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Resumen
En este trabajo se analizan los factores que explican las diferencias observadas entre el
precio de suelo industrial de promoción pública y privada. Para ello se recurre a la
técnica de los precios hedónicos que permite descomponer el precio de un bien en
función de sus diferentes atributos y, por tanto, asignar un precio implícito a cada uno
de ellos. Los resultados obtenidos muestran que la localización, definida como la
distancia que separa una parcela respecto a las grandes vías de comunicación, juega un
papel muy importante en la determinación del precio del suelo industrial siendo éste
más acusado en las promociones privadas que en las públicas. También se utiliza la
técnica bootstrapping para obtener intervalos de confianza para los coeficientes
estimados.

Palabras clave: valor del suelo industrial; provisión pública; precios hedónicos;
bootstrap.

Abstract

This study examines the factors that explain the observed differences between the
industrial land prices of public provision and private provision through the estimation of
a hedonic pricing model with two different functional forms. The results obtained show
that location, defined as the distance to a highway or expressway, has an important
impact on the industrial land value. However, this impact is stronger when private
developers have provided the industrial land. We also apply the bootstrap technique to
build confidence intervals for the estimated parameters.
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1. Introducción

La provisión de suelo industrial por parte de la diferentes Administraciones Públicas

puede desempeñar un papel fundamental en la vertebración de un territorio económico

contribuyendo a la reducción de los desequilibrios espaciales existentes. En efecto, en

muchas ocasiones la provisión pública de suelo industrial trata de complementar una

oferta privada que, al estar orientada por diferentes objetivos, no considera lo

suficientemente atractivas determinadas localizaciones caracterizadas, entre otras cosas,

por su peor accesibilidad a las grandes vías de comunicación y por el reducido tamaño

económico del municipio que las acoge. Por tanto, este hecho, junto a otros factores,

implica que el precio fijado por los promotores públicos y privados sea

considerablemente distinto para parcelas de suelo industrial de tamaño similar.

En este trabajo, se aplica el método de los precios hedónicos desarrollado por

Rosen (1974) para determinar el impacto que tienen las diferentes características o

atributos sobre el precio de una parcela de suelo industrial de promoción pública. Este

método se basa en la idea de que la utilidad que le proporciona a un individuo un bien

concreto depende de los atributos o características que posee. Por ello, se asume que el

precio de dicho bien puede ser descompuesto en función de sus diferentes atributos y,

por tanto, se puede asignar un precio implícito a cada uno de dichos atributos una vez

que la función de precios hedóncios ha sido estimada.

Son muchos y variados los estudios que han aplicado esta metodología. La

mayor parte de las aplicaciones han venido referidas al mercado de la vivienda tratando

de determinar la disposición a pagar por externalidades negativas como son el ruido
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derivado del tráfico, la contaminación atmosférica o la presencia o no de zonas verdes

(Din et al., 2001; Wilhelmsson, 2000; Bengochea, 2000; Bilbao, 2000; Bolitzer y

Netusil, 2000; Palmquist y Israngkura, 1999; Powe et al., 1995; Hughes y Sirmans,

1993 y Palmquist, 1992). Sin embargo, son muy pocos los estudios que han tratado de

descomponer el precio del suelo industrial en función de sus diferentes atributos. Tan

sólo conocemos los trabajos de Kowalski y Paraskenopoulos (1990; 1991) para el área

metropolitana de Detroit (EE.UU) donde se analiza, principalmente, el papel que juega

la localización en la determinación del precio del suelo industrial

El mercado del suelo industrial presenta una serie de características

institucionales que complican mucho su análisis a través del método de los precios

hedónicos. En particular, la mayor complicación radica en la dificultad de acceder a la

información debido no sólo al menor número de transacciones que se realizan en

comparación con el caso típico del mercado de la vivienda, sino también por la

dispersión de ésta al provenir tanto de promotores privados como públicos. En nuestro

caso, las mayores dificultades las hemos encontrado en los promotores privados que han

sido muy reacios a facilitarnos la información por considerar que este hecho podría ser

contraproducente para sus propios intereses.

