donde:

B: utilidad marginal del ingreso constante

a,: utilidad marginal derivada de no aceptar el proyecto de mejora ambiental
a,: utilidad marginal derivada de aceptar el proyecto de mejora ambiental

Cuando la persona entrevistada acepta pagar una cantidad de dinero Z para
acceder a los beneficios de mejora ambiental del proyecto, se debe cumplir que:

av> g (14)
ar + Y-2)+ w-ao+ Y+ u>n

(at1-00) -BZ >n (15)

La funcién de probabilidad de aceptar el proyecto, Prob.(AV > n) = F(AV), es:
F(AV)=Prob.[(a1—- ) -pZ > 1] (16)

F(AV) =Prob.[a-BZ > 1] (17)

Eistas expresiones permiten dos observaciones de importancia: primero, al mo-
delo se le denomina sin efecto ingreso porque, como se puede apreciar, tanto el
cambio en el nivel de utilidad (AV) como la probabilidad de responder si no de-
penden del nivel de ingreso; y segundo, el modelo estima solamente la diferencia
(o) entre la utilidad marginal de aceptar el proyecto (a,) y la utilidad marginal
de rechazarlo (e) y no cada término por separado. Al hacer o~ BZ = 8 y escribir
(17) en términos de la ecuacién (10):

p,=F@) = Prob.(a -pZ - 77) PR
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Eista expresion permite precisar dos puntos de importancia: el primero, relacio-
nado con la naturaleza de la razén de probabilidades; y el segundo, con el cdlculo
de los efectos marginales. A partir de la ecuacién (18) es indiscutible que P, estd
entre 0y 1, al tiempo que no estd linealmente relacionado con &, es decir, con Z,

de forma que se cumple:
0<EWP:[Zi)<1 (19)

Por las anteriores condiciones, P, no es lineal en las variables ni en los para-
metros; por lo tanto, esto implica que no se puede utilizar el procedimiento de
minimos cuadrados ordinarios (MCO) para estimar los pardmetros. Sin embargo,
este problema es mds aparente que real, puesto que (18) es intrinsecamente lineal
(Guijarati, 2010), lo cual se puede demostrar de la siguiente manera. Si la proba-
bilidad de estar dispuesto a pagar estd dada por:

1
P =
T lye? (20)

La probabilidad de no estar dispuesto a pagar, entonces, es:

1

1-P =1- :
: l+e™ (21)

Después de algunas manipulaciones algebraicas (21), se puede expresar como:

1
1-P =
B PP (22)

Ecuacién a partir de la cual se tiene que:

P, _1+e‘s s

1-P 1-¢” (23)

Donde el término de la izquierda corresponde a la probabilidad de estar dis-
puesto a pagar por una mejora ambiental, es decir, se trata de la razén entre la
probabilidad de que un individuo esté dispuesto a pagar y la probabilidad de no
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hacerlo. Por lo tanto, si P, = 0,8, esto significa que hay una razén de 4 a 1 a favor
de que el consumidor esté dispuesto a pagar.

Finalmente, tomando el logaritmo natural de la expresién (22), se llega a un
resultado que amerita particular atencién:

P,
Li=ln( 1p)=5=a— (24)

Donde L es el logit (Gujarati, 2010).

De manera que L, el logaritmo natural de la razén de probabilidades, no solo
es lineal en Z, sino (desde el punto de vista de la estimacién) lineal también en
los pardmetros.

Ahora bien, téngase en cuenta que aunque L es lineal en Z, las probabilidades
per seno lo son, lo cual incide en la interpretacion de los coeficientes de regresion.
En efecto, mientras en una regresién lineal el pardametro de pendiente se interpreta
como el efecto sobre el valor medio de la variable explicada, ocasionado por un
cambio unitario en el valor del regresor, en los modelos de respuesta todos los re-
gresores estdn involucrados en el cdlculo de los cambios en la probabilidad, lo cual
se puede ver, en el caso de la funcién de distribucion logit, de la siguiente manera:

el
A (25)
Al derivar respecto a Z:
oP, e’
iz, e} (26)
BiZ; P p
Puesto que ™ = se puede reemplazar en (26), entonces se tendra:

1-P

i
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or,

-r(1-PR)p, (27)

i

Esto evidencia que la tasa de cambio en la probabilidad con respecto a Z no
solo contiene los pardmetros B, sino también al nivel de probabilidad a partir
del cual se mide el cambio. La derivada es el efecto marginal que proporciona
una buena aproximacién del cambio que la presencia o ausencia de la variable
binaria origina sobre la probabilidad de que P sea 1, cuando las demds variables
explicativas se evaldan en su valor medio. Conviene sefialar que el efecto de un
cambio unitario en Z, sobre P, es méximo cuando P =1/2 y es minimo cuando P,
estd cercanoa 0o a 1.

