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Glosario

Los términos detallados a continuacion estan relacionados directamente con el estudio
socio-econdmico del sector inmobiliario y su estructura urbana en la ciudad de

Bucaramanga, de igual manera es importante destacar que es de funcién documental:

Calidad de vida: El concepto de calidad de vida representa un término multidimensional
de las politicas sociales que significa tener buenas condiciones de vida ‘objetivas’ y un alto
grado de bienestar ‘subjetivo’, y también incluye la satisfaccion colectiva de necesidades a

través de politicas sociales en adicion a la satisfaccion individual de necesidades.

Demanda: La demanda es la cantidad de bienes o servicios que los compradores intentan

adquirir en el mercado.

Mercado: Entorno en el cual se transan materias y o activos, existe oferta y demanda.

Norma: conjunto de procedimientos, practicas y especificaciones aceptadas ampliamente

PIB: Es el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una economia
en un periodo determinado. EL PIB es un indicador representativo que ayuda a medir el
crecimiento o decrecimiento de la produccién de bienes y servicios de las empresas de cada
pais, Unicamente dentro de su territorio. Este indicador es un reflejo de la competitividad de

las empresas.

Sector Inmobiliario: Esta comprendido por los proveedores, fraccionadores, constructores,

promotores y demas personas que intervengan en la asesoria y venta publico de viviendas.

Vivienda: es un elemento natural o artificial, que sirve como bien de uso de refugio y

abrigo ante determinadas circunstancias o inclemencias. Las viviendas poseen un valor
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econdmico de intercambio, y constituye a sus propietarios, en duefios de inmuebles
edificados, bienes registrables, sujetos a gravamenes, pero también les brindan a sus
propietarios seguridad frente a los vaivenes de la economia, ya que generalmente la

inversion en viviendas es relativamente segura.


http://deconceptos.com/ciencias-sociales/economia
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Resumen

El estudio del sector inmobiliario ha generado gran polémica en los ultimos afios, razén que
ha motivado el aumento de la literatura, analisis, y estudio del sector, donde el
fortalecimiento y crecimiento de tal mercado organizacional también son evidentes,

razones que desglosan la pertinencia del tema y por ende de la presente investigacion.

El trabajo ofrece en primera medida una conceptualizacion completa en la que se describen
antecedentes, generalidades y caracteristicas del sector inmobiliario.

Se analizan las variables cualitativas que determinan la adquisicién de una vivienda
(demanda), para asi determinar su precio. Este analisis se realiza en la ciudad de
Bucaramanga, por medio de un modelo econométrico especifico para el cumplimiento de
los objetivos. Los resultados arrojados revelan la permanencia de las variables que influyen

en el mercado (demanda y precio) inmobiliario de Bucaramanga.

PALABRAS CLAVES: Vivienda, Demanda, Bucaramanga, Déficit cuantitativo,
Necesidades Basicas insatisfechas.
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Introduccion

“La accion social en materia de vivienda debera asegurar a los habitantes la
posesion de una vivienda adecuada, higiénica y econdémica. La vivienda en su condicion de
propiedad individual tiene una funcion social que cumplir, y por ello ha de ser considerada

bien de familia, garantizando el Estado su condicion de tal”.

Juan Domingo Peroén

La propuesta de investigacion esta enfocada en el analisis y determinacion del precio
y la demanda de la vivienda en la ciudad de Bucaramanga 2003-2013, teniendo en cuenta
que este mercado ha generado en las Gltimas décadas gran cantidad de estudios debido a sus
particulares caracteristicas.

Asi mismo se busca a partir de un anélisis identificar el alcance de la temética y su
importante participacion en el bienestar de la sociedad y en la actividad econémica de la
region.

Los conceptos de economia urbana y regional son temas relativamente nuevos,
teniendo como base otros enfoques tradicionalistas que datan de afios atrds. El sector
inmobiliario ha representado beneficios reflejados en el proceso de crecimiento de los
paises y regiones que inminentemente impactan en la inversion, consumo y produccién de
los mismos.

Tras un cambio en la planificacion de las ciudades se ha buscado mantener y
aumentar la dindmica que estos mercados le dan dado a los territorios, que contenga nuevas
caracteristicas, y mayores innovaciones.

