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Resumen

La presente investigacion, establece la valoracion ambiental econdémica (precio venta y compra),
de las viviendas que tienen una afectacion por asentamientos urbanos sobre la ronda hidrica del
Cafio Buque. Pretende sefialar las causas y efectos que genere la problemaética evidenciada. Los
objetivos planteados establecen: Determinar las variables relevantes que sirvan como indicadores
para el andlisis de estudio. Los objetivos conllevaron a determinar las variables que sirvieron de
indicadores en la construccion del modelo econémico heddnico; interpretar el precio del mercado
de las viviendas; y establecer en qué medida inciden los asentamientos urbanos en cuanto al precio
de las viviendas. La metodologia presenta un enfoque cuantitativo y cualitativo, permitiendo
utilizar informacién estadistica, medir el fendbmeno, analizar la realidad, orientada en ambientes y
rigueza interpretativa. Los resultados evidencian por parte de la investigadora las caracteristicas y
factores negativos al entorno natural y generar problemas relacionados con los asentamientos
urbanos y zona aledafia. Posteriormente, se determinaron las variables que sirven como
indicadores para el andlisis de la zona de afectacion, sefialando datos estadisticos, que relacionan:
predio, tiempo de construccioén, edad, cantidad de apartamentos, tamafio del predio, niUmero de
pisos, habitaciones y bafios, precio de venta y arriendo, culminando con la descripcion de los
servicios publicos.

Palabras clave: valoracién ambiental, asentamiento urbano, precio, venta, compra, modelo

econdmico hedonico, viviendas.
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Abstract

The present investigation establishes the economic environmental assessment (sale and purchase
price) of the houses that are affected by urban settlements on the Cafio Bugue water round. It aims
to point out the causes and effects that the evidenced problem generates. The stated objectives
establish: Determine the relevant variables that serve as indicators for the study analysis. The
objectives led to determine the variables that served as indicators in the construction of the hedonic
economic model; interpret the price of the housing market; and to establish to what extent urban
settlements affect the price of housing. The methodology presents a quantitative and qualitative
approach, allowing to use statistical information, measure the phenomenon, analyze reality,
oriented in environments and interpretive richness. The results show by the researcher the
characteristics and negative factors of the natural environment and generate problems related to
urban settlements and the surrounding area. Subsequently, the variables that serve as indicators for
the analysis of the affected area were determined, indicating statistical data, which relate: property,
construction time, age, number of apartments, property size, number of floors, rooms and
bathrooms, sale price and lease, culminating with the description of public services.

Key words: environmental assessment, urban settlement, price, sale, purchase, hedonic

economic model, housing.
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Introduccion

El propdsito del proyecto fue conocer la valoracion econémica de las viviendas que tienen
una afectacion por asentamientos urbanos sobre la ronda del Cafio el Buque, en Villavicencio
Meta.

Para logar dicho propdsito, se tuvo en cuenta la descripcién y definicion de variables, entre
los que pueden mencionar (cantapt, a con habviv y disviap). Los resultados describen el predio,
latitud y longitud, es decir, se relacionan las coordenadas con 8 predios, y su respectiva ubicacion
geografica.

Cabe sefialar, que las caracteristicas observadas enmarcan los siguientes aspectos:
asentamientos urbanos, fauna silvestre en el area, los asentamientos colindad con el edificio Vizion
y casas residenciales aledafas, naturaleza aledafa al Cafio Buque, infraestructura de acueducto y
alcantarillado, carencia de servicios publicos domiciliarios en la zona de asentamientos urbanos,
habitat de especies animales y vegetales, perdida de paisajismo, contaminacion hidrica (Cafio
Buque), erosién antropica, desgaste natural de la corteza terrestre, contaminacion del aire (fogones
de lefia), contaminacion sonora, quema de residuos (basuras), malas condiciones sanitarias,
afectacion del medio ambiente, desconocimiento ambiental, afectacion del patrimonio
arguitectonico.

Por otra parte, se determinaron las variables que sirven como indicadores para el anélisis
de la zona de estudio, estableciéndose las siguientes fases: actividad, calculo a evaluar y determinar
precios hedonicos; permitiendo el uso de la regresion multivariada con nimeros cuadrados

ordinarios.
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1. Planteamiento del problema

1.1 Descripcion del problema

Se considera, relevante sefialar que la disponibilidad de los recursos naturales se observa
cada vez mas limitados; sin embargo, Colombia como pais megadiverso, posee como fortaleza los
ecosistemas mas admirables del mundo, particularmente la region de la Orinoquia y especialmente
Villavicencio, debe tomar conciencia de la necesidad de los recursos a futuro, que permitan
reduccién de la afectacion de la biodiversidad y por contrario generar atencion, conservacion y
preservacion del medio ambiente.

En este sentido, si se continua con la crisis y afectacion del entorno, sumado a la falta de
politicas ambientales que contribuya a mitigar los fendmenos negativos, que vienen de manera
irresponsable, limitando el desarrollo del entorno natural, situacién preocupante por la poca
efectividad en el control ambiental, lo cual requiere asumir el compromiso que lleve a una mayor
eficiencia en la gestién de proteccion, uso, explotacion y conservacion de los recursos naturales y
el ambiente, preocupacién de todos (el gobierno, la comunidad, funcionarios publicos y privados)
en pro de mejorar y valorar ambiental y econémicamente los asentamientos urbanos de vivienda
sobre la ronda hidrica del cafio Buque.

Como problemética, en otro contexto se establece por parte de Mor6n (2019), que el
acelerado crecimiento demogréafico provocado por la expansion del suelo urbano, viene afectando
considerablemente los sistemas ecol6gicos urbanos, y por otra parte la demanda bienes y servicios,
a fin de satisfacerlas necesidades primarias como secundarias, con mira a mejorar la calidad de
vida poblacional. La necesidad de tomar decisiones respecto al disefio e implementacion de
politicas publicas en todos los niveles gubernamentales, que permitan aclarar la incertidumbre que
se presenta frente a dichas situaciones complejas (La distribucion y adecuacién del estado publico,
las relaciones ecoldgicas urbanas y rurales, la percepcion de las personas frente a la problematica
para mejorar la situacion social, econémica y social).

En este contexto, se ilustra la causas y efectos que se evidencian o perciben, teniendo en
cuenta que la problematica central conlleva a la afectacion por area construida, sobre la ronda
hidrica del Cafio Bugue, teniendo en cuenta la relacién causa efecto (Ver figura 1, arbol del

problema).
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Figura 1. Arbol del problema, por Maria Dominguez, 2020.
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1.2 Formulacién entorno al problema

¢En qué medida incide la inadecuada disposiciéon de residuos generados por el area
construida respecto a la valoracion (precio, venta, compra), de las viviendas que se hallan en la

ronda hidrica del Cafo Buque en Villavicencio, Meta?
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2. Objetivos

2.1 Objetivo general

Identificar la incidencia inadecuada de la disposicion de residuos generados por el area
construida, respecto a la valoracion (precio, venta, compra) de las viviendas que se hallan en la

ronda hidrica del Cafio Buque en Villavicencio, Meta.

2.2 Objetivos especificos

a) Describir la zona de estudio, que permita visualizar las caracteristicas y factores de riesgo.
b) Determinar las variables importantes que sirvan como indicadores para el andlisis de la zona
de afectacion, como insumo en la construccion del modelo econométrico hedonico.

c) Interpretar el precio del mercado de las viviendas sobre la ronda hidrica del Cafio Buque.
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3. Justificacion, pertinencia social y ambiental

La investigacion propuesta busca, mediante la aplicacion de la teoria, que hacen alusion al
método de precios hedodnicos, valoracion ambiental econdmica, caracteristicas y factores que
puedan afectar el medio ambiente, indicadores de analisis, construccion economeétrica, precio del
mercado de la vivienda y regresion multivariada de minimos cuadrados ordinarios, entre otros.
Factores todos estos, que permitieron verificar la valoracion ambiental econdmica, dentro de la
realidad que hoy se evidencia en el area construida, sobre la ronda hidrica del Cafio Buque, en la
ciudad de Villavicencio.

En tal sentido, para el cumplimiento de los objetivos propuestos, se acudio al empleo de
técnicas de investigacion mediante un cronograma de actividades, (célculo de regresion
multivariada con minimos cuadrados ordinarios y muestreo por el modelo de bola de nieve), que
identificaron el calculo de la muestra a evaluar, tanto internas como externas de la estructura de la
vivienda; determinacion del modelo de precios hedonicos y célculo del modelo de regresion
multivariada de minimos cuadrados ordinarios. Se aplicaron encuestas a los actores involucrados
y entrevistas, para conocer e identificar la situacion real y actual que se vienen presentando.