Una vez que el evaluador establece la distribucion de probabilidad que descri-
ba adecuadamente los errores 1, y la funcién de probabilidad asociada, mediante
el método de mdxima verosimilitud, se encuentran los estimadores apropiados
para a 'y By, por consiguiente, la maxima disponibilidad a pagar. Este procedi-
miento implica encontrar el valor de Z en funcién del cambio en el bienestar y

de la utilidad marginal del ingreso.

—
[N
oo

=

n=a-

7=

=R
x|

El valor que lleva a la persona a adoptar una postura indiferente entre pagary
recibir el beneficio de la mejora o no pagarlo y no recibirlo, se define para n =0,
por lo tanto:

Maximizar DPg — n=a-pZ=0 (30)

Donde:
z=2 . . . . .

4, que es la medida monetaria del cambio en el nivel de utilidad; este
muestra la cantidad de dinero que estd dispuesto a pagar el encuestado y para la
cual es indiferente, es igual a la variacién de la utilidad dividida por el coeficiente
del precio ofrecido al entrevistado.
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a: significa el aumento en el nivel de utilidad resultante de la mejora ambiental
B es el coeficiente del precio ofrecido. Los valores esperados son, a saber:

140 EZ)=2 (31)
@) ;

E(m) =0 (32)

Si se incluyen mds variables explicativas en la funcién, relacionadas con las
caracteristicas sociales y econémicas de las cuales depende la utilidad o el bien-
estar y que a la postre sirven para estimar la DPg declarada, es pertinente estimar

un modelo que incorpore un vector X con esas variables:
U= (1, Y-2Z,X) +w = a + BY-X) + (33)
Uo=1"(0, Y, X)+ uo= o+ BY + 1o (34)
Al restar (34) de (33):

(a1—a)-pZ+ o Xo— a1 X1 > i si p=0, entonces:
a-p7+ OlzXz—O!]X]ZOY

at o X, -0 X :ﬁZ

(a""EiKﬂaiXi):Z:ﬁ (35)

DPo =
g [ ;

Donde:
a’ es la transpuesta del vector de pardmetros
X es el conjunto de caracteristicas socioeconémicas

B es el coeficiente del precio, utilidad marginal del ingreso
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Modelos de utilidad no lineal

Ardila (1993) muestra que si la funcién de utilidad indirecta se aproxima a una
funcién de utilidad logaritmica, entonces:

U=1(Q1,Y-Z,X) +u = a + Blog(Y-Z) + u (36)
B> 0, utilidad si la respuesta es si.
U'=1°(0,Y,8) + up=cro + Blog Y + uo (37)
B> 0, utilidad si la respuesta es no.
Si la persona encuestada declara estar dispuesta a cancelar la cantidad de di-

nero 7 para beneficiarse de la mejora ambiental que le proporcione el proyecto,
entonces se debe cumplir que:

AV > (38)

La probabilidad de aceptar la mejora ambiental que genera el proyecto
prob.(AV > n) = F(AV) es:

F(AV) = ay + Blog(Y-Z) + w1 — (ao + Blog Y + uo) > n (39)
Al resolver se tiene:

FAV) = (o, + a,) + ﬂ[log(l —iﬂ >7n (40)

Al calcular a y f mediante méxima verosimilitud, se estima la maxima DPg.
De (40) se tiene:

AV=77=a+/3’10g(1—}Z,) (41)
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Cuando el lim —0Log [1- Z)_Z borlo tanto:
7Y g % » P :
142 n:a+ﬂ§ (42)

Al resolver para Z, se tiene que:
z-%y_ ¥
o F 43)

Puesto que el valor de indiferencia para pagar y recibir el beneficio ambiental
se da en n =0, se tiene:

z=-%y (44)
g
Donde Y es el ingreso promedio.

Elementos basicos para el disefio del formulario

En general, se plantea como nicleo bdsico estructurar cuatro bloques en el cues-
tionario. En el primero se debe situar al encuestado en el contexto global del
problema objeto de estudio. Debe contener por lo menos dos preguntas con el
propésito de conocer la importancia relativa dada a los problemas ambientales
en el conjunto de los problemas generales sociales y, en particular, con el fin més
especifico de saber la importancia que la persona encuestada le da a la mejora
ambiental. El segundo bloque debe reunir preguntas que recojan la opinién,
las actitudes y la valoracién de la persona entrevistada sobre la calidad del bien
ambiental objeto de mejora, su conocimiento del proyecto de mejora y las condi-
ciones actuales. Este bloque se debe cerrar con una pregunta dirigida a conocer
el grado de conocimiento del entrevistado sobre el nuevo proyecto. Posteriormen-
te, se presenta una descripcion sucinta, asi como de los efectos que este tendrd
en el bienestar, procurando, ademds, que sea de ficil comprensién para los en-
cuestados.
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Un tercer bloque tendrd que incluir las preguntas necesarias para llevar a cabo
los ejercicios de valoracién contingente, para lo cual se recomienda utilizar un for-
mato de preguntas dicotémico y el medio de pago escogido por la mejora del bien
ambiental. El proceso de valoracion se estructura en cuatro partes. En primer lugar,
se pregunta sobre la disposicion o no a pagar por el servicio, sin especificar precio
alguno. A las personas que respondan negativamente se le pregunta el porqué, bus-
cando de esta forma identificar a aquellas personas que no estdn en el mercado, ya
sea porque tienen una DPg cero o porque rechazan el ejercicio de valoracion en si.
Posteriormente, a aquellas personas que si estdn en el mercado, es decir, que estin
dispuestas a pagar, se les plantea una pregunta dicotémica utilizando un vector de
al menos cinco precios de partida comprendidos entre rangos especificos al afio,
que se deben proponer en forma aleatoria entre las personas entrevistadas. Por tl-
timo, se pregunta por la DPg maxima de cada individuo, planteando una pregunta
abierta adicional. La cuarta y dltima parte del cuestionario debe reflejar algunas