De acuerdo a esto en el primer capitulo, se presentan los atributos que determinan la
demanda y el precio de la vivienda. Inicialmente se expone la contextualizacion del
municipio de Bucaramanga y su estructura urbana, seguido de una sintesis de algunos

trabajos desarrollados en la regidn respecto al concepto. Finalmente en el capitulo se hace

11
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una caracterizacion de las variables que influyen en el mercado inmobiliario de la ciudad de
Bucaramanga, lugar de desarrollo de la investigacion.

En el segundo capitulo se realiza revision de modelos aplicados a la demanda de la
vivienda, se repasaran los conceptos tedricos sobre economia y mercado de la vivienda, y
finalmente se abordara el tema de la valoracion econdémica de bienes inmuebles definiendo
fundamentos y métodos de valoracion econdmica.

Finalmente y tras un breve comentario metodologico se detallan las bases estadisticas
utilizadas, se analiza el procedimiento para la eleccion de las variables a incluir en el
modelo y la forma funcional elegida para establecer la relacién entre ellas buscando
determinar su comportamiento, para finalmente, en el Ultimo aparte de este documento
presentar el desarrollo del modelo econdémico con las respectivas conclusiones vy
recomendaciones derivadas de los aspectos mas significativos descubiertos en el desarrollo

total de la investigacion.

12
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1. Sector Inmobiliario y su estructura urbana en Bucaramanga

1.1 Definicion del problema

El mercado de la vivienda ha generado en las Gltimas décadas gran cantidad de literatura,
analisis y estudios debido a sus caracteristicas peculiares que lo diferencian de otros
mercados gracias a su importante participacion en el crecimiento economico, y por ende en
el bienestar de la sociedad.

El mercado de la vivienda puede estudiarse desde diversas perspectivas: si se
analiza o estudia desde la oferta especificamente se evidencia que el sector de la
construccién se ha consolidado como un rubro importante en la actividad econémica de
muchos paises, y Colombia no ha sido la excepcion a esto. Teniendo en cuenta su
contribucion significativa tanto en las cuentas nacionales, y el efecto inherente que se tiene
sobre diversos factores macroeconémicos como por ejemplo sobre el empleo, la creacion
de riqueza de un pais entre otros.

Esto puede ser evidenciado en el analisis del Producto Interno Bruto (Uno de los
principales indices utilizados para cuantificar la riqueza de un pais), en donde para estimar
en términos relativos la importancia del sector de la construccién en una determinada
economia, puede emplearse la relacion entre el PIB correspondiente a este sector y el PIB
total.

El efecto multiplicador de la construccion también es un punto destacable: el efecto
que este ejerce sobre el resto de la economia, ya que otras ramas de la actividad econémica
son dependientes de la industria de la construccion, tanto como proveedores de insumos
(metales, vidrios, maderas, transporte, maquinarias, electricidad, jardineria, decoracion,
etc.), Como por los servicios financieros que requiere. (Préstamos, inversiones, ahorro,
etc.), por lo tanto, la construccion tiene un efecto multiplicador sobre toda la produccién y

logra elevar los porcentajes de utilizacion de la capacidad instalada.

13
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Por otra parte los activos inmobiliarios representan una partida relevante dentro del
balance de las instituciones financieras implicando que la evolucion de este sector es
importante para el sistema financiero y para su estabilidad (Sagner, 2009).

Desde la dptica del consumo y la inversion, la vivienda también juega un papel
importante ya que representa el activo mas valioso que poseen la mayoria de las familias y
una parte muy importante de la riqueza total de los hogares, ademas de un fin especifico
para representar el ahorro, en este sentido, la variacion del precio de la vivienda afecta el
porcentaje del gasto de los hogares destinado para este fin.

Por otra parte, el gran valor que representan los activos inmobiliarios, hacen del
mercado de la vivienda un conductor y determinante principal relacionado con los ciclos
econdmicos Y las politicas de gobierno.

Por lo descrito anteriormente es de esperar que los economistas dediquen un
esfuerzo considerable a la comprension de la estructura de oferta y demanda de vivienda y
el equilibrio en estos mercados. Un ejemplo de esto es el estudio realizado por
FEDESARROLO en el 2012, donde se establecio que las caracteristicas del mercado de la
vivienda hacen dificil identificar su verdadero precio en cualquier momento del tiempo y
no existe una metodologia estandar a la cual se puedan acoger los paises para producir
estadisticas de precios en este mercado especifico.