Se espera encontrar alternativas que inciden en la valoracion ambiental econdémica, por el
area construida sobre la ronda hidrica del Cafio Buque en la ciudad de Villavicencio.

Segin DANE (2015), establece que el acelerado crecimiento urbano que ha tenido
Villavicencio, en los Gltimos ocho o diez afios, ha generado una creciente demanda de agua;
recurso que se esta viendo afectado ya que las fuentes estan experimentando de la calidad como
en cantidad, debido a los asentamientos urbanos, procesos de deforestacion, vertimientos directos,
dedicacion inapropiada de las rodas hidricas y la débil presencia gubernamental de las entidades
competentes.

La importancia del proceso investigativo permitid identificar la incidencia inadecuada de
la disposicidon de residuos generados por el area construida, respecto a la valoracion (precio, venta,
compra) de las viviendas que se hallan en la ronda hidrica del Cafio Buque en la ciudad de
Villavicencio. Asi mismo, dicha area de la ronda hidrica de Cafio Buque, carece de servicios
publicos, construcciones precarias, habitadas por personas desempleadas y sus familias estan

expuestas en caso de eventuales desastres; actualmente conviven en dicha zona un promedio de 40
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personas, que presentan condiciones favorables para la ocurrencia de fendbmenos de inestabilidad,

erosion, inundacion, actividad sismica desbordamiento del Cafio Buque.
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4. Alcance del proyecto

Teniendo en cuenta el célculo de regresion multivariada con minimos cuadrados
ordinarios, y el muestreo por el modelo de bola de nieve es importante indicar que la poblacion
beneficiada en la presente investigacion corresponde a los predios: Vizion con 71 apartamentos,
reserva Alcala con 78 apartamentos, Brisas del Buque con 4 casas y la Alhambra con 35 casas;
ubicado contiguo a los asentamientos urbanos sobre la ronda hidrica del cafio Buque, Municipio
de Villavicencio.

Los resultados obtenidos, permitieron determinar variables relevantes que sirvieron como
indicadores para dicha zona de afectacion, sirviendo en el modelo econométrico hedonico,
interpretacion del precio del mercado de las viviendas, ubicados en la ronda hidrica del Cafio
Buque. Asi mismo, establecer en qué medidas incide el area construida respecto al precio del
mercadeo en la zona de estudio.

La investigacion se ejecuto en un término de afio y medio, dando inicio en el mes de agosto
del afio 2018 y finalizando el mes de mayo de 2020. Durante los 16 meses se llevaron a cabo las
actividades formuladas en los objetivos y metodologia, dando cumplimiento al cronograma de
actividades, establecido para tal fin.

Es importante indicar que la localizacion de la zona de estudio, se ilustra en el siguiente

mapa de georreferenciacion espacial en la zona de estudio:
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Figura 2. Georreferenciacion espacial de la zona de estudio, por Maria Dominguez, 2020.
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5. Antecedentes

A continuacion, se describen antecedentes que hacen alusion a estudios realizados sobre la
tematica abordada.

Sander y Haight (2012), realiz6 el articulo que hace alusion a la estimacion del valor
economico de los servicios culturales, los ecosistemas en un area de urbanizacion mediante la
fijacion de precios heddnicos. En este aspecto se establece que existe la necesidad de aumentar el
conocimiento y reconocimiento de los valores asociados a los servicios de los ecosistemas;
explorando el uso de precios heddnico como un instrumento para obtener dichos valores. Se tuvo
en cuenta el enfoque de estudio de caso, que permitid la valoracion de los servicios prestados por
los ecosistemas. Es decir, se hace referencia a la calidad estética, el acceso a la recreacion al aire
libre. En este orden de ideas, los resultados expresan que estos servicios se valoran por los servicios
locales y la fijacion de precios heddnicos. En sintesis, los autores mencionados muestran la utilidad
de los precios hedonicos en la obtencion de valores mdltiples, respecto a los servicios
ecosistémicos. Fueron valorados por los propietarios de vivienda unifamiliares; generando
impactos de precios positivos, teniendo en cuenta que se asociaron a los aspectos de hidrografia y
acceso a areas recreativas al aire libre; asi mismo, niveles altos de cobertura vegetal. Sin embargo,
estos valores estimados en la regidon pueden ayudar a comprender mejor los valores de los servicios
ecosistémicos. Al igual se indica la disminucion de la distancia entre los hogares y lagos adecuados
para la necesidad al aire libre, aumentando desde luego, precio de venta en las casas y en las zonas
mas urbanizadas. También se proporciona informacion relevante, que puede usarse en la
planeacion regional del uso del suelo. Los valores reportados son valores econdmicos parciales
para dicho servicio, y tienden a ser considerable mayor. Los impactos porcentuales relativamente
bajos se traducen en grandes voliumenes considerados por todas las propiedades de la comunidad
y, por lo tanto, puede afectar significativamente las bases tributarias para las mismas.

No sobra indicar, que los servicios de los ecosistemas son valiosos para los seres humanos
y cumplen una funcién esencial, para el mantenimiento del bienestar. Por tanto, se requiere una
mayor concientizacion para minimizar los efectos negativos que generan deterioro del entorno.

Droes y Koster (2016), realizaron un articulo sobre energias renovables y externalidades
negativas; teniendo en cuenta el efecto de turbina del viento en caza precios, universidad

Amsterdam, Paises Bajos, sefialando que estas turbinas eolicas se fabrican para reducir la
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dependencia de los combustibles fosiles. Permitiendo medir el efecto externo de dichas turbinas
en los precios de transaccion de las casas o vivienda holandesa, que se construyeron en los Paises
Bajos. Se evidencia efectos de anticipacion antes de la colocacion de una turbina; donde el efecto
es mayor para estas mas altas y en las zonas urbanas. Al igual se establece que el efecto de las
turbinas de viento en el precio de la vivienda disminuye en 1.4%; y después de 10 afios el efecto
sigue siendo estadisticamente significativamente y negativo (-2.2%). Incluye ademas la pérdida
total de valor de la vivienda como resultado de la construccion. Pues el COz presenta reducciones
causadas por las turbinas de viento, beneficiando a los habitantes como propietarios de vivienda.
El gobierno holandés tiene un plan de compensacion para amortiguar las pérdidas resultantes de
planeacion gubernamental. La teoria econdémica sugiere que los costos externos de las turbinas
edlicas en terminos de reduccion de valor de la vivienda deben ser tomadas en cuenta por aquellos
que poseen las turbinas de viento.

Zambrano (2015), hace referencia a la estructura de los precios de alquiler de viviendas en
el contexto geografico de Guayaquil-Ecuador, realizando andlisis mediante el modelo de precios
hedonicos. Mostrandose en tal sentido que los precios de la vivienda se incrementaron, debido a
la existencia de factores externos e internos. Asi mismo se analizé el mercado inmobiliario usando
el modelo de precios hedonicos; que interpreta la estructura la estructura de precios de
arrendamiento de las viviendas. mostrandose como resultados variables significativas ambientales,
respecto al agua, areas verdes y uso de desechos.

En sintesis, se evidencia que la condicion de los hogares esta determinada por el precio,
por tanto, los arrendatarios que estan en buenas condiciones deben pagar un precio mucho mas
alto, respecto a las viviendas que presentan precariedad.

Significa que, en condicion de vulnerabilidad, se tiene menos oportunidad de viviendas
costosas; de ahi que los precios heddnicos establecen informacion alta, debido a la poca
disponibilidad de informacion. Ademas, se generan errores de informacion de las viviendas, en el
ambito local.

Tamayo (2019) realizo el trabajo denominado “Aplicabilidad del SIG en legalizacion de
asentamiento de origen informal. Caso La Libertad, Pereira, Colombia“. Sefialandose que los
asentamientos son una realidad que requieren la intervencion del Estado, para regularizar la
tendencia de la tierra, asegurar el saneamiento bésico, la infraestructura vial y la existencia de

suficientes espacios publicos y colectivos.
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Dicha investigacion establece que, para la generacion de un modelo de analisis urbano,
debe tener en cuenta el proceso de legalizacion urbanistica del asentamiento e involucre variables
técnicas, legales y sociales. La metodologia aplicada incluye fases de diagndstico, evaluacion y
andlisis territorial, para modelar las condiciones urbanas y agrupar las variables en subsistemas.
De ahi, que el Sistema de Informacion Geogréafica (SIG), incluye herramientas de conversion,
analisis espacial y multicriterio; el cual permitio generar un modelo de legalizacién urbana con la
conformacidn espacial éptima en el &rea ocupada por la vivienda, que deben ser suprimidas para
dar usos colectivos que estén en déficits. Su objetivo conllevé a demostrar que los Sistemas de
Informacion Geograficos son aplicables en la legalizacion del asentamiento de origen informal La
Libertad de la ciudad de Pereira, Colombia 2017. Se concluye que la potencialidad del SIG para
integrar distintas dimensiones y plasmarlas en mapas y tablas, para permitir la compresion y
apropiacion.