de las caracteristicas socioeconémicas de la persona encuestada.

Limitaciones del método

La metodologia expuesta tiene una serie de ventajas que la hacen muy atractiva
para el avalto. Se trata de un método monetario y su importancia radica en que
hace viable el andlisis costo-beneficio de los programas y proyectos ambientales.
Efectivamente, el costo de las politicas de proteccién de espacios naturales se
mide en términos monetarios; por lo tanto, la tnica comparacién posible y sen-
sata se cumple si el beneficio se evalda en las mismas unidades que los costos. Es
el tnico que se puede emplear cuando se presentan casos donde es imposible
establecer un vinculo entre la calidad del bien ambiental y el consumo de un
bien privado, como sucede con los métodos indirectos del coste de viaje y de los
precios hedénicos. En este caso, la funcién de utilidad es estrictamente separable
y lo que ocurre con los bienes ambientales no tiene reflejo en el comportamiento
de los individuos en el mercado en relacién con ningtin otro bien privado. Una
ventaja adicional de la valoracién contingente es su alta flexibilidad de aplicacion
a todo tipo de bienes publicos y no mercadeables. Por ejemplo, puede aplicarse a
bienes tan diferentes como son, por un lado, los efectos que sobre la salud de las
personas provocan la contaminacion del aire y del agua y, por otro, puede utilizar-

se para estimar el valor econémico de los servicios recreativos proporcionados por
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un drea natural. Por dltimo, también permite obtener el excedente hicksiano del
consumidor, que no puede ser establecido por métodos indirectos.

La principal critica al método de valoracién contingente son los posibles sesgos
que pueden surgir a raiz de la elaboracién del cuestionario, en particular, el cardc-
ter hipotético del mercado, la posible postura free
"La principal rider de los encuestados y los sesgos relacionados

critica al método con el disefio del mercado.

de valoracion

tingent ’ 16 Hni
contingente son Método valoracién hedénica

o de precios implicitos

los posibles sesgos

que pueden
surgir a raiz de ) - o
Desde que la teorfa econémica neocldsica —que

la elaboracion por mucho tiempo consideré los factores capital y

del cuestionario, trabajo como los tinicos relevantes— dejé de su-
en particular, el poner como gratuitos e inagotables los recursos
caricter hipotético naturales y empez6 a reconocer al aparato eco-
del mercado, la némico como un sistema que extrae del medio
posible postura ambiente materiales y energia, como insumos del
free rider de los proceso productivo, para luego retornarlos al eco-
encuestados y los sistema en forma de residuos y desechos (Mueller,
sesgos relacionados 1995), surgié la necesidad de utilizar informacién
sobre los valores de las propiedades para estimar los

con el disefio del © o ' .
beneficios o perjuicios ocasionados por cambios en

mercado".
los pardmetros de calidad ambiental. Posteriormen-
te, esta técnica, a la cual se le denominé método de
precios hedonicos, se utilizé para investigar la relacion existente entre la polucién
del aire y el valor de las propiedades. Haab y McConnell (2002) sefialan que
fue desde mediados de los afios setenta y durante la década de los ochenta que
el mencionado método cobré gran auge en el medio académico, en particular,
a través del desarrollo de investigaciones tedricas y empiricas sobre valoracién
monetaria de bienes no mercadeables de caracterfsticas ambientales, siendo en
la actualidad uno de los métodos de valoracién econémica de mayor aplicacion.

En el caso de las propiedades, indiscutiblemente los cambios en la calidad
del entorno ambiental resultantes de un proyecto de mejora ambiental afectan

el flujo de beneficios futuros y, por lo tanto, el valor de la propiedad, induciendo
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variaciones en su precio. Es mds, el mercado del suelo es el caso tipico, en el cual
la calidad del medio ambiente donde se ubica es uno de los atributos clave que
influyen en la decision de comprar o vender una propiedad.

La consideraciéon de mayor relevancia del método de los precios hedénicos
son los cambios en los precios de los bienes privados en lugar de cambios en las
cantidades consumidas. De igual manera, con el dnimo de inferir las preferencias
de los individuos por la calidad ambiental, este método estudia los mercados de
ciertos bienes privados (propiedades, salarios) de los cuales el recurso ambiental
en cuestién es un atributo.