La primera dificultad que surge en este esfuerzo de estudiar, determinar y
caracterizar el mercado de la vivienda se debe a la heterogeneidad evidente del producto.
Heterogeneidad, en el sentido o en la definicion de que las viviendas tienen diferentes
caracteristicas en términos de é&rea, ubicacion, materiales de construccion, afio de
construccion, de si son nuevas 0 usadas, entre otros aspectos como lo mencionan Witte,
Sumka y Erekson (1979). Robinson (1979) y Lavender (1990) por su parte afirman que hay
una considerable variedad de productos y que los inmuebles presentan una elevada
heterogeneidad, hasta para un mismo predio o localizacion. Ademas, existen también
grandes variaciones de precio entre inmuebles semejantes, dependiendo de su ubicacion
exacta, ya sea region o localidad.

Para intentar hacer una comparacion entre el precio de las casas en distintas

localidades, o entre los precios de la vivienda en momentos diferentes, es necesario abordar
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la conveniencia de hacer tales comparaciones. Por ejemplo, si se aprecia un residente de
bajos ingresos del centro de Bucaramanga que paga 150 millones de pesos por su vivienda,
mientras que una familia de los barrios mas ricos en la misma ciudad tienen un gasto de

400 millones o0 mas.

1.2. Formulacién del problema

¢ Qué atributos determinan la demanda de la vivienda en la ciudad de Bucaramanga?

1.3 Justificacién

Como se conoce la vivienda es un bien de primera necesidad, y pertenece al sector de la
construccion, sector que incentiva de manera positiva la dinamica econdmica de las
regiones, ya que su crecimiento propicia inherentemente desarrollo econdmico. De acuerdo
a esto la capacidad que tengan las familias de acceder al mercado de viviendas se establece
teniendo en cuenta la evolucion de los precios, y los ingresos de quien intente adquirir el
bien.

Esta propuesta es interesante para la ciencia econémica, y para la sociedad en
general puesto que nos permite identificar conocimientos adicionales del sector
construccidn gue esta en auge en la ciudad de Bucaramanga en los ultimos afios.

De acuerdo a esto:

¢Se puede establecer que el estrato socioeconémico incide en la demanda y precio
de la vivienda? ;/Un estrato bajo proporciona un precio de vivienda méas bajo que en los
estratos mas altos? ¢Las elecciones de los hogares o familias a que obedecen? ¢Niveles de
ingreso o salario?, ¢preferencias?, ¢(NUmero de habitantes? ;Restricciones de no mercado
en la eleccion?, o a las ¢ diferencias en los precios efectivos de los atributos que caracterizan
a cada vivienda?

Para responder a estas preguntas, en necesario acudir a la construccién de un
analisis socio-econdmico del sector inmobiliario y su estructura urbana, analisis que

intentara aportar un andlisis a dicho mercado de la vivienda y sus principales objetivos son
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el determinar que atributos influyen significativamente sobre el precio de la vivienda y de
igual manera cuantificar o medir esa influencia para poder valorar su importancia relativa
sobre el precio. El desarrollo de estos estudios puede ayudar en la definicion de medidas de
planeamiento y proyeccion urbanos y especificar la influencia de estas en el mercado
ademas de contribuir finalmente al conocimiento del mercado inmobiliario y la formacién
de valores.

La falta de terrenos disponibles para nueva construccion en la ciudad, asi como el
costo de llevar nuevas redes de servicios publicos y el poco espacio destinado a areas
verdes y de recreacién en la ciudad, han provocado la demolicion de antiguas casas para la
reutilizacion del suelo en la construccion de nuevos edificios comerciales y de
apartamentos. Por este motivo, el presente estudio de valoracion se suscribe al conjunto de

unidades de vivienda de Bucaramanga.
1.4. Objetivos

1.4.1 Objetivo General.

Analizar los atributos de la demanda y el precio de la vivienda en el Area
Metropolitana de Bucaramanga 2003-2013.

1.4.2 Objetivo Especifico:

e Determinar a partir del desarrollo de la demanda dindmica los atributos analizados

en el mercado de la vivienda.

e Caracterizar las variables que influyen en el mercado inmobiliario del Area

Metropolitana de Bucaramanga para el periodo de estudio.

e Desarrollar el modelo econdmico de la demanda de la vivienda en Bucaramanga

incluyendo las variables halladas.