Una vez determinado el objetivo de este trabajo en estas líneas introductorias,

éste se organiza de la siguiente forma. En la sección segunda se presenta la explicación

teórica que subyace a este método así como los supuestos que se han asumido. En la

siguiente sección, se analizan los determinantes del precio del suelo industrial de

provisión pública en la Comunidad Valenciana a partir de una muestra de 245
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observaciones. A continuación, en la sección cuarta se procede a estimar otra función de

precios hedónicos pero en este caso referida a la iniciativa privada. El objetivo que se

persigue aquí es detectar qué características o atributos explican en mayor medida las

diferencias observadas entre el precio del suelo industrial de promoción pública y

privada. En particular, cabe destacar que, en este caso, el efecto que tiene la proximidad

a las grandes vías de comunicación es mucho más importante que en el caso de las

promociones privadas de suelo industrial. Por último, se muestran las conclusiones e

implicaciones de política económica que se derivan de este trabajo.

2. El método de los precios hedónicos

El método de los precios hedónicos (Rosen, 1974) permite estimar el precio implícito de

las diferentes características o atributos que componen un bien heterogéneo. Este

método parte de la idea de que el conjunto de características que componen un bien

heterogéneo tienen un reflejo en su precio de mercado. Por ello, se asume que el precio

de dicho bien puede ser descompuesto en función de sus diferentes atributos y, por

tanto, se puede asignar un precio implícito a cada uno de dichos atributos una vez

estimada la ecuación de precios hedónicos.

Una parcela de suelo industrial puede ser considerada un bien heterogéneo ya

que el precio de la misma dependerá de un conjunto de atributos que la definen. En

primer lugar, estarían los atributos de carácter estructural como son su extensión,

superficie ocupable, si es divisible o no, etc. Pero también hay otros factores

relacionados con su localización que pueden tener una gran influencia en su precio

como son la distancia o accesibilidad a las grandes vías de comunicación, la distancia al
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centro de la ciudad o al aeropuerto más cercano, si es primera línea o no, si es esquina o

no, etc. Y, por último, el precio también se puede ver afectado por los servicios que

provee el polígono donde se ubica la parcela como puede ser la existencia de vigilancia,

la canalización de gas natural y la existencia de fibra óptica entre otros.

Asumamos ahora que el mercado de este tipo de bienes está en equilibrio y que

el precio de venta de una parcela puede ser representado por la ecuación (1) donde ri es

el precio de la parcela iésima, Z1 es un vector de sus características estructurales, Z2 es

un vector de sus características locacionales y Z3 es un vector de los servicios provistos:

ri = r (Z1,Z2, Z3)               (1)

Si asumimos ahora que existe competencia perfecta y que la empresa -que

adquiere una sola parcela de suelo industrial- maximiza una función de beneficios como

la siguiente:

)2()...,...,...()...,...,...,( 331221111331221111 nnnnnn zzzzzzrwLzzzzzzLpX −−=π

donde pX son los ingresos de la empresa que son función de los factores de producción

utilizados (en este caso, trabajo y suelo industrial para simplificar) y w y r son,

respectivamente, el coste del trabajo y del suelo industrial. Entonces, si el precio del

factor trabajo se normaliza a 1 la derivada parcial de la ecuación de precios hedónicos

respecto un atributo concreto (por ejemplo, z2i) es igual a la relación marginal de

sustitución técnica entre el atributo considerado y el factor trabajo tal y como se muestra

en la siguiente ecuación:
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3. La provisión pública de suelo industrial en la Comunidad Valenciana

En la Comunidad Valenciana la iniciativa pública cubre una parte importante de las

necesidades de suelo industrial sobre todo en aquellos municipios que se caracterizan

por una mala accesibilidad a las grandes vías de comunicación como son,

principalmente, la autopista A 7, que la cruza de norte a sur, y la autovía A 3 que une las

ciudades de Valencia y Madrid. Sin embargo, este hecho no implica que, en

determinadas ocasiones, las promociones públicas de suelo industrial se localicen en

sitios con excelentes comunicaciones para servir a empresas concretas como es el caso

de la multinacional automovilística Ford.