Por otra parte, Moron (2019), establece la valoracion econdmica de espacios publicos, para
mejorar la infraestructura urbana del municipio de Acacias Meta. Su proposito conllevo a
identificar la incidencia de los precios de arrendamiento de alquiler de las viviendas de propiedad
horizontal, teniendo en cuenta los beneficios pablicos en dicha area. Con la aplicacion del método
de precios hedonicos, contribuyo a planificar y ha a hacer correctivos necesarios, para mejorar es
estado de los parques. También se elabor6 como instrumento de apoyo para posteriores
planificaciones urbanas y politica gubernamental que permitieron la toma de decisiones, con miras
a una mejor gestion de los recursos, ecosistemas, planificacion y gestion territorial. El enfoque fue
de caracter cuantitativo.

Gamboa y Méndez (2018), realizaron el estudio sobre el andlisis socio ambiental en la
urbanizacion la Nohora del municipio de Villavicencio. Permitiendo alternativas en la comunidad,
mediante modelo de auto gestion y comunitario con miras al mejoramiento de los espacios
deteriorados, y basados en la preservacién de la biodiversidad (sendero ecoldgico 2.5 km), que
posee diversidad de especies y su objetivo permitié analizar las condiciones socio ambientales
contexto, asi estimular y propender por las buenas practicas ambientales.

Se concluye, la relevancia en la relacion existente entre pobreza y degradacion ambiental,
mostrando de esta manera diferentes dimensiones, indicadores y variables requeridas para mejorar

el bienestar y calidad de vida.



Valoracion ambiental econémica (precio venta y compra) de las viviendas 25

Tambien se identificaron problemas entre los que se puede mencionar deficiencia en los
servicios publicos, apoyo comunitario y escasa gestion para la atencion del entorno natural. Igual
proteccion de fuentes publicas para preservar la biodiversidad, concientizacion respecto a la
educacion ambiental y pertenencia con el medio ambiente.

Cardona y Mosquera (2019), realizaran el estudio que hace alusion a las dificultades socio
ambientales, debido a la invasion urbana a nivel local del Municipio de Ocafia; estableciéndose
para ello el impacto en el medio ambiente y su afectacion en los aspectos organisticos. Su propdsito
conllevo a diagnosticar dichos asentamientos urbanos, desde la perspectiva ambiental-urbanistica,
con base en el ordenamiento territorial. El tipo de investigacion fue descriptivo y con enfoque
cualitativo. Su resultado indica que la dindmica de los asentamientos humanos, constituye una de
las manifestaciones més claras del cambio, no Gnicamente a causa de los residentes en las zonas
urbanas a nivel global que han sido invadidas y superado por primera vez en las zonas rurales, sino
en un plazo corto se ha sustituido de forma rapida, una distribucion basada en una cifra limitada
de gran des ciudades y centenares de pequefios pueblos, por una organizacion metropolitana, donde
el desarrollo descontrolado da lugar a una urbanidad con islotes rurales en continuo retroceso. En
efecto se disuelven las fronteras entre lo urbano y lo rural y se rompen los limites de la extension,
que puede llegar a adquirir una gran multitud.

Respecto a la guia de aplicacién de valoracion econdmica ambiental, se establece mediante
la Resolucion 1084 de 2018 y como resultado del trabajo del grupo de analisis econémico, para
sostenibilidad en la oficina y de negocios verdes y sostenibles, donde el Ministerio de Ambiente y
Desarrollo Sostenible adopt6 la guia de aplicacién de la valoracion econémica ambiental, y que
tiene como objetivo orientar tanto a las autoridades ambientales y comunidad en general, lo
referente a la aplicacion de metodologia de valoracion disponibles, que conllevan a promover la
generacion de informacion para la toma de decisiones pertinentes en el manejo y conservacion del

patrimonio natural de la nacion.
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6. Marco de referencia

6.1 Marco tedrico

Tomando como referencia a Vasquez, Cerda y Orrego (2007), se sefiala que el método de
precios heddnicos se caracteriza por una solida base conceptual, posibilitando estimacion de
funciones de precio de una extensa variedad de bienes diferenciados (viviendas, predios agricolas,
automoviles y salarios entre otros). Al igual, también es factible calcular medidas de bienestar
asociadas a cambios en las caracteristicas de este tipo de bienes. De ahi, que la estimacion de
funciones de precios permite evaluar proyectos (publicos como privados), que puedan afectar la
calidad ambiental. Sin embargo, la aplicacion del método de precios heddnicos debe condicionarse
a la disponibilidad de informacion, con base en los precios de los bienes y sus atributos. Incluye,
ademas, un analisis juicioso de las estimaciones econométricas con respecto a la eleccion de las
formas reducidas o estructurales. En tal sentido, es relevante la identificacion de los lineamientos
y la probable endogeneidad de las variables estructurales empleadas. Situacién que conlleva a
reducir la confiabilidad de las funciones de precios estimados como también la poca confiabilidad
estadistica que puede impedir el uso de funciones de precio en la estimacién de medidas de
bienestar, por cambios no marginales en la calidad ambiental.

El modelo de precios heddnicos muestra la articulacion entre clientes y el mercado,

determinando el equilibrio de precios la cual es una funcidn que se representa en la siguiente

formula:
P=P(2)=P=(2)
Donde:
P = precio.

P (2) = propiedad.

La funcion de los precios tiene como objetivo predecir el valor de una propiedad, dado un
conjunto de atributos previamente definidos, es asi como la valoracion economica ambiental, juega
un papel de relevancia, y por ende se debe tener en cuenta la forma de definir las variables, tanto
dependientes como explicativas, que permitan la explicacion de la funcion y el calculo de las
medidas de bienestar.
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En efecto el analisis en areas urbanas, se utilizan variables dependientes para establecer el
precio del inmueble, y en algunos casos se usa el precio de arrendamiento. al igual las variables
explicativas presenta las siguientes caracteristicas o grupos. La propiedad, superficie construida y
del terreno, el nimero de habitaciones y la existencia de servicio pablicos. Incluye variables de
vecindad, seguridad, espacios de recreacion, cercania a lugares comerciales, laborales y variables
ambientales, con miras a mejorar la calidad del aire, recursos hidricos cercanos a la vivienda y sus
caracteristicas puede afectar el bienestar y calidad de vida.

Por otra parte, se considera importante conceptualizar la variable de dependiente (precio
de venta o compra), estableciendo los siguientes aspectos: En general, se espera que la informacion
de precios se refiera al precio de venta de la vivienda, dado que es este precio el que captura
adecuadamente todas las rentas futuras de la propiedad. En términos formales, considérese una
tasa de descuento dada por r, en un horizonte temporal de T periodos, en el cual la vivienda genera

rentas en cada periodo, representadas por R:. El valor presente de la vivienda estara dado por

T

Ry Ry

P=Vvp= Z(1+r)t T
El precio implicito de una caracteristica debe representar el valor presente del flujo de
beneficios esperados de esa caracteristica. Por lo tanto, el valor de la vivienda debera ajustarse a
la dimensién temporal con la idea de incorporar el cambio en los beneficios sociales, debido a
cambios en el precio de las viviendas (Freeman, 2003). Lo anterior, es relevante cuando se esta
interesado en evaluar el impacto de la contaminacion ambiental sobre el precio de la vivienda y
existen proyectos orientados a mejorar la calidad ambiental. Es relevante saber si el precio
observado ha internalizado estos cambios futuros en los niveles de calidad ambiental. De otra
forma, se tiende a subestimar o sobreestimar los beneficios asociados a los proyectos. Kiel (1995)
y Dale y col. (1999) encuentran que los precios de las viviendas son afectados negativamente por
el descubrimiento de sitios con desechos toxicos. Sin embargo, el efecto negativo en el valor de
las propiedades debido a su cercania a un sitio contaminado es totalmente compensado en el tiempo
cuando existen programas de limpieza de estos sitios. En otras palabras, el precio observado del
bien debe incorporar cambios futuros en las condiciones del entorno con miras a evaluar los

beneficios sociales.