16
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2. Marco Referencial

Este marco referencial estd compuesto por antecedentes lo que permite tener un
conocimiento general de la temética, a partir de la revision de estudios anteriores (estado
del arte), para continuar con la conceptualizacion del espacio (Bucaramanga) Yy su

estructura urbana, conceptos importantes de econémica y mercado de la vivienda.

2.1 Estado del arte

El tipo de andlisis que aplica metodologias para estudios del sector inmobiliario en el
mercado de vivienda, ha sido relativamente frecuente fuera de Colombia, pero apenas se
conocen estudios similares en nuestro pais.

Se destacan estudios como: Determinantes del precio de la vivienda usada en Mélaga:
Una aplicacion de la metodologia heddnica, realizado en Espafia en el 2007, Como también
un trabajo llamado Determinantes del precio de viviendas en chile elaborado en el 2009, de
igual manera, El precio de los terrenos y el valor de sus atributos. Un enfoque de precios
hedonicos, hecho en argentina en el 2002 y Estimacion de modelos de precios heddnicos
para alquileres residenciales, realizado en Porto Alegre en 1997, por destacar algunos. En
Colombia se pueden mencionar los siguientes: La calidad de la vivienda a partir de
enfoques heddnicos individuales y agregados espaciales: Un caso aplicado a la ciudad de
Bogota, realizado en el 2005; asi como Quality of Life in Urban Neighborhoods in
Colombia: The Cases of Bogota and Medellin, presentado en el afio 2008.

Es el propdsito de la presente propuesta de investigacion es la de continuar en la
profundizacién en esta area de estudio, esta vez en la aplicacion practica al mercado de
vivienda de la ciudad de Bucaramanga, con el fin de dar claridad a los diversos aspectos
que determinan el consumo y por ende demanda de la vivienda de los habitantes de la

ciudad.

17
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2.1.1 Economia de la Vivienda

2.1.1.1 Antecedentes y teoria.

La rama particular de la economia urbana y regional es una especialidad c reciente
si se compara con los enfoques que tradicionalmente han cautivado el interés de los
economistas en este ambito. Como un campo de investigacién académica con solidos
fundamentos tedricos, se puede decir que la economia urbana da inicio con la publicacién
en 1964 del libro Location and Land Use, escrito por el economista norteamericano
William Alonso de Harvard University Press.

En su modelo tedrico, el autor Willian Alonso argumentaba que las decisiones de
localizacion de los hogares dependian de un intercambio entre niveles mas bajos de alquiler
y viajes mas largos al lugar de trabajo, asumiendo que todo el empleo se encontraba fijo en
un solo lugar que era el centro de la ciudad. Alonso formulé el modelo como uno de
maximizacion de la utilidad sujeta a una restriccion presupuestaria, con la vivienda, todos
los demaés bienes, y la distancia al centro de la ciudad, incluido en la funcién de utilidad. La
restriccion presupuestaria depende de los ingresos del hogar, del precio de todos los demas
bienes, el gradiente de renta de la vivienda y el coste de transporte. La localizacion 6ptima,
las cantidades de vivienda y demas bienes a ser consumidos dependen de la funcién de
utilidad del hogar y la superficie del costo de oportunidad, y estd dada por la tangencia
entre la curva de indiferencia mas alta y la superficie del costo de oportunidad.

Formalmente, la eleccion de un hogar del nivel de consumo de vivienda y lugar de
residencia es la solucion a un problema de maximizacién de la utilidad segun Straszheim.

La formulaciéon pionera de Alonso dié nacimiento a los llamados modelos de
equilibrio espacial en los que la combinacion elegida por un consumidor racional responde
a la ratio de los precios relativos de transporte y servicios ofrecidos. Asi pues, la mayor
distancia al centro produce un abaratamiento de las viviendas, tendente a compensar el
mayor coste que representa el uso del transporte, con lo que la renta disponible para acceder
al trabajo, comercio y otros servicios es menor. Sin embargo, fruto de la simpleza del

modelo y de sus hipdtesis excesivamente rigidas y poco realistas, se produjo un nimero
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elevado de criticas por parte de los investigadores, tanto desde el punto de vista
metodol6gico como empirico.

Como resultado de las criticas hechas al modelo de Alonso, algunos investigadores
introdujeron el concepto de servicios de vivienda como una medida del conjunto de bienes
(o el bien compuesto) que se compra en el mercado, mas que la compra de una vivienda en
si misma Clark y Van Lierop. .