Atendiendo al origen del suelo industrial podríamos decir que existe un doble

modelo de provisión pública de suelo ya que, por un lado, estarían los operadores

institucionales, dependientes de la Administración del Estado (SEPES1) o de la

Administración Autonómica (SEPIVA2), que tratan de proveer suelo industrial allí

donde detectan que existe una demanda suficiente del mismo. Su principal objetivo no

es obtener un beneficio como sería el caso de un promotor privado pero, no obstante,

esto no implica que incurran en pérdidas. Un inconveniente de estas promociones es

que, en ocasiones, el diseño de los polígonos industriales no se adecua con precisión a

las necesidades reales de sus potenciales clientes ya que, a menudo, el tamaño de

parcelación es demasiado grande para la estructura del tejido industrial valenciano

compuesto, principalmente, por PYMES. El diseño de un polígono debe ser flexible y
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debe estar condicionado por la demanda, por las necesidades de los clientes y no por

parte del oferente del suelo industrial.

Y, por otro, está la iniciativa de la Administración local mediante la constitución

de sociedades mercantiles de promoción económica. Normalmente, éstas se encargan de

todas las fases del proceso como son la gestión, la construcción y la venta del suelo

industrial. Una vez más el principal objetivo no es obtener un beneficio con la venta de

suelo industrial, más bien lo que se pretende es la promoción económica de un

municipio atrayendo empresas y eligiendo éstas en función de su potencial económico,

de los puestos de trabajo que generan y de la composición de actividades que se

pretende tener dentro de los límites del polígono industrial tratando de buscar sinergias

entre unas y otras, además, de tener bajo control otros parámetros importantes como

puede ser la calidad ambiental del entorno.

Para estimar la función de precios hedónicos se cuenta con 245 observaciones

correspondientes a transacciones realizadas durante el período 1993-2001. Todos los

precios de venta (en pesetas corrientes) fueron convertidos a pesetas constantes de 2001.

En el cuadro 1, se muestran algunos estadísticos descriptivos de los datos utilizados

finalmente para estimar las diferentes funciones de precios hedónicos. De los mismos se

puede obtener una primera caracterización de este mercado. En particular, cabe destacar

que el precio medio del metro cuadrado de suelo industrial es de 8.956 pesetas, mientras

que la superficie media de una parcela es de algo más de 2.500 m2. Asimismo, la

distancia media a la capital de la provincia es de 41,5 kilómetros mientras que la

distancia media a la autopista o autovía más cercana es de casi 8 kilómetros.
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- Cuadro 1 -

En el cuadro 2 se muestran las dos modelos estimados para descomponer el

precio del suelo industrial en función de sus diferentes atributos. Para ello se utilizaron

dos formas funcionales, una lineal y otra exponencial que fue transformada en una

semilogarítmica. El procedimiento seguido ha sido probar, en primer lugar, con un

modelo que incluyera el mayor número de variables explicativas posibles para

posteriormente considerar solo aquellas variables que fueran significativas a un nivel

del 0,05 o incluso mejor. Por tanto, la ecuación estimada en forma semilogarítmica es la

siguiente:

)4(epoblaciónbdcapitalbdautoviabsuperficieLprecio i43210 +++++= bb

donde la variable dependiente es el logaritmo natural del precio de venta de una parcela

en pesetas constantes de 2001 y las variables explicativas son la superficie en metros

cuadrados, la distancia a la autopista o autovía más cercana en kilómetros, la distancia a

la capital de la provincia y la población del municipio que alberga el polígono industrial

donde se ubica la parcela en cuestión. Otras variables que se consideraron fueron la

distancia al centro de la ciudad así como dos variables ficticias que reflejaban,

respectivamente, si la parcela era primera línea o esquina. Sin embargo, no resultaron

significativas.

Como se muestra en el cuadro 2, para ambas formas funcionales todas las

variables consideradas, excepto la distancia a la capital de la provincia, son

significativas al 1% si nos fijamos en el valor que toma el estadístico t de Student. Los
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R2 ajustados son muy elevados en ambas especificaciones, siendo ligeramente mayor

para la lineal y los estadísticos de significatividad conjunta F indican también que

ambas ecuaciones son globalmente significativas.

Los coeficientes estimados se consideran los precios implícitos marginales para

cada una de las diferentes características consideradas. Por tanto, en el caso de la

función lineal, indican en cuantas unidades monetarias varía el precio de la parcela de

suelo industrial cuando se incrementa en una unidad una determinada característica

manteniendo todo lo demás constante. Mientras que para la función semilogarítmica los

incrementos en el precio de la parcela se miden en porcentajes y no en unidades

monetarias. Aunque desde un punto de vista teórico no está claro que forma funcional

es mejor para estimar la ecuación de precios hedónicos, preferimos la especificación

semilogarítmica ya que de esta forma no nos vemos obligados a asumir que la relación

entre una variable explicativa cualquiera y la variable dependiente es constante como

ocurre con la especificación lineal.