Variables explicativas: Taylor (2003) sefiala que la funcion de precios hedonicos debe

incluir variables del bien y no de los individuos o de las firmas. Como se mencioné anteriormente
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las variables explicativas pueden clasificarse en variables de la vivienda, variables de vecindario
y variables de calidad ambiental. Aunque esas ultimas podrian considerarse como variables del
vecindario, conservando la desagregacion, con miras a establecer una mejora, calidad y bienestar
de vida y por ende la conservacion y preservacion del entorno.

En este mismo sentido, las formas funcionales y el valor de la calidad de vida, respecto al
aire, contribuye a estimar precios hedonicos, como sus caracteristicas de las areas construidas. De
ahi, que existe una normatividad que orienta su localizacion y presenta una serie de limitaciones
para evaluar el efecto de méas de una variable ambiental sobre el valor de la propiedad. El problema
es la alta correlacion entre las variables explicativas, lo cual conllevaria a la obtencidn de signos
no esperados en los coeficientes de las variables exdgenas, asi como baja significancia estadistica

de las variables ambientales.

6.2 Marco conceptual

Es importante indicar que los asentamientos marginales han sido una problematica a nivel
territorial, si se tiene en cuenta la proliferacion y crecimiento de asentamientos urbanos,
convirtiéndose en una alternativa para acceder a un lugar de tierra donde convivir. Problematica
que ha sido constante y en aumento, pues los asentamientos urbanos han sido producto de varios
factores esenciales: desplazamiento forzado, conflicto interno, grupos vulnerables y desarrollo de
los nacleos familiares.

En este orden de ideas, las alternativas de solucion que tienen las familias vulnerables,
corresponden a zonas 0 espacios sin servicios publicos. En este ambito se evidencia que dichos
asentamientos urbanos, estan expuestos a riesgos de inundacion, erosion y cercania a
construcciones de infraestructuras legalmente constituidas, generando en tal sentido problemas
complejos referentes a: contaminaciéon auditiva, visual, paisajistica, basureros, malos olores,
desechos de toda indole, transmision de enfermedades y vectores, entre otros (Hernandez, 2009).

En este orden de ideas, el municipio de Villavicencio presenta un crecimiento acelerado y
vertiginoso que no ha sido atendido de manera pertinente, desde su inicio, situacion que se
evidencia de manera generalizada en todo el territorio villavicense. Donde numerosas personas
invadieron asentamientos urbanos, sin ninguna atencién pronta con respecto a los servicios

publicos; generando desde luego riesgos por ser zonas de erosion, humedales, al margen de



Valoracion ambiental econémica (precio venta y compra) de las viviendas 29

vertientes, representando condiciones y situaciones negativas de vida y de salud para dicha
poblacién (Hernandez, 2009).

Segln Avellaneda (2003), los problemas ambientales de los ecosistemas son el resultado
del manejo inadecuado e irresponsable del hombre, afectando desde luego el entorno natural y
generando prejuicios respecto a la calidad y bienestar de vida. Al igual sus consecuencias
conllevan a: cambios en las precipitaciones de las rondas hidricas, calentamiento general, cambios
en la humedad del suelo, patologias, deforestacion, costos econémicos, ecoldgicos, sociales y
culturales, disminucion de recursos y afectacion de la fauna. Se destaca que la ecologia, identifica
a los seres gque pueblan tanto los asentamientos rurales como urbanos. Su importancia conlleva a
establecer actitudes protectoras, actividades pedagogicas y comunitarias, con miras a mejorar la
problemaética evidenciada (Rios, 1998).

Con respecto a los recursos naturales, entendidos estos como materiales que el hombre
aprovecha y usa para su supervivencia; tales como: agua, aire, energia, rios, rondas hidricas,
plantas, animales y minerales. La cual se clasifican en recursos agotable e inagotables. Cuando se
refiere a los recursos naturales agotables, a la vez se clasifican en recursos naturales no renovables
como: el oro, la plata, el petroleo, la hulla y el hierro. Es decir, son todos aquellos que se agotan
con la explotacion. Los recursos naturales renovables, se encuentran en la naturaleza (el agua, los
animales, los vegetales y el suelo). Todo ello es posible gracias a la contribucion que hace el
hombre sobe su conservacion y a la utilizacién racional, ya que le prestan gran beneficio desde el
punto de vista alimenticio, habitacional, de proteccion, recreacional, transporte y trabajo. Es asi
como un bosque es un recurso natural renovable, se puede talar y ser renovado por otro de la misma
o diferente especie. Por tanto, es necesario que cada una de las personas reconozcan el valor de los
recursos naturales esenciales para la supervivencia, ademas de ser un patrimonio cultural, natural
y economico de la jurisdiccion o pais (Rios, 1998, p. 54).

Por otra parte, es importante tomar conciencia de este, ya que es la capa superior de la
corteza terrestre en donde viven toda clase de seres vivos y crece la vegetacion. Por ello, se requiere
de desarrollar en el sujeto habilidades para mitigar problemas, a nivel de comunidad, institucion y
municipio. Brindar porosidad al suelo, permite que el agua entre y no forme charcos alrededor de
la vegetacion. El suelo contiene elementos quimicos vitales como: nitrogeno, fésforo, calcio,
potasio y magnesio. De ahi que minimizar la erosion, como el desgaste que sufre el suelo por la

accion del agua, de los vientos y del mismo hombre (Rios, 1998, p. 60).
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En cuanto al recurso agua es un vital y compuesto necesario tanto para el hombre como
para vegetales y animales. Conformado por dos atomos de hidrégeno, uno de oxigeno, lo cual
requiere brindar e identificar la importancia que tiene para todos los seres vivos. Otro recurso tiene
que ver con el aire. Debe ser fresco y rico en oxigeno. Al repararlo produce sensacion de placer y
solo es posible tenerlo en lugares naturales, donde la vegetacion es abundante. EI no contaminarlo,
permite el buen funcionamiento del organismo y de todos los seres. El aire se mueve, cuando lo
hace se llama viento, en la mafiana es humedo porque tiene vapor de agua, pero disminuye al pasar
el dia y vuelve a aumentar la humedad en la noche. Sus componentes principales son: oxigeno, gas
carbdnico, nitrégeno, vapor de agua y ozono (Rios, 1998, p. 79).

En sintesis, los aspectos anteriormente mencionados, permite que la biodiversidad
mantenga las especies animal o vegetal, para que no desaparezcan y se pierda una valiosa
informacion genética. EI municipio de Villavicencio posee una alta variedad orogréfica y
fisiografica que le confiere una gran diversidad paisajistica y ecosistémica, complementado con
notables diferencias altitudinales, climatologicas y medioambientales. Estos factores y las
diferentes asociaciones vegetales hacen que Villavicencio posea una amplia diversidad bioldgica,
con una alta composicion de fauna y flora. Es asi que con respecto a la flora en Villavicencio se
encuentra una amplia variedad en la composicion floristica debido a la heterogeneidad fisiogréafica.
Con respecto al recurso paisajistico, uno de los aspectos mas relevantes de la historia y la evolucion
plantearia mas reciente es el cambio, aceleracion e intensificacion que ha tenido los procesos
culturales, la dimension de sus efectos y las consecuencias son aun en parte impredecibles
(Contraloria Municipal de Villavicencio, 2006).

El recurso agua, tiene una amplia connotacion, debido al acelerado crecimiento urbanistico
que ha tenido Villavicencio en los ultimos 8 afios, generando una creciente demanda de recursos
(agua), pero se esta viendo afectada ya que en las fuentes estan experimentando deterioro tanto en
a cantidad como en la calidad, debido a los procesos de deforestacion, vertimientos, indirectos,
dedicacion inapropiada de las cuencas o rondas hidricas, técnicas inadecuadas de produccion,
presion de colonizacion y la débil presencia institucional de las entidades competentes (Contraloria
Municipal de Villavicencio, 2006, p. 45).