Las investigaciones mas recientes de los mercados de vivienda han hecho hincapié
en el intento de comprender las contribuciones individuales de los componentes del paquete
de vivienda a la satisfaccion de los consumidores. (El trabajo inicial en la teoria del
comportamiento del consumidor [Lancaster (1966)] sugiere que la vivienda debe ser
considerada como un conjunto de atributos y que para los hogares maximizadores de su
utilidad, estos atributos de la vivienda apareceran junto a otros articulos como argumentos
en su funcion de utilidad.) Para simplificar, la cuestion gira en torno a las interrelaciones de
las caracteristicas fisicas y espaciales de que disfruta la eleccion de una vivienda y como
ese paquete se refleja en el precio de mercado.

El modelo de Alonso tenia algunos vacios, por ejemplo ignoraba el rol de las
caracteristicas del vecindario, las calidades fisicas de la vivienda, la composicion
socioeconoémica de la poblacion, la calidad del aire, de los servicios publicos, etc. Asi, los
servicios de vivienda se definen como un vector multidimensional de atributos, incluyendo
las caracteristicas tanto de la estructura como del barrio. Ademas de la valoracion de estos
servicios de vivienda, las familias hacen aumentar artificialmente los precios de las
viviendas que se encuentran en los barrios méas preferidos para vivir.

No hay duda de que la investigacion tedrica ha sido crucial para el desarrollo de la
economia urbana desde sus inicios. Los modelos teéricos desarrollados a partir del modelo
de Alonso, fueron complementados y proporcionaron una estructura coherente para abordar
temas practicos, y ademas, plantearon hipdtesis especificas y pruebas para estas hipoétesis
con datos reales. Despues de la segunda guerra mundial, dado el rapido crecimiento de la
investigacion econdmica y el incremento gradual en la cantidad y calidad de datos

disponibles, la investigacion concerniente a temas urbanos progresé inevitablemente.
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A partir del afio de 1964, comenzd una explosion de la investigacion teorica en
economia urbana al haberse beneficiado de los desarrollos de la teoria microecondémica que
ocurrieron durante las décadas anteriores. Los economistas que trabajaron en esta area
tomaron prestado un conjunto de herramientas microecondmicas en el andlisis del
consumidor, las firmas y el comportamiento del mercado de vivienda. De hecho, el
crecimiento de la investigacion tetrica en los inicios de la economia urbana se debid, en
parte, al resultado de las mejoras en la teoria microeconémica que tuvieron lugar durante el

periodo de la posguerra.

2.1.1.2 Fundamentos economicos de la valoracion

Uno de los problemas basicos en el cual se fundamenta la ciencia econémica, es el
encontrar la forma mas eficiente de asignar recursos que resultan escasos ante las crecientes
necesidades humanas. Se busca entonces la mejor distribucién posible de estos recursos
escasos entre los diversos usos alternativos que se les pueda dar a éstos. Este problema ha
llevado a plantear y desarrollar una serie de criterios que permitan estudiar las diferentes
posibilidades y posteriormente escoger la mejor alternativa, para lo cual se requiere
cuantificar o medir los costos y beneficios generados por las diferentes posibilidades de
asignacion de recursos.

El célculo de valor econdmico de los costos y beneficios generados por cada
alternativa se realiza bajo las leyes del denominado Sistema de mercado, el cual supone la
existencia de un mercado de competencia perfecta’o idealmente competitivo, al cual
acuden consumidores y productores, los cuales actuando de acuerdo a su racionalidad, es
decir, tratando maximizar su funcién de bienestar (La utilidad en el caso de los
consumidores, y el beneficio en el caso de los productores) interactian entre si dando
origen a la formacion de los precios. Dichos precios serviran de sefiales o guia para realizar

una asignacion eficiente de los recursos.

®)se entiende por mercado de competencia perfecta a aquel en el cual los agentes (consumidores y productores) poseen
perfecta informacion de lo que sucede en el mercado; Ademas dichos agentes pueden ser considerados como precio
aceptantes, es decir que ninguna decision individual puede afectar el nivel de precios establecido; Adicionalmente, existe
perfecta movilidad de los factores productivos.
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Dentro del analisis econémico se asume que cada individuo es capaz de determinar
por si mismo, si un cambio de un estado a otro le implica mayor o menor bienestar, es
decir, se parte del principio de la autonomia econémica de cada agente para juzgar sus
cambios en el bienestar, por lo tanto, la teoria de la valoracion econémica se basa en las
preferencias individuales, que son reveladas en la toma de decisiones del individuo cuando
este se enfrenta a una situacion en la cual debe determinar la manera mas eficiente de
asignar los recursos.