La premisa fundamental de la metodologia de avalio hedénica consiste en
acoger el postulado, segtin el cual algunos bienes o factores de produccién no
son homogéneos y se pueden, por lo tanto, diferenciar por muchas caracteristi-
cas, siendo una de estas la calidad ambiental” (Rosen, 1974; Palmquist, 1991); es
decir, permite estimar los precios implicitos de las diferentes caracteristicas que
componen un bien heterogéneo, como las viviendas o propiedades de parcelas de
terreno. En este orden de ideas, el método establece que las diversas caracteristi-
cas que conforman un bien heterogéneo se reflejan en su precio de mercado; en
consecuencia, acepta que su precio se puede desagregar en funcién de sus caracte-
risticas o atributos y, una vez que se haya estimado la funcion de precios hedénicos,
es posible asignar un precio implicito (hedénico) o un precio sombra a cada una
de dichas caracteristicas, las cuales satisfacen alguna necesidad del consumidor.

Se trata, entonces, de un enfoque de valoracién indirecto que permite medir
los beneficios producidos por mejoras ambientales, dadas las diferencias de precios
entre diferentes sitios aledafios a dreas con y sin ventajas ambientales (que pueden
estar protegidas o no). Este enfoque generalmente se aplica a las viviendas donde la
consideracion de diversas variables —entre las cuales estd la complementariedad
entre bienes ambientales y privados— permite establecer el diferencial de precios
con propiedades similares, de forma que se pueda construir una adecuada aproxi-

El aire, por ejemplo, puede llegar a tener un importante efecto sobre el precio de los terre-
nos. Piénsese en dos dreas, una afectada por la poluciéon ambiental y otra ubicada en un drea no
contaminada. Pueden ser iguales en todos los demds atributos, pero el diferencial en los precios de
mercado evidencia el valor que los interesados le dan al atributo ambiental de contar con un aire
limpio. Otro ejemplo mds cercano de contaminacion que justifica el analisis de precios hedénicos
es el efecto negativo generado por el ruido y el peligro latente de accidentes que causan los aviones
sobre las personas que habitan cerca de los aeropuertos. El valor de la pérdida de bienestar se debe
medir por la disminucién en el precio de las viviendas.
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macion al valor del medio ambiente. Al fin y al cabo, las viviendas corresponden
a una clase de producto que es diferenciado por ciertas caracteristicas (Freeman,
1992) que facilitan encontrar todos sus atributos y la importancia cuantitativa de
cada uno de estos, que son los que en dltimas explican su precio.

En lo relacionado con vivienda, Mendieta (2001) relaciona una serie de ca-
racteristicas que, mediante la construccién de variables dummy, incluyen: casa de
ladrillo, sétanos terrazas, separado, semiseparado, plano, casa de una planta, con
terraza, garaje, techado, calidad, excelente o buena, mejoras, mejoras requeridas,
patio trasero, parque, calle cerrada, bus, recoleccién de basura, luz en las calles,
electricidad, cafieria, aire acondicionado, teléfono, oficina, piscina, lavaplatos,
terreno de pasto y horno, chimeneas, cocina independiente, bafio privado, cale-
faccion eléctrica, calentador de agua, calentador central, horno calorifico, afio de
venta de la propiedad, ocupacién de propietarios, tenencia legal, vista de paisajes,
vista de escenarios acudticos, fachada frente a un sitio acudtico, fachada frente a
un parque, drea de frente con actividades recreacionales y localizacién sobre un
canal. Dentro de las caracteristicas ambientales se considera fundamentalmente
la polucién del aire y los niveles de ruido de trafico aéreo y de vehiculos.

Sobre las caracteristicas del vecindario, menciona, entre otras: porcentaje de
etnias, desempleo, fuerza laboral en diferentes trabajos, ingresos medios del ve-
cindario, porcentaje de familias con nifios, densidad de poblacién y de vivienda,
localizacién en la ciudad, dummys para pais o regién, tasa de crimenes, calidad
de la educacion, gastos en seguridad ptblica, porcentaje de poblacion mayor de
sesenta afos, porcentaje de familias sin carro o con mds de dos carros, porcentaje
de tierra con uso industrial, nuevos vecindarios construidos, altitud, visibilidad,

particulas suspendidas.

Modelo teérico de la funcion de precios hedénicos
Forma general del modelo

La exposicion sobre la teoria formal de los mercados hedénicos, que se desarrolla
inmediatamente, es una sintesis realizada con base en la formulacién de Freeman
(1992). Si se representa por Z el bien cuyo mercado es objeto de estudio —la
vivienda—, cualquier elemento de Z se puede describir por un vector de las si-
guientes caracteristicas:
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Z:(Zl...Zj... ZK) (45)

Z seria, en este caso, las caracteristicas fisicas de la vivienda.
Ast, para cada elemento Z de Z, su precio PZ puede expresarse como una

funcion de sus caracteristicas constituyentes:
PZi=PZ(zy ... 2 ... Zi) (46)

Donde z, representa la caracterfstica j-¢sima del elemento i-ésimo del bien Z.