Con respecto a la zona de alto riesgo en Villavicencio, es donde se encuentran ubicados los
asentamientos subnormales de la poblacion. Su localizacion de éstos en zonas de alto riesgo

constituye una amenaza para sus moradores que pueden sufrir dafios en su integridad, en sus bienes
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y en el medio ambiente que lo rodea. En Villavicencio aparecen invasiones en zonas de riesgo
potencial como en cafios o rondas hidricas al margen del rio Guatiquia, Cafio Buque, Rio Ocoa y
algunos cerros de la ciudad, estas &reas incorporadas carecen de servicios publicos béasicos, las
construcciones son precarias, sus habitantes son desempleados y sus familias estan expuestos en
caso de eventuales desastres. El entorno construido como patrimonio arquitectonico forma parte
relevante de la cultura, no se puede concebir la vida humana, sin que se tenga en cuenta el entorno
construido, el medio en el cual se desarrollé dia a dia la existencia, el que influye en el estado de
salud y emocional, el que es decisivo para que se ofrezcan resultados a nivel de ciudad, parques,
casas, espacios publicos, infraestructura de vivienda, entre otros (Contraloria Municipal de
Villavicencio, 2006, p. 105).

Canavarro (2011), establece que la metodologia de precios heddnicos se fundamenta en la
teoria acorde con el mercado de los bienes inmuebles heterogéneos. Derivados de bienes
homogéneos que presentan caracteristicas tanto de los clientes, como propietarios. Es asi como la
vivienda de tipo heterogéneo.

Segln Rodriguez (2008), estos bienes por naturaleza poseen atributos estableciendo un
valor especifico en el mercado. De ahi, que se les denomine bienes compuestos con atributos de
interés que requieren de una ponderacion (Balchin y Kieve, 1986; Robinson, 1979).

Cabe mencionar que las funciones de los precios hedonicos seleccionados por los clientes
en el mercado, se debi6 a Rosen (1974). Destacandose que la eleccién del inmueble presenta no
solo caracteristicas fisicas estructurales, sino también caracteristicas de toda la propiedad. De ahi,
que las decisiones tomadas por los clientes muestran preferencia a los servicios domiciliarios con

que se cuenta.

6.3 Marco legal

A continuacion, se establece la normatividad legal vigente, que se integra y que le son
propios al objeto de la investigacion. Por ejemplo: el Decreto 2811 de 1974, en sus articulos 34-
38 establece todo lo relacionado con el manejo, uso y desechos de los residuos organicos e
inorganicos. La Ley 09 de 1979 sefiala el Codigo Sanitario Nacional y fija procedimientos como

medida para adoptar su regulacion, legalizacion y control (Congreso de Colombia, 1979).
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En lo que respecta a la Carta Magna de 1991, en su articulo octavo, sefiala que es obligacion
del Estado y de los individuos, proteger la riqueza natural y cultural del territorio. Al igual la Ley
99 de 1993, crea el Ministerio del Medio Ambiente, como garante del Sistema Nacional
Ambiental. Posteriormente, la Ley 142 de 1994 establece la aplicacion de los servicios publicos
domiciliarios.

Por otra parte, la Ley 373 de 1997 establece el programa para el eficiente uso y ahorro del
agua. La Ley 388 de 1997, correspondiente a la Ley Orgénica del Plan de Desarrollo. La
Resolucion 1478 de 2003 hace alusion a la metodologia de costos por el deterioro y conservacion
del medio ambiente. La Resolucion 2087 de 2014, enmarca el protocolo de monitoreo respecto a
olores ofensivos. La Resolucion 631 de 2015 sefiala los parametros maximos permitidos en aguas
superficiales y alcantarillado.

El Decreto 3100 de 2013 reglamenta las tasas retributivas por el uso del agua.
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7. Metodologia

El enfoque de investigacion empleado fue de caracter mixto (cualitativo y cuantitativo).

Segun Hernandez, Ferndndez, Baptista (2014), quienes establecen que el enfoque de investigacion

mixto, es la combinacion de lo cuantitativo y cualitativo, donde el enfoque cuantitativo presenta

las siguientes caracteristicas: mide el fenédmeno y utiliza estadistica, su proceso es probatorio y

analiza la realidad objetiva, sus bondades conllevan a la generalizacion de resultados, precision y

prediccion; el enfoque cualitativo tiene como caracteristicas planteamientos mas abiertos, y los

resultados se extraen de los datos, el proceso es inductivo y analiza multiples realidades subjetivas,

las bondades sefialan profundidad de significados, amplitud, y riqueza interpretativa.

7.1 Fases

A continuacion, se ilustra las fases con las respectivas actividades en un tiempo

determinado (Ver tabla 1).

Tabla 1. Fases de investigacion.

Fase 1. Identificacion de la zona de estudio. O

Fase 2. |Identificacion de variables |
relevantes.

Fase 3. Determinacion del modelo de |
precios heddnicos.

Fase 4. Incidencia en el valor de las |©
viviendas en el sector Brisas del Buque y
divulgacion de los resultados. o

Nota. Fases de la investigacion, por Maria Dominguez, 2020.

Fases Actividades

Establecer zona de estudio.

Calculo de la muestra a evaluar.

Variables estructurales internas de la
vivienda.

Variables estructurales externos de la
vivienda.

Célculo de regresion multivariada con
minimos cuadrados ordinarios.

Muestreo por el modelo de bola de nieve.
Comparacion temporal de los precios de
mercado de los inmuebles.

Divulgacidn de los resultados.
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7.1.1. Fase 1. Identificacion zona de estudio.

Actividad 1. Se establece la zona de estudio y el célculo de la zona a estudiar; los 9 predios
corresponden a: Edificio Vizion, Reserva de Alcal, Brisas de Buque, Asentamiento Urbano Brisas
del Bugue (Costado izquierdo), cafio Brisas del Buque (respaldo), Brisas del Buque (Frente), la
Alhambra y Parque Los Titis. Se identifico el area de los inmuebles mediante la version 2007.
ArcGIS, edicion 10.2.2, que permitio delimitar el area de estudio (inmuebles aledafios que pueden
ser afectados, ronda hidrica Cafio Buque, asentamiento urbano, zonas verdes, centros educativos
cercanos, establecimientos comerciales, parques recreativos y vias de transito). Es relevante
indicar que el criterio para definir el area se relaciona con el muestreo por bola de nieve o cadena,
ya que permitié identificar el caso de interés a partir del conocimiento durante el proceso
investigativo. El tipo de muestreo de bola de nieve fue de caracter lineal. Sus ventajas conllevan
al proceso en cadena, permitiendo al investigador llegar a la zona y poblacion de estudio dificiles

de probar, el proceso es economico (Martinez, 2011, p. 4).

7.1.2. Fase 2. Identificacion de las variables relevantes.

Actividad 1. Variables estructurales internas de la vivienda. Para llevar a cabo dicha
actividad se disefid y aplic6 una encuesta dirigida a los arrendadores y arrendatarios. Con la
finalidad de realizar la valoracion econémica (Precio, venta y compra) de las viviendas.

Actividad 2. Variables estructurales externas de la vivienda. Para el cumplimiento de la
actividad 2, se establece el calculo de precios hedonicos, teniendo en cuenta los servicios publicos

existentes.

7.1.3. Fase 3. Determinacion del modelo de precios heddnicos.

Actividad 1. Célculo de regresion multivariada con minimos cuadros ordinarios.
En la presente actividad se lleva a cabo el método estadistico mencionado anteriormente,
con el fin de obtener estimaciones de la relacion que tienen las viviendas, respecto al conjunto de

variables establecidas, las cuales incluyen la distancia a el asentamiento urbano, como también
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tamano predio, edad del edificio, cantidad de apartamentos, cantidad de habitaciones, cantidad de
bafios, precio de alquiler, precio de venta y servicios publicos (agua, luz y gas).

Para llevar a cabo la regresion multivariada con minimos cuadrados ordinarios, se utilizo
una de las ecuaciones comunes (ecuacion 1), la cual permitié obtener la estimacion de las variables
relevantes para fijacion de precios en las casas y edificios

P=p+ B1S+ B2N + B3Q + «i

Donde:

P: Representa el precio de vivienda NPH.

S: Es un vector de las caracteristicas estructurales de la poblacién (por ejemplo, pies
cuadrados terminados, edad de la casa, superficie del lote).

N: Es un vector de caracteristicas de vecindad para la propiedad (por ejemplo, distancia a
los centros comerciales, calidad de la escuela).

Q: Es un vector de caracteristicas ambientales para la propiedad (por ejemplo, proximidad
a lagos, arbol porcentual).

i Es un término de error para la propiedad.

7.1.4. Fase 4: incidencia en el valor de las viviendas en el sector de Brisas del Buque,
y divulgacion de los resultados.