En concreto, se observa, como era de esperar, que existe una relación positiva

entre la superficie y el precio pagado de tal forma que, en el modelo lineal, la

interpretación de los resultados obtenidos muestra que un incremento de un metro

cuadrado de la superficie aumenta el precio de la parcela en 10.819 pesetas, mientras

que en la especificación logarítmica por cada metro cuadrado adicional el precio se

incrementa en un 0,019%.
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Por lo que se refiere a la distancia, cabe esperar que cuanto más alejada esté una

parcela tanto de una gran vía de comunicación como de la capital de la provincia menor

ha de ser su precio. En efecto, se puede afirmar que por cada kilómetro que una parcela

esté más alejada de la autovía o autopista ésta vale por término medio 392.944 pesetas

menos. Para la forma funcional semilogarítmica, cada kilómetro adicional reduce el

precio de la parcela en un 4,6%. Del mismo modo, cada kilómetro adicional respecto a

la capital de la provincia reduce el precio de venta en 60.513 pesetas o en un 0,5%. Por

tanto, se ve claramente como la ubicación afecta muy significativamente al precio del

suelo industrial.

Por último, la variable población también muestra una relación negativa con la

variable dependiente, por tanto, su interpretación sugiere que cuanto mayor es la

población del municipio donde se ubica la parcela menor es el precio pagado. En

concreto, por cada habitante adicional se reduce el precio en 448 pesetas o en un 0,0041

% para la especificación semilogarítmica. Entendemos que quizás esto sea debido a que

en los municipios más poblados compiten un mayor número de promotores, ya sean

éstos privados o públicos, y, por tanto, esto tiene un reflejo en un menor precio.

- Cuadro 2 -

Para obtener intervalos de confianza para los parámetros estimados aplicamos la

técnica de simulación bootstrap (Efron, 1979). Esta permite obtener los errores estándar

y otras medidas de precisión estadística a partir de la generación múltiples muestras

artificiales de un conjunto de datos determinado. La exactitud de las estimaciones

obtenidas depende del número de observaciones disponibles en la muestra original, es

decir, de si ésta es lo suficientemente amplia como para reflejar fidedignamente la
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población y, también depende del número de replicas que se realice. Aunque los errores

estándar pueden ser estimados con gran fiabilidad con pocas replicas, entre 50 y 250 son

necesarias, existe un consenso general de que para estimar intervalos de confianza 1.000

replicas es suficiente (Efron y Tibshirani, 1993). Por tanto, de nuestra muestra original

obtuvimos 1.000 submuestras con reemplazamiento lo que nos permite obtener tres

intervalos de confianza para cada parámetro del modelo estimado (véase cuadro 3). La

amplitud de los intervalos de confianza es muy similar para cada coeficiente y, para

ambas especificaciones, el sesgo estimado es sensiblemente inferior al 25%, por tanto,

éste no es preocupante3.

- Cuadro 3 –

4. Provisión pública versus provisión privada

En este apartado se procede a estimar una función de precios hedónicos para el precio

de suelo industrial de promoción privada. La finalidad que se persigue con ello es

detectar qué características o atributos explican las diferencias observadas en el precio

del suelo industrial de promoción pública y privada.

Los promotores privados de suelo industrial, a diferencia de los públicos, buscan

maximizar su beneficio y, por tanto, los precios que fijan son, por término medio, más

elevados que los fijados por los promotores públicos. Además, en este tipo de

promociones la localización es un factor crucial para obtener éxito. Por ello,

normalmente la iniciativa privada provee suelo en lugares estratégicos que se

caracterizan pos sus excelentes comunicaciones. De hecho, como se muestra en el

cuadro 4 la distancia media a la autopista o autovía es de 2,1 kilómetros frente a los casi
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8 kilómetros de la promoción pública. Este factor, junto a otros, explica las importantes

diferencias observadas en el precio por m2 entre la promoción privada y la pública.

Asimismo, en este tipo de iniciativas un factor crucial para garantizar su éxito es

atraer empresas importantes que confieran una cierta imagen al conjunto de la

promoción y que, al mismo tiempo, ejerzan una función de foco de atracción tanto para

empresas auxiliares de las que se sirven como para otras empresas que se dedican a

actividades diferentes.