La funcién PZ es la “funcién hedénica de precios” de Z, la cual quiere decir
que si PZ puede estimarse con base en las observaciones de los precios y las carac-
teristicas de diferentes elementos de Z, entonces, se puede calcular el precio de
cualquier elemento de Z —viviendas— a partir del conocimiento de sus atributos.

La figura 1 ilustra la relacién general existente entre los precios de las vivien-
das —el bien Z— vy sus atributos —elementos z,—, como disponibilidad o no de
infraestructura, equipamientos comunitarios, servicios o regularizacién del uso y
tenencia del suelo, calidad del aire, etcétera. En efecto, se observa que un incre-
mento en la disponibilidad de un cierto atributo produce un incremento en el
precio de los terrenos afectados, aunque en forma decreciente, dado que se supone
que la funcién de utilidad es estrictamente concava.

Figura 1. Relacién entre precios de un bien Z vy sus atributos

Precio del
bien Z

pz'
Pendiente PZPZ'

Pz
Atributos del
bien Z

Fuente: elaboracién propia.
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Como paso previo a la interpretacién de la funcién hedénica de precios, es
conveniente especificar la forma en que esta se genera en el mercado competi-
tivo de productos. Por el lado de la demanda, se parte de que en cada periodo el

148 consumidor decide asignar su ingreso (Y) a la compra de una unidad del bien Z
(vivienda) y de sus caracteristicas (z,... z,), y a la compra de otros bienes X, cuyo
precio P(x) se normaliza en 1 para simplificar la exposicion. De esta forma, la
funcion de utilidad del consumidor dependerd del consumo que realice de su ca-
nasta de bienes X —el bien compuesto— y de las caracteristicas con que cuenta la
unidad i-ésima adquirida del bien Z, lo que formalmente se puede expresar como:

U=UX, Z) (47)

Para un nivel de ingreso dado, el consumidor maximiza la utilidad (47) sujeto
a la restriccién presupuestaria dada por:

Y=X(1)+ PZ(1) (48)

El lagrangiano para este problema de maximizacién de la utilidad del consu-

midor se expresa como:

F(X, 2) = UX, Z) - MX(1) + PZ(1)-Y) (49)
Al diferenciar FI':
GO
X 0Z oA (50)

Al resolver para los respectivos precios normalizados en 1, se encuentra que
en el proceso de maximizacién el consumidor debe elegir los niveles z; de cada
caracteristica (por ejemplo, calidad del aire, zonas verdes) que satisfagan las con-
diciones de primer orden de F:

oU/oZ _dP
U/aX  dZ (51)
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Estas condiciones sefialan que en el mdximo, la razén de las tasas marginales
de sustitucion entre el consumo de cada caracteristica y el consumo de otros
bienes (X) debe igualarse al precio relativo de la caracteristica con respecto a los
otros bienes. En otras palabras, la expresion indica que, ceteris paribus, la disposi-
cién marginal a pagar por z; debe ser igual al coste marginal de la adquisicién de
z. El consumidor maximiza su utilidad, moviéndose simultineamente en cada
caracteristica hasta que su disposicién marginal a pagar para cada una se iguale
al precio marginal implicito. Cuando el consumidor estd en equilibrio, el precio
marginal implicito del conjunto de la vivienda debe ser igual a la correspondiente
disposicién marginal al pago de las caracteristicas.

Alternativamente, la ecuacion (51) se puede escribir de la siguiente forma:

£ _Fy
P~ dz (52)

Esta ecuacién indica que la utilidad marginal dividida por el precio debe ser
igual para todos los bienes. Esta razon ofrece la siguiente equivalencia: la satisfac-
cién del consumidor aumenta cuando gasta un peso adicional en un bien concreto.

El precio implicito marginal de una caracteristica puede deducirse por dife-
renciacion de la funcion hedénica de precios, en relacion con dicha caracteristica,

de la siguiente forma:

%=PZJ.(Z“, ..... Zi e ,Zm) (53)
J

Esta ecuacion expresa el aumento de gasto en Z que se precisa para adquirir
una unidad de dicho grupo de bienes, que posea una unidad mds de la caracteris-
tica z, permaneciendo constantes las restantes variables.

Volviendo a la funcién hedénica de precios (46), si esta es lineal en las caracte-
risticas, se desprende que los precios implicitos son constantes, caso indeseable en
el cual no se podrian hacer estimaciones de demandas ni de ofertas; pero si, por
el contrario, se trata de una funcién no lineal, entonces, el precio implicito de la
unidad adicional de una caracteristica dependerd de la cantidad de esta que se esté
adquiriendo. La linealidad solo surge si los consumidores pueden recomponer a su
libre albedrio los conjuntos de atributos, algo que es casi siempre poco probable;
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por consiguiente, la no linealidad se constituye en la caracteristica mds comtin de
las funciones hedénicas de precio.