Actividad 1: comparacién temporal de los precios de mercado de los inmuebles. Se
identifico el valor de las viviendas, teniendo en cuenta sus caracteristicas.

Actividad 2. Divulgacion de los resultados. Se entrega un documento que permite ilustrar,
conocer y visionar el precio del inmueble, sus caracteristicas, a todas las personas o actores
involucrados (arrendadores, arrendatarios, compradores y comunidad).

En latabla 2, permite ilustrar cada una de las variables en el modelo, asi como su definicion

y unidad de medida.
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Tabla 2. Descripcion y definicion de variables.
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Variable Definicion Unidad de medida

Precio de la vivienda Pesos ($)
Afio de construccién Tiempo (t)

CANTAPT Cantidad de apartamentos 9 predios

ACON Area construida Metros (m)

HABVIV NUmero de habitaciones 1,2&3
NUmero de bafios 1,2,3&4
Servicios publicos Cuenta 0 no cuenta
Distancia de la vivienda a la zona | Metros (m) & Pies (ft)
de estudio

DISVIAP Distancia via principal Metros (m) & Pies (ft)

Distancia colegios

Metros (m) & Pies (ft)

Distancia Centro Comercial

Metros (m) & Pies (ft)

Distancia restaurantes

Metros (m) & Pies (ft)

Nota. Descripcion y definicion de variables, por Maria Dominguez, 2020.
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8. Resultados

8.1 Realizacion visitas a la zona de estudio, que permitio visualizar las caracteristicas y

factores de riesgo

Se ilustra los predios que hacen parte del estudio; con su respectiva latitud y longitud Tabla

3 coordenadas.

Tabla 3. Coordenadas.

Predio Latitud Longitud
Vizion cra 44. No. 13-38 04.135432 -73.644040
Reserva Alcalé cra 44 No. 14-14 04.135655 -73.6444050
Brisas del Buque cra 44 No. 13-10 04.135116 -73.644311
Asentamiento urbano 04.135010 -73.643971
Brisas del Buque Chorizo 4.135141 -73.644365
Brisas del Buque Cra 44 No. 13-15 4.135253 -73.644325
Brisas del Buque Cra 44 No. 13-19 04.135148 -73.644192
La Alhambra 4.135733 -73.644233
Parque Los Titis 04.135233 -73.644159

Nota. Coordenadas, por Maria Dominguez, 2020.

La tabla de coordenadas permite mostrar los 9 predios seleccionados para el estudio.
Teniendo en cuenta la aplicacion del modelo del muestreo bola de nieve o cadena, permitiendo la
identificacion de la zona geogréfica de estudio.

Las visitas se llevaron a cabo iniciando en el mes de septiembre del afio 2019, y culmind
el mes de mayo de 2020, por parte de la investigadora permitiendo evidenciar las siguientes
caracteristicas, atributos, en cumplimiento del segundo objetivo propuesto.

En este orden de ideas, los asentamientos urbanos, afectan diversos aspectos en el entorno,
si no se tiene en cuenta la aplicacion de la normatividad legal vigente, que permita generar areas
construidas pertinentes. En cuanto a la fauna silvestre en el area, debe ser protegida, ya que forma
parte imprescindible de la naturaleza. Al igual que la naturaleza aledafa al Cafio Buque, que
permita fortalecer, generar seguridad y un ambiente natural firme, si se tiene en cuenta que los
asentamientos colindan con las edificaciones y casas residenciales aledanas. Es relevante con la
infraestructura de los servicios publicos domiciliarios, tendientes a mejorar el bienestar y calidad

de vida. La carencia de servicios publicos, en la zona de asentamientos urbanos, trae consigo
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mismo afectaciones negativas respecto a la recoleccion de residuos, generando contaminacion
ambiental, contaminacion del Cafio Buque en todo su recorrido y por ende proliferacion de
vectores y enfermedades.

La presencia 0 habitat de especies animales o vegetales presentan un atractivo natural
valioso, que para el caso especifico corresponde a los monos titis y vegetacion que se observa
alrededor del Cafio Buque. Ademas de generar una vision paisajistica agradable; por tanto, la
pérdida de estas especies animales y vegetales, destruyen la convivencia de la naturaleza con ellos.

Por otra parte, se evidencia la erosion antrépica, que conlleva al desgaste natural de la
corteza terrestre y afectacién en la contaminacion del aire, sonora y visual; debido a que los
alimentos son preparados en fogdn de lefia, las basuras son quemadas y las condiciones de vida
son precarias. Comportamientos todos estos que generan afectacion del medio ambiente y por ende
del patrimonio arquitectonico.

A continuacion, se ilustra tomas fotogréaficas, reconocimiento zona de estudio.

i &

i
'!
‘Y‘

Zonas internas del parque.

Asentamientos colindantes al edificio Vizion.
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Area construida en la zona de estudio.
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Salon infantil :

Infraestructura interna del edificio Vizion, colindante Edificio Vizion, colindante con la vegetacion de Cafio
con la zona de estudio. Buque.

Las anteriores tomas fotograficas permiten mostrar de manera real y actual, toda esa
infraestructura que integra las zonas internas del parque, areas construidas, colindantes al edificio
Vizion, naturaleza aledafia al Cafio Buque, infraestructura de acueducto y alcantarillado,
conduccidn del Cafio Buque, areas construidas en la zona de estudio, aledafia a los edificios, casas
residenciales y bordeando el Cafio Buque. También se evidencia la infraestructura interna de los

edificios colindantes y la vegetacidén que acompafia la conduccién del Cafio Buque.

8.2 Determinar las variables relevantes que sirvan como indicadores para el analisis de la
zona de afectacion, como insumo en la construccion del modelo econométrico heddnico

8.2.1 Disefio y aplicacion del modelo econométrico.

De acuerdo con la informacidn que se obtuvo en las fases 1, actividad 2: Calculo de la
muestra a evaluar; la fase 2, actividad 1: Variables estructurales internas de la vivienda e incluye
la fase 3; determinaron el modelo de precios heddnicos. Se procedié a realizar el disefio, que a

continuacion se describen en la Tabla 4 (datos internos) y de acuerdo con la metodologia usada
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por Zambrano Monserrate, M.A. (2015) en cuanto a la formacion de los precios de alquiler de

viviendas y analisis mediante el método de precios hedonicos.
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Tabla 4. Datos internos de Viviendas y edificios.

Afo Cantidad Tamafi | No. No. de No. Servicios Distancia al
Predio de Edad apartamento ° de habitaicione de Precio venta $ Precio publicos area

constr | construccion | &P s predio | piso s bafio arriendo | Agu | Lu | Ga | construida

uccion (m)? s s a z s
Vizion cra 44 | 2016 4 71 85 m? 7 3 3 $600.000.000 | $2.800.000 Si Si Si 148 m
No. 13-38.
Reserva 2017 3 68 110 m? 6 3 3 $445.000.000 | $1.400.000 | Si Si | Si 55.8 m
Alcala cra 44
No. 14-14.
Cra 44 No. 13- | 2015 5 1 40 m? 1 1 0 $230.000.000 $550.000 Si Si | No 41.24 m
10.
Cra44 No. 13- | 2015 5 1 95 m? 1 1 0 $250.000.000 $580.000 Si Si No 39.9m
12
Cra44 No. 13- | 2004 16 1 90 m? 1 1 1 $240.000.000 $800.000 Si Si Si 51.2m
11
Cra 44 No. 13- | 1994 26 1 108 m? 1 3 1 $280.000.000 | $1.100.000 Si Si Si 4153 m
15.
Cra44 No. 13- | 1994 26 1 90 m? 1 3 1 $300.000.000 | $1.200.000 Si Si S 53.2m
19.
La Alhambra. 2004 16 35 140 m? 6 3-4 3-4 $550.000.000 | $2.000.000 Si Si Si 78.1m
Terrazas de | 2001 19 2 126 m? 2 4 3 $1.200°000.000 | $3.000.000 Si Si Si 63.52m
Ibiza

Nota. Datos internos de Viviendas y edificios, por Maria Dominguez, 2020.
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Analisis: la tabla 4, que muestra los datos internos de viviendas y edificios presenta los
siguientes componentes: 9 predios, lo cual se seleccionaron teniendo en cuenta estar aledafios al
area construida, sobre la orilla del Cafio Buque. EI muestreo que se llevo a cabo fue mediante la
aplicacion de bola de nieve lineal, permitiendo una mejora matematica del muestreo, orientada al
estudio de las poblaciones ocultas. Establece el afio de construccion, correspondiente a los afios
1994 y 2017, respectivamente. Es decir, estdn construidos hace 26 afios hasta el Gltimo que
corresponde a 3.