- Cuadro 4 -

En el cuadro 5 se muestran las ecuaciones hedónicas estimadas. El

procedimiento seguido ha sido el mismo que para el caso de la promoción pública de

suelo industrial. Por tanto, solamente procederemos a destacar aquellos factores

diferenciadores que tienen un mayor protagonismo a la hora de descomponer el precio

en función de sus diferentes atributos.

Lo primero que se observa, para la especificación semilogarítmica, es que ahora

el papel que juega la distancia a la autovía o autopista es mucho más crucial. Puesto que

cada kilómetro adicional que esté alejada la parcela respecto a estas grandes vías de

comunicación reduce su precio en nada menos que un 73% según nuestras estimaciones.

La variable POROCU mide el porcentaje máximo de ocupación de una parcela

según las ordenanzas municipales del municipio donde se localiza la misma. Por tanto, a
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priori cabe esperar que cuanto mayor sea éste mayor será el valor del suelo ya que éste

se puede aprovechar en mayor medida. En nuestro caso particular, cada incremento

porcentual de esta variable aumenta el precio del suelo en un 12%.

La variable URBAN toma valor uno si en el momento de la venta el polígono

donde se ubica la parcela en cuestión estaba urbanizado, es decir, provisto de viales, luz,

teléfono y otros servicios. Por tanto, cuando la parcela se vende en estas condiciones es

mucho más cara que en la situación contraria ya que en esta última es el comprador

quien posteriormente corre con los gastos de urbanización4. Por ello, según nuestras

estimaciones, este hecho incrementa el precio de una parcela en un 82%.

Por último, la variable CONGESTION trata de reflejar la situación de la oferta

de suelo industrial en un municipio concreto. Por ello, toma valor uno si en la localidad

donde se vendió la parcela existía una situación de escasez de suelo industrial y valor

cero en el resto de situaciones. Su signo positivo indica, como es lógico esperar, que

cuanto mayor sea la escasez de suelo en una localidad concreta mayor es el precio de

éste. En nuestro caso, y debido a la situación específica de dos municipios donde ya no

había espacio adicional para parcelar, este hecho incrementa el precio de una parcela en

un 259%5.

Otras variables consideradas, como la distancia al aeropuerto6 o el grado de

exposición de una parcela respecto a las grandes vías de comunicación aparecieron

como no significativas y, por tanto, no se muestran en los modelos estimados.
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Los intervalos de confianza para cada uno de los parámetros se muestran en el

cuadro 6. En general se puede decir que, para ambas especificaciones, el sesgo estimado

es sensiblemente inferior al 25% salvo para las variables superficie y congestión donde

éste es superior al 30%.

- Cuadro 5 –

- Cuadro 6 -

Dado que la proximidad a la autopista o autovía ha aparecido en este caso como

una variable muy importante en la determinación del precio del suelo industrial, hemos

creado un modelo (especificación semilogarítmica) con tres variables ficticias para

capturar los efectos de la proximidad de tal forma que los coeficientes obtenidos pueden

ser interpretados como la disminución en el precio del suelo industrial conforme una

parcela está más alejada de la autopista o autovía (véase cuadro 7). Tomando ahora el

precio medio de una parcela de suelo industrial privada y los coeficientes estimados, se

puede obtener la disminución  en pesetas del precio para las tres distancias consideradas

en relación con distancias superiores (véase cuadro 8). Por ejemplo, una parcela que

esté situada entre 2 y 3,5 kilómetros de la autopista cuesta 65 millones de pesetas más

que otra que esté situada a una distancia mayor de 3,5 kilómetros, ceteris paribus.

Asimismo, se ha probado con variables ficticias que recogieran el efecto sobre el precio

para distancias mayores a 3,5 kilómetros pero éstas aparecieron como no significativas,

por tanto, parece ser que a partir de esta distancia el impacto sobre el precio es mucho

menor.

- Cuadro 7 -
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- Cuadro 8 -

5. Consideraciones finales

Los resultados de este estudio, al ofrecer un mejor entendimiento del funcionamiento

del mercado de suelo industrial en la Comunidad Valenciana, son de obvio interés tanto

para las diferentes Administraciones públicas involucradas como para los promotores

privados que comparten la decisión de donde proveer nuevo suelo industrial.