Especificacion Box-Cox de la funcién
de precios del bien Z (la vivienda)

Las formas funcionales mds frecuentes que se han propuesto en la literatura, ade-
mds de la lineal, incluyen la logaritmica, la semilogaritmica o la doblelogaritmica.
No obstante, el problema de la especificacion de la funcién amerita una discusion
detallada, puesto que como lo recalcan la mayoria de los estudios, la eleccién® de
la forma funcional para la ecuacion de precios heddnicos sigue siendo un tema
que la teoria econémica no resuelve. Suponer una funcién lineal implica que los
precios implicitos son constantes, esto significa que el precio implicito de una
unidad adicional de una caracteristica no depende de la cantidad de esta que es
adquirida, lo cual puede ser muy poco realista. La solucién a esta dificultad ha
sido la definicién de una forma funcional mds flexible que permita no solo que
esta dependencia entre el precio implicito de una caracteristica y los niveles de los
demds argumentos de la funcién pueda existir, sino que ademads anide las formas
funcionales frecuentemente utilizadas. De acuerdo con lo anterior, es posible
contrastar cudl de las formas funcionales es la que mejor se ajusta a los datos con-
cretos de la aplicacion empirica. La aproximacién mds utilizada por los estudiosos
del tema para transformar las variables de la ecuacién hedénica de precios es la
transformacién Box-Cox, que se presenta a continuacién. En términos matricia-

les, la funcién tiene la siguiente forma:

P’ =68,+0,Z" +u (54)

8 Para resolver el problema de la eleccién de la forma funcional hay que recalcar que la teorfa
postula la funcién hedénica de precios como una forma reducida, derivada de la interaccién de
las funciones de preferencia de los consumidores y de las funciones de coste o beneficio de los
productores. La tnica restriccién obvia de tipo general sobre la forma de la funcién hedénica de
precios es que su primera derivada con respecto a la caracteristica sea positiva (negativa) si dicha
caracterfstica es un bien (mal).
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Donde:

,,=P"—1

6 eselvector (nx1) de precio del bien (vivienda) sujeto a transformacion

P

d,: la constante por estimar

3, : vector de coeficientes (nxk) que se deben estimar para cada caracteristica

A
ozl

i oy . ., .
A :caracteristicas sujetas a una transformacion cuando A es diferente

de cero. Cuando A=0), ZI.L: InZ
0 y A: pardmetros de transformacion

p: término de error (nx1) con media cero y varianza constante

Si resumimos, la transformacion Box-Cox con la que cada variable Z del mo-
delo se transforma es la siguiente:

74 _1 A=0
2 (55)
InZ A=0

Cuando el valor de la constante de transformacion A, que tiene un rango de
variacién entre Oy 1, se encuentre cercano a 0, la relacién funcional es logaritmica,
y cuando se aproxima a | es lineal. En casos en que A diverge significativamente
de 0y 1, el coeficiente empleado es el mismo coeficiente del modelo Box-Cox,
transformado por A. Esta transformacion se puede aplicar tanto a la variable
dependiente como a las independientes (caracteristicas) del modelo de precios
hedénicos. Habitualmente, se ha aplicado exclusivamente a la variable depen-
diente, o de precios, lo que conduce a que se obtengan como casos particulares
la funcién lineal cuando A =1 y la funcién semilogaritmica cuando A tiende a
0. Sin embargo, la aplicacién de la transformacion solamente a la variable depen-
diente no permite mds que una gama limitada de funciones. Otras versiones més
generales de la forma Box-Cox llevan a considerar estimaciones separadas para el
exponente A de cada variable independiente y la posibilidad de incluir términos
para recoger potenciales interacciones entre tales variables.

Si al modelo general se le aplica la transformacién Box-Cox (55), tanto a la

variable dependiente como a las independientes, suponiendo para estas tltimas
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la misma transformacién, es decir, el mismo exponente, se obtiene la siguiente

ecuacion de precios hedénicos para el bien Z (la vivienda):

152 (56)

l

n
) ®)
PZ," =a+ E/)’jz” + &,
7

Donde:

PZ;: precios,variable endégenaporexplicari=1,2... n,ntimerode observaciones

z;: variables ex6genas o explicativas, j = 1, 2... k, nimero de caracteristicas
g: perturbacién aleatoria

A:  pardmetro de transformacién de la variable endégena

0:  pardmetro de transformacién de las variables exdgenas

precios implicitos marginales de las caracteristicas, j = 1, 2... k

=

El método de regresion es el de mdxima verosimilitud, con el propésito de
maximizar una funciéon de densidad normal, ya que se supone que los errores
estdn normalmente distribuidos. La funcién logaritmica de maxima verosimilitud

es como sigue:

1
207

LAB & PZz)= —%ln@ﬂaz) - (PZ* - zpB) (PZ" - zB) + ﬁ[ PZX" (57)

Donde 67 es la varianza de los estimadores.