No sobra indicar que, entre las caracteristicas, se tiene en cuenta el nimero de apartamentos
con que cuenta. Por ejemplo: de mayor a menor, el predio Vizion con 71 apartamentos; reserva
Alcala con 68; la Alhambra, 35; Terraza de Ibiza, 2; y los restantes 1 apartamento.

En cuanto al tamafo se refiere, el predio con mayor tamafio corresponde al predio La
Alhambra con 140m?, seguido de Terrazas de lbiza, con 126 m?, Reserva Alcala con 110m?, cra
44 No. 13-15 con 108m?; cra 44 No. 13-12 con 95 m?; cra 44 No. 13-11 y Cra 44 No. 13-19 de 90
m? cada una, culminando con Vizion 85m?,

El nimero de pisos indica el siguiente orden de mayor a menor: Vizion 7, Reserva Alcalé
y la Alhambra 6 cada uno, terrazas de Ibiza 2 y los restantes de 1 piso. El promedio de habitacion
en dichos predios es equivalente a 3, igualmente 3 bafios.

Con respecto al precio de venta oscilan de mayor a menor $1.200.000.000 y $230.000.000.
Al igual el precio de arrendamiento permite indicar entre $3.000.000 como mayor valor y $550.000
como menor valor. Los servicios publicos muestran agua, luz y gas. Finalmente, la distancia al

area construida de los predios corresponde de mayor a menor 14.8m a 78.1m.
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Tabla 5. Datos internos de Viviendas del area construida.
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Afio de ~ . Tamafio | No. No. . . Servicios publicos
Predio construccié A?o de_ , Cim'da‘: predio de h b'\'lto' Qe de Premc;venta Pr_emg A L G

0 construcciéon | apartamentos (m?) pisos abitaciones | | o arriendo gua uz as

Area 2013 7 1 16m? 1 2 1 11°000.000 | 300.000 NO SI | NO
construida

Area 2015 5 1 20m? 1 3 1 13°000.000 | 400.000 NO SI | NO
construida

Area 2015 5 1 12m? 1 1 1 18°000.000 | 300.000 NO SI | NO
construida

Area 2015 5 1 30m? 1 3 1 22°000.000 | 400.000 NO SI | NO
construida

Area 2013 7 1 16m? 1 3 1 16°000.000 | 350.000 NO SI | NO
construida

Area 2015 5 1 12m? 1 1 1 16°000.000 | 250.000 NO SI | NO
construida

Area 2015 5 1 16m? 1 2 1 14°000.000 | 300.000 NO SI | NO
construida

Area 2015 5 1 12m? 1 1 1 16°000.000 | 250.000 NO SI | NO
construida

Nota. Datos internos de Viviendas del area construida, por Maria Dominguez, 2020.
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Analisis: La tabla 5 que hace referencia a los datos internos del area construida, presentan
afios de construccion ente 5 y 7 afios, con nimeros de apartamentos 1. El tamafio en m? oscila de
menor a mayor 12m? — 30m?. Asi mismo, el nimero de pisos 1, con un promedio de 2 habitaciones
y un bafio cada uno. El precio de venta equivale de mayor a menor $22.000.000 y $11.000.000. EI
precio de arriendo entre $250.000 y $400.000, respectivamente. Los servicios publicos con que se

cuenta son luz.

8.3 Interpretar el precio del mercado de las viviendas sobre la ronda hidrica del Cafio Buque

A continuacion, se describe la zona de estudio, tomando como referencia al parque los
Titis, que forma parte posterior del edificio Vizion, colindante con el &rea construida, y con base
a los precios heddnicos, las caracteristicas externas a este, se indican los siguientes aspectos:

a) Avenida principal 122.16m (400.78 pies) calle 15 / avenida Circunvalar.
b) Iska Parrilla 143.98m (472.37 pies).

c) Colegio Nuevo Gimnasio 176.65m (579.55 pies).

d) Wings Street 221.66m (727.22 pies).

e) Clinica ocular del Meta 237.14m (778.01 pies).

f) Frutos del mar 240.06m (787.61 pies).

g) Colegio Don Bosco 544.58m (1.786.67 pies).

h) Primavera Urbana 548.02m (1.797.96 pies).

Nota: es importante indicar que el método de precios heddnicos se caracteriza por una
sOlida base conceptual y tedrica, que permite la posibilidad de la estimacion de funciones de precio,
acorde con la variedad de bienes citados anteriormente (vivienda, edificios y casas aledafias). De
ahi, que es factible calcular las medidas de bienestar asociados a cambios en las caracteristicas de
este tipo de bienes o infraestructura. Por tanto, con la estimacién de funciones de precio, es posible

evaluar proyectos a nivel publico como privado que puedan afectar la calidad ambiental.
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8.4 Analisis y discusion de resultados

8.4.1 Estimacion de las variables relevantes para fijacion de precios en las casas y
edificios.

Se planea que los precios de venta de las casas y edificios esta dada por el siguiente modelo:
Precio de la Vivienda=f (Afios de construccién, tamarfio del predio, # de habitaciones, distancia al
area construida)
De forma que:
Yi = Bo+ B1X1+ BoXo + BaXz + BoXy + 1y

Donde:
Y; =Precio de venta o compra de la vivienda fuera del &rea construida
X, = Tamario del predio
X, = Canon de arrendamiento
X3 = Afos de construccion
X, = Distancia al area construida
w; = Error

Una vez estimada esta regresion lineal se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 6. Regresion precio venta

Variable dependiente: precio de venta o compra
Tamafio predio m 424,604.8812
(461,755.7670)
Arriendo 181.7132**
(20.5616)
Afios de construccién - 3,903,168**
(899,950.3858)
Distancia area construida 1,774,389.66
(619,552.2224)
PVA 0.5723
(3.8223)
Constant 4.1653e+07
(7.8447e+07)
Observations 8
R-squared 0.9950
Standard errors in parentheses
*** n<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Nota. Regresion precio venta — compra, por Maria Dominguez, 2020.
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De esta manera con un error del 5% se encontré que por un incremento en 1 millon de
pesos en el canon de arrendamiento de las viviendas que no pertenecen al area construida, el precio
de venta de las mismas aumenta en $181.713 millones. Asi mismo, por cada afio de antigtiedad de
la construccion el precio de la vivienda disminuye en -$3.90 millones. Lo anterior con un grado
de explicacion del 99,5%, tal como lo sefiala el R"2.

Como se observa el precio de las viviendas que pertenecen al area construida no explican
el comportamiento del precio de las viviendas que no pertenecen al mismo. Por lo tanto, se

procedio a eliminarla, obteniendo el siguiente modelo:

Tabla 7. Regresion precio venta — compra.
Variable dependiente: Precio de venta o compra

Tamario predio m 452,378
-347,197

Arriendo 179.3046***
-11

Afos de construccion 3,952,570.570***
-687,463

Distancia area construida 1,756,553**
-499,198

Constant 5,265,300
-22,800,000

Observations 8

R-squared 0.9949

Standard errors in parentheses
***n<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Nota. Regresion precio — venta, distancia, por Maria Dominguez, 2020.

Omitiendo la variable PVA, a un error del 1%, se encontré que por un incremento en 1
millon de pesos en el canon de arrendamiento de las viviendas que no pertenecen al area
construida, el precio de venta de las mismas aumenta en $179.3046 millones. Asi mismo, por cada
afio de antiguiedad de la construccion el precio de la vivienda disminuye en -$3.95 millones. Con
un error del 5% se puede decir por cada metro de distancia que se encuentre la vivienda que no
pertenecen al asentamiento, el precio de esta aumenta en $1,756,553. Lo anterior con un grado de

explicacion del 99,49%, tal como lo senala el R"2.
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Sin embargo, el tamafio del predio no explica el comportamiento del precio de las viviendas
que no pertenecen al area construida. Por lo tanto, se procedio a eliminarla, obteniendo el siguiente

modelo:

Tabla 8. Regresion precio — venta, distancia.

Variable dependiente: Precio de venta o compra

Arriendo 188.0526***
(8.7709)

Afos de construccion -3.7412e+06***
(723,975.5659)

Distancia area construida 2,197,860.4516***
(397,411.3831)

Constant 6.0698e+07*
(2.3804e+07)

Observations 8

R-squared 0.9921

Standard errors in parentheses

*** n<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Nota. Regresion precio venta arriendo afios de construccion distancia area construida, por Maria Dominguez, 2020.