El valor de una parcela de suelo industrial se ve afectado por muchos factores de

diversa naturaleza y complejidad. Sin embargo, dada la gran diferencia que existe entre

el precio ofrecido por promotores públicos y privados por parcelas de tamaño similar,

nuestros resultados parecen confirmar la idea de que la localización es el factor que, en

general, en mayor medida influye sobre el precio del suelo industrial para ambos tipos

de promociones. En particular, es la proximidad de una parcela respecto a las grandes

vías de comunicación la variable que muestra un mayor impacto, sobre todo, en las

promociones privadas de suelo industrial. No obstante, parece ser que este impacto se

diluye cuando la distancia es superior a 3,5 kilómetros para el suelo de promoción

privada.

La escasez de suelo industrial también es un factor determinante en el precio del

suelo industrial de promoción privada. Cuando no hay más suelo disponible y la

demanda es elevada el precio por metro cuadrado se incrementa notablemente llegando

a ser casi el doble.
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Otras variables, como es la distancia respecto a la capital de provincia, también

confirman la tesis de que la localización juega un papel menos determinante en las

promociones públicas de suelo industrial donde otros parámetros de carácter más social

son tenidos en cuenta (puestos de trabajo que se crean, composición de actividades

dentro del polígono industrial, calidad ambiental del entorno, etc.) también a la hora de

proveer suelo industrial.

                                                          
1 Empresa Pública Empresarial de Suelo.
2 Seguridad y Promoción Industrial Valenciana, S.A.
3 Véase Efron (1982).
4 El precio por m2 en pesetas constantes de 2001 de una parcela urbanizada era por término medio de
16.623 pesetas mientras que en el caso contrario era de 11.094 pesetas. Este hecho, junto a la diferente
superficie y localización puede explicar, en parte, la cifra obtenida.
5 El precio medio por m2 en pesetas constantes de 2001 de una parcela de promoción privada es de 10.894
pesetas mientras que si ésta está situada en una población donde ya no queda apenas suelo disponible
entonces el precio medio sube hasta las 26.462 pesetas. Luego de nuevo, este hecho junto a otros factores
(localización, superficie, etc.) explica, en parte, el incremento porcentual obtenido.
6 Colwell y Munneke (1997) hallaron que el precio del suelo industrial se incrementaba cuanto mayor era
la cercanía al aeropuerto dentro de un radio de 3 millas.
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Cuadro 1
Estadísticos descriptivos del suelo industrial de promoción pública

Variable Media Desv. estándar Máximo Mínimo
Superficie (m2) ................. 2.649 3.315 19.568 500
Precio (en pesetas
constantes de 2001) ......... 27.329.183 38.794.063 222.363.977 1.944.822
Precio por m2 (en pesetas
constantes de 2001) ......... 8.956 2.758 14.062 3.000
Población del municipio .. 13.677 9.813 28.972 377
Distancia en kms. a la
capital de la provincia ...... 41,5 29,8 91,5 9,7
Distancia en kms. a la
autopista o autovía ........... 7,9 9,0 26,0 2,0
Fuente: elaboración propia a partir de la muestra.

Cuadro 2
Modelos estimados: oferta pública

Modelo lineal Modelo semilogarítmico
Variable Coeficiente Estadístico t Coeficiente Estadístico t
Constante 10427638,87 9,84 17,12783 210,02
Superficie 10819,54792 104,18 0,000191 23,92
Dautovia -392944.5436 -5,57 -0,046233 -8,51
Dcapital -60513.56475 -3,12 -0,005076 -3,41
Población -448.3936676 -11,44 -0,000041 -13,72
R2 ajustado
Estadístico F (4, 240)
N

0,985
4158,47

245

0,883
452.70

245
Fuente: elaboración propia.

Cuadro 3
Intervalos de confianza al 95% para los parámetros estimados

Modelo lineal Modelo Semi-logarítmico
Variable
Superficie 10379,59   11259,51

10359,57  11266,84
10331,89  11240,01

(N)
(P)

(BC)

0,0001565  0,0002259
0,0001675  0,0002350
0,0001663  0,0002300

(N)
(P)

(BC)
Disaut -563256,2  -222632,8

-540683,3  -209426,4
-541178,1 –210115,9

(N)
(P)

(BC)

-0,0577414 –0,0347265
-0,0582751 –0,0352211
-0,0589676 –0,0356911

(N)
(P)