La ecuacion (56) es una funcién flexible de precios hedénicos que, como se se-
nald, puede ser estimada mediante maxima verosimilitud, obteniéndose, ademds
de la estimacién de los precios implicitos marginales de las diferentes caracte-
risticas (B), la estimacién de la transformacioén de las variables, Ay. La principal
ventaja de este enfoque es la posibilidad de contrastar empiricamente cudl de las
formas funcionales tradicionalmente utilizadas en la estimacién de funciones de
precios hedénicos es la que mejor se ajusta a los datos. En esta forma flexible anida,
ademds de la funcién lineal y semilogaritmica mencionadas anteriormente, otro
conjunto de formas funcionales, imponiendo ciertos valores a Ly. Este modelo
general, que ha sido utilizado para contrastar alguna de las formas funcionales mas
utilizadas en la literatura de precios hedénicos, supone contrastar las siguientes
hipétesis nulas:
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1. H:A=1y0=1 forma lineal

2. H,: =0y 0=1 funcién semilogaritmica
3. H,:A=0y 0=0 funcién doblelogaritmica
4. H,: A=1y 0=0 funcién lineal logaritmica

Ademis del importante problema de la eleccién de la forma funcional, que
la teorfa econémica no resuelve, el modelo de precios hedénicos plantea otros
problemas de tipo metodolégico, como recogen, entre otros, Hanley et al. (1997).
Un importante problema que presenta este modelo es que estrictamente solo se
pueden encontrar valores de disposicién marginal a pagar como en la ecuacién
(51), es decir, no se pueden estimar las funciones de disposicion marginal a pagar
por problemas de identificacién; en consecuencia, la disposicién a pagar el total
no se puede avaluar. Otro punto que requiere sumo cuidado se presenta cuan-
do puede producirse el problema de sesgo por variables omitidas, lo cual ocurre
cuando el evaluador, por la razén que sea, no incluye en la funcién hedénica de
precios alguna variable que afecte significativamente al precio y que, al mismo
tiempo, esté correlacionada con una de las variables incluidas en la funcién. En
este evento, el coeficiente estimado de la variable correlacionada estard sesgado.
Por otra parte, puede ocurrir un problema de multicolinealidad entre algunas de
las variables que se incluyen en la funcién de precios. En este caso, es necesario
estimar ecuaciones independientes y separadas para cada variable, porque, de otra
manera, es bastante dificil determinar los precios implicitos de las caracteristicas
consideradas en el modelo.

Aspectos que el avaluador debe
considerar con especial interés

Las siguientes acotaciones relacionadas con la construccion del modelo y de las
variables que puede incorporar, asi como con la interpretacion de los precios im-
plicitos, son consideradas de alta importancia para los avaluadores en el momento
de aplicar el método de valoracién hedénico para la vivienda o, en su defecto,
para cualquier otro bien.
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En términos pricticos, para armar un modelo de precio” hedénico el avaluador
debe compilar informacién del consumidor que dé cuenta de los bienes consu-
midos; asi mismo, entre los vectores que se deben construir, los bdsicos son los de
la localizacién de amenidades ambientales especificas y los de las caracteristicas
estructurales de la vivienda ocupada por la persona, como tamarfio, nimero de
cuartos, aflo y tipo de construccién. También es necesario contar con un vector de
las caracteristicas del barrio donde se localiza la vivienda, que, entre otras, tenga
en cuenta la calidad de las instituciones educativas locales, la accesibilidad para
parques y zonas verdes, supermercados, lugar de trabajo y tasas de criminalidad,
y, por ultimo, un vector de caracteristicas socioeconémicas que incluya variables
como la edad, el sexo, el estado civil, la situacién ocupacional, ingresos, etcétera,
que en realidad es lo que diferencia a los consumidores.

Siguiendo con la vivienda, y en relacién con la variable endégena de la funcién
de precio hedénico, el evaluador debe prestarle especial atencién a dos impor-
tantes cuestiones: 1) establecer si la variable explicada es un “sitio puro”, en el
sentido de determinar si se trata estrictamente de un espacio construido o del valor
del terreno, o del precio total incluyendo el de la vivienda y el de terreno; y 2) la
fuente de captura de datos de los precios de las viviendas debe ser directamente
del mercado inmobiliario, ya que refleja valores reales de las transacciones, por lo
que es preferible. En la eleccién de las variables explicativas, para el avaluador la
cuestion cardinal es definir la manera en la cual las amenidades ambientales y las
caracteristicas de localizacion serdn insertadas en la funcién de precio hedénico.

Puesto que el objetivo del andlisis heddnico es determinar el efecto de una
amenidad sobre el valor de la propiedad, en iguales circunstancias, un punto en
que el avaluador debe poner mucha atencion es en el control de las variables de
vecindario y ambientales.