Eliminando la variable tamafio del predio, a un error del 1%, se encontr6 que por un
incremento en 1 millén de pesos en el canon de arrendamiento de las viviendas que no pertenecen
al asentamiento, el precio de venta de las mismas aumenta en $188.05 millones. Asi mismo, por
cada afio de antigliedad de la construccidn el precio de la vivienda disminuye en -$3.74 millones
y que por cada metro de distancia que se encuentre la vivienda que no pertenece al asentamiento
el precio de esta aumenta en $2,197,860. Lo anterior con un grado de explicacion del 99,21%, tal
como lo senala el R™2.

Finalmente, este modelo no presenta problemas de multicolinealidad, ni
heteroscedasticidad en la varianza de los errores.

Con base en los objetivos propuestos se establece las caracteristicas y factores que afectan
el medio ambiente, sefialando a su vez, las coordenadas que hacen referencia a los predios, latitud
y longitud de cada uno.

Por otra parte, se conceptualiza diversas caracteristicas o atributos consideradas de
relevancia, a partir del estudio y la observacion. Aspectos que contribuyen a ampliar la informacion
pertinente y su respectiva vision. También se ilustran tomas fotograficas de reconocimiento en la
zona de estudio, que hacen alusion a los siguientes: zona de asentamiento, parque los Titis, fauna

silvestre aledafia a la zona, zonas internas del parque, asentamientos colindantes al edificio Vizion,
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naturaleza aledafia al cafio Buque, infraestructura de acueducto y alcantarillado, conduccion del
cafio Buque, asentamiento urbano, infraestructura interna de los predios.

En este orden de ideas, se determinan las variables mas relevantes que sirvieron de
indicadores para el andlisis de la zona de afectacion, utilizando para ello, la construccion del
modelo econométrico hedonico.

En este sentido el disefio y aplicacion del modelo econométrico, presenta las tres fases
correspondientes a: actividad, calculo a evaluar y determinacion de los precios heddnicos.
Teniendo en cuenta el uso de la regresion multivariada con nimeros cuadrados ordinario, la cual
representa el precio, de la vivienda (P), vector de las caracteristicas de vecindad
(N), vector de caracteristicas ambientales (Q), y posible error para la propiedad (Ei).

Posteriormente se describen los datos internos, sefialando para ello los siguientes aspectos:
Nombre del predio y su ubicacién, afio de construccion, cantidad de apartamentos, tamafio,

culminando con los servicios publicos domiciliarios existentes.
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9. Conclusiones

Con base en los objetivos propuestos, se establece en primera instancia la realizacion de
visitas a la zona de estudio, permitiendo visualizar las caracteristicas y factores de riesgo. Se ilustra
los predios que hacen referencia a la latitud y longitud, que posee cada uno de ellos,
correspondiente a 9 predios. Es decir, la tabla de coordenadas se realizo teniendo en cuenta la
aplicacion del modelo de muestreo de bola de nieve o cadena lineal que sefiala la identificacion de
la zona geografica de estudio. Las visitas se llevaron a cabo iniciando en el mes de septiembre y
culminé en mayo de 2020. También se ilustra mediante registros fotograficos el reconocimiento
de la zona de estudio, mostrando toda la infraestructura que integran las zonas internas del parque,
y areas construidas colindantes al edifico Vizion, naturaleza colindante al Cafio Buque.

Por otra parte, se determinaron las variables relevantes que sirvieron como indicadores para
el anélisis de la zona afectada e insumo en la construccion del modelo economeétrico hedonico. En
este sentido se tuvo en cuenta las respectivas fases con sus actividades, establecidas en la
metodologia de investigacion. Posteriormente se incluye los datos internos y externos de
viviendas, edificios, indicando los siguientes componentes: nombre del predio, afio y tiempo de
construccion, nimero de apartamentos, tamafio en m?, nimero de pisos, habitaciones y bafios,
precio de venta y arriendo, servicios publicos y distancia al area construida.

En cuanto a la interpretacion del precio del mercado de las viviendas, sobre la ronda hidrica
del Cafio Buque, se describe la zona de estudio, teniendo en cuenta la ubicacion del Parque Los
Titis, que forman parte posterior del edificio Vizion y colindante con el area construida; asi mismo,
se establecio los precios heddnicos con sus caracteristicas externas, indicando los siguientes
aspectos: avenida principal, instituciones educativas, entidades de salud, lugares comerciales,
centro comercial y comercializacion de alimentos.

Finalmente, se establece el andlisis y discusion de resultados que muestra la estimacion de
las variables relevantes para la fijacion de precios de casas y edificios, y teniendo en cuenta los
siguientes factores: precio la vivienda, tamafio, canon de arrendamiento, afio de construccion,
distancia del area construida y precio de venta o compra de la vivienda. Al igual se estima la
regresion lineal que permiti6 establecer resultados acordes con la variable dependiente (precio de

venta o compra).
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Cabe mencionar que se encontré el 5% de error por incremento de $1.000.000 en el canon
de arrendamiento de las viviendas que no pertenecen al rea construida; el precio de venta aumenta
en promedio de $181.713.000. Se omite la variable precio o venta del area construida, a un error
del 1%. Este modelo no presenta problemas de multicolinealidad ni heteroscedasticidad en la
variable de los errores.

Es importante indicar que la variable dependiente fue compra y venta de viviendas que no

pertenecen al &rea construida.
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b)

d)

10. Recomendaciones

En lo que respecta a la biodiversidad, es necesario adelantar en forma répida estudios de
inventarios de especies animales y vegetales, con miras a conocer e identificar el nimero y
variedad de especies existentes, conocer su estado de adecuacion y poder formular asi las
estrategias encaminadas a la conservacion, proteccion y planificacion de dicha area.

La pérdida del paisaje no solo empobrece la existencia, sino que ademas refleja el tratamiento
que se le esta dando a los recursos, si se tiene en cuenta que el paisaje se ve alterado por
acciones del hombre en algunas actividades y que, para el caso especifico de la zona de estudio,
la erosion es un deterioro del Cafio Buque.

Es importante que en dicha zona de estudio se incentive las tareas de atencidn, conservacion y
preservacion del suelo, estimulando y motivando la importancia de dicho recurso, teniendo en
cuenta el ecosistema existente.

Es necesario que el municipio controle y vigile en dicha zona de asentamiento el problema de
las basuras, con un adecuado uso y manejo en cuanto a su recoleccion, tratamiento y
disposicion final.

Teniendo en cuenta la existencia de una infraestructura fisica, como es el caso del edificio
Vizion, Reserva Alcald y La Alhambra y casos aledafios, enmarcados dentro de la legalidad
para su respectiva convivencia es necesario que la administracion municipal apoye el
patrimonio arquitecténico y cultural, estableciendo y haciendo respetar las verdaderas normas
urbanisticas y arquitectonicas que incluyan incentivos tributarios y de otra clase, que
recompensen la conservacion de tan importante area estratégica, tanto comercial como

residencial en el contexto municipal.
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AnNexos

Anexo 1. Registros fotograficos area externa zona de estudio.

/ , =

_______

ULTIMOS 2 APTQS ===

Entrada Edificio Vizion. Entrada Reserva Alcala.

Parte posterior del edificio Vizion
colindante al asentamiento urbano.

Tienda ubicada en el asentamiento urbano.
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Expendio de bebidas y comidas rapidas  Tienda colindante al asentamiento.
colindantes al asentamiento
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s E o
ifccion e Cano Bugue: |
Il
il

Casa colindante al asentamiento. Tienda frontal al edificio Vizion.
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A
2

3

\Z/ci);ia;naledana al respaldo del edificio Zona de gaviones Cafio Buque.
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Anexo 2. Formato de encuesta.

Universidad Santo Tomas
Facultad de Ingenieria Ambiental
Villavicencio — 2020

€3

Formato encuesta acerca de valoracion econdmica (precio venta y compra) de las
viviendas que tienen una afectacion por asentamientos urbanos sobre la ronda hidrica del

Caiio buque, en Villavicencio, Meta.

Direccion:
Edificio:

1. ;Qué area en metros cuadrados tiene la vivienda donde habita?

2. Diga hace cuantos afios reside o alquil6 esta vivienda

3. Nombre el nimero de habitaciones que posee la vivienda
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4. Nombre el numero de bafios que posee la vivienda.

61

5. Defina si cuenta con los siguientes servicios publicos.

a. Agua.
b. Luz
c. Gas.