(BC)
Dcapital -98142,08  -22885,05

-100545,7  -25041,06
-101465,4  -25864,35

(N)
(P)

(BC)

-0,0081933   0,0019592
-0,0079830  0,0017981
-0,0079969  0,0018123

(N)
(P)

(BC)
Población -531,6887 –365,0986

-526,1725  -365,2546
-531,6960 –370,1775

(N)
(P)

(BC)

-0,0000474 –0,0000354
-0,0000469 –0,0000350
-0,0000474 –0,0000355

(N)
(P)

(BC)
N = normal, P = percentil y BC = corregido de sesgo
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Cuadro 4
Estadísticos descriptivos del suelo industrial de promoción privada

Variable Media Desv. estándar Máximo Mínimo
Superficie (m2) ................. 10.894 17.057 116.213 976
Precio (en pesetas
constantes de 2001) ......... 102.024.052 118.947.535 774.193.548 5.550.000
Precio por m2 (en pesetas
constantes de 2001) ......... 14.855 9.482 52.857 4.819
Población del municipio .. 14.587 6.645 52.000 11.112
Distancia en kms. a la
autopista o autovía ........... 2,1 1,8 13,7 0,3
Porcentaje ocupación........ 73,3 4,9 80 55
Fuente: elaboración propia a partir de la muestra.

Cuadro 5
Modelos estimados: oferta privada

Modelo lineal Modelo semilogarítmico
Variable Coeficiente Estadístico t Coeficiente Estadístico t
Constante -799082211,5 -4,463 9,277709744 6,868
Superficie 4292,386523 8,383 0,000030137 7,802
Dautovia -76464038,57 -5,782 -0,737611385 -7,393
Porocu 12808237,86 5,006 0,125221097 6,487
Urban 81340909,47 2,743 0,828826308 3,705
Congestión 266872053,0 3,399 2,590759176 4,373
R2 ajustado
Estadístico F (5, 92)
N

0,512
21,36

98

0,541
23,88

98
Fuente: elaboración propia.

Cuadro 6
Intervalos de confianza al 95% para los parámetros estimados

Modelo lineal Modelo Semi-logarítmico
Variable
Superficie -36,33796  8621,111

2036,174  10185,17
2018,546  10043,72

(N)
(P)

(BC)

0,0000107  0,0000496
0,0000220  0,0000599
0,0000220  0,0000597

(N)
(P)

(BC)
Dautovia -1,19e+08 –3,40e+07

-1,13e+08 –2,97e+07
-1,30e+08 –3,92e+07

(N)
(P)

(BC)

-1,022879 –0,4523434
-0,9631812 –0,4062172
-0,9820331 –0,4232246

(N)
(P)

(BC)
Porocu 6192666  1,94e+07

6215096  1,89e+07
7704069  2,22e+07

(N)
(P)

(BC)

0,0900748  0,1603675
0,0831469  0,1554618
0,0936181  0,1626995

(N)
(P)

(BC)
Urban 2,11e+07  1,42e+08

2,36e+07  1,40e+08
2,31e+07  1,39e+08

(N)
(P)

(BC)

0,328833   1,32882
0,3136518  1,329918
0,2726703  1,293728

(N)
(P)

(BC)
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Congestión 6,29e+07  4,71e+08

            0  3,97e+08
            0  4,65e+08

(N)
(P)

(BC)

0,6748672  4,506653
             0  3,435449
             0  3,543215

(N)
(P)

(BC)
N = normal, P = percentil y BC = corregido de sesgo

Cuadro 7
Efecto de la proximidad a la autopista

Modelo semilogarítmico
Variable Coefficiente estadístico t
Distancia ≤ 1 kilómetros 1,002819 3,297
Distancia 1,1 a 2 kilómetros 0,758299 2,580
Distancia  2 a 3,5 kilómetros 0,641223 1,866
Constante 17,27242 67,658
Adjusted R2

F ( 3, 96 )

N

0,0753
3,69
100

Fuente: elaboración propia.

Cuadro 8
Impacto de la proximidad a la autopista
Variable Impacto estimado sobre el precio

de venta (pesetas de 2001)
Distancia ≤ 1 kilómetros 102.311.747
Distancia 1,1 a 2 kilómetros 77.364.833
Distancia  2 a 3,5 kilómetros 65.420.174
Fuente: elaboración propia.
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