El andlisis del precio marginal implicito como medida de la disposicién a pagar
exige el supuesto de equilibrio en el mercado; concretamente, en el caso de la
vivienda, que su mercado se encuentre en equilibrio. Para esto, dos importantes
aspectos del equilibrio deben ser plenamente alcanzados: 1) que las familias ten-
gan informaciones completas sobre todos los precios y atributos de las residencias y

9 Mediante estimacién econométrica se encuentran los factores que inciden en el valor de una
propiedad ddndole una estimacion a cada atributo, que es lo que se denomina precio hedénico; por
ejemplo, el precio que representa para una propiedad estar muy cerca de un bosque que genera
una elevada cantidad de oxigeno.
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que sus costes de transaccion y desplazamiento sean cero; y 2) que el vector precio
se ajuste instantdneamente para cambios en la demanda o en la oferta.

Otro aspecto relevante es el relacionado con la variacién en los modelos de
residencia, cuya idea consiste en que para interpretar los precios implicitos mar-
ginales, asi como la disposicién marginal a pagar, es necesario asumir que existe
una gran variedad de modelos de viviendas disponibles, de forma que cada casa
esté en equilibrio. En otras palabras, esto significa la existencia de un mercado
competitivo donde oferentes y demandantes se ponen de acuerdo en una transac-
cién sin dificultades.

Finalmente, dentro de la gama de las formas funcionales, que incluyen la
lineal, la cuadrdtica, la log-log, la semilogaritmica, la inversa semilogaritmica, la
exponencial y la transformacion Box-Cox, se debe hacer la eleccién mds rigurosa
para establecer la funcién adecuada de precio hedénico.

Limitaciones del método

Entre las criticas mds comunes al modelo estdn las asociadas, primero, con las
imperfecciones del mercado y las asimetrias de informacién entre consumidores
y productores; en segundo lugar, las que enfatizan el limitado cubrimiento para
captar cambios en el bienestar de otras personas que no pueden o no estdn inte-
resadas en adquirir vivienda; y, en tercer lugar, las que sefialan los problemas que
surgen al utilizar los precios de venta sin considerarlos como valores capitalizados
de renta futura. Sobre las imperfecciones de mercado e informacion, es claro
que hacen parte del mundo real. Por ejemplo, se supone que el mercado estd en
equilibrio y la oferta de viviendas es fija; no obstante, el supuesto es vdlido solo
para el corto plazo y no para el largo plazo, ya que en este horizonte temporal el
mercado de la vivienda no estd en equilibrio. Respecto al segundo punto, se debe
precisar que existen personas que, por ejemplo, pueden hacer parte de la pobla-
cién flotante cuyo bienestar se ve menoscabado por los cambios en la calidad
ambiental, pese a no poseer una vivienda. En este caso, el método no permite
captar el cambio en el bienestar de esas personas. Por tltimo, si se considera que
los precios de venta constituyen el valor capitalizado de la renta futura esperada,
entonces, los beneficios de una mejora ambiental se subestimarian si los precios

utilizados en el modelo son los de venta.
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Conclusiones

La cuantificacion de los beneficios de cualquier politica orientada a mejorar el
entorno ambiental se puede realizar a través de diversas metodologias. Una de
estas es la valuacién hedénica, que es uno de varios métodos indirectos. En el caso
particular de la vivienda, la idea central es que en su precio estd implicito el pre-
cio de sus caracteristicas, siendo una de estas la calidad del aire y el nivel de ruido
imperante en el lugar donde el inmueble se sitda.

La idea bésica de la metodologfa de valuacién hedénica es que en el precio de
algunos bienes estd implicito en el precio de cada uno de sus atributos. La utilidad
del consumidor se deriva, entonces, de las caracteristicas que los componen. No
obstante, esas caracteristicas no se transan separadamente, sino que se transfieren
en un “paquete” al comprar el bien.

Como se trata de valuar cudnto estarian dispuestos a pagar los habitantes de un
sector por una menor contaminacion, es relevante el uso del mercado inmobilia-
rio, siendo la calidad del ambiente en el cual se encuentran las viviendas una de
sus caracteristicas. En este contexto, el método estima el precio de las viviendas
en funcién de: 1) sus caracteristicas propias, como el nimero de habitaciones, el
tamafio del jardin, los acabados, etcétera; 2) las caracteristicas del barrio, como el
estado de las vias, la seguridad, etcétera; y 3) la calidad ambiental como los niveles
de contaminacién auditiva y del aire, los espacios verdes, etcétera. Posteriormente,
mediante técnicas econométricas, se derivan los precios implicitos de las variables
ambientales a través de su efecto sobre el precio de los terrenos o las viviendas. Si
los consumidores estdn dispuestos a pagar un precio mayor por una casa o terreno
situado en un lugar sin contaminacién auditiva y con bajos niveles de polucién
en el aire, entonces esa preferencia tendrd que estar incorporada en el precio de
ese tipo de inmuebles.
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