La teoria econdmica normalmente supone que los individuos revelan un conjunto de
preferencias por el consumo de ciertos bienes y/o servicios, y acepta que entre mayores
sean las posibilidades de consumo que pueda tener el agente, mayor sera su nivel de
utilidad®”.

La teoria del consumidor estima que las preferencias del consumidor por una
cantidad de bienes determinada se pueden representar por medio de una funcion continua
que recibe el nombre de Funcién de Utilidad.

U= f(Xy, X500, X,)

Donde U es el nivel de utilidad que le reporta al individuo el consumo de los bienes
de la economia, para este caso representados por X, X, ..., X,..

El valor econémico de un bien en particular, por ejemplo de X, es medido de forma
relativa por la cantidad mé&xima de otros bienes y servicios a la cual el individuo esta
dispuesto a renunciar para tener una unidad mas de X, buscando siempre, de acuerdo a su
racionalidad maximizadora, obtener por lo menos el mismo nivel de utilidad. De tal manera
se obtiene un conjunto de canastas de bienes que le brindan al individuo el mismo nivel de
satisfaccion, es decir, el consumidor se encuentra en una posicion de indiferencia entre
estas canastas. Sin embargo, no todas estas canastas se pueden alcanzar dados los precios

del mercado y el nivel de ingreso que posee el individuo, factores estos que se presentan

como restricciones de maximizacion de la funcion de utilidad.

(*) ; . -1s C . . . .,
La teoria convencional se refiere a “utilidad” como sinénimo de “bienestar” o “satisfaccion”.
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La decisién de gasto del consumidor como resultado de elegir la alternativa
factible)que le brinda el mayor nivel de utilidad o satisfaccion, define su funcién de
demanda para cada bien segun sus preferencias, sus expectativas, los precios vigentes en el
mercado y el ingreso que percibe. Esta funcién de demanda para cada bien de la economia,
se puede escribir como:

)‘51}:| =f(PiJPEJ”'JPHJIj
Donde, P, es el precio de mercado del bien X,, e I es el ingreso que percibe el

individuo. La forma funcional de la funcion de demanda, muestra las preferencias y
expectativas de los individuos.

Esta decision de consumo del individuo le genera un nivel de utilidad maximo que
se puede expresar por medio de la ecuacion:

U=wv(P,P,.. B,I)

En general, si el precio de un bien aumenta, los individuos comprardn menos de
dicho bien, y si por el contrario el precio del bien disminuye el consumo del bien sera
mayor, lo que se entiende como la ley de la demanda®”. Un andlisis particularmente
importante que se desprende de lo anterior son las curvas de demanda; éstas se pueden
definir como la relacion funcional entre la cantidad consumida de un bien para cada nivel
de precio de dicho bien. La curva de demanda es una representacion particular para un
lapso de tiempo de la funcién de demanda respectiva, pues se supone que los demas
determinantes de la demanda, como son el ingreso, las preferencias, las expectativas y el
precio de los demés bienes permanecen constantes.

Xfl = f(Py)
La curva de demanda inversa brinda una interpretacion mas apropiada de acuerdo

con los intereses de este documento. Si se expresa la funcion anterior como:
— D
P, = f(X7)

®)se entiende por alternativas factibles, todas las posibles combinaciones de bienes que un individuo pueda costearse,
dados su nivel de ingresos y los precios vigentes del mercado.

“lLa ley de la demanda proviene del hecho de que la utilidad que le reporta al individuo consumir una unidad adicional
del bien, va disminuyendo a medida que aumenta la cantidad consumida. Esto se conoce como la ley de la utilidad
marginal decreciente.
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La interpretacion ahora es el méaximo precio que se estd dispuesto a pagar el
individuo por una cantidad especifica del bien. Esto se entiende como la disponibilidad a
pagar, DAP, por el bien.

La curva inversa de la demanda mide la cantidad de otros bienes a que estd

dispuesto a renunciar el consumidor para obtener una cantidad mayor del bien X, es decir,

indica la cantidad de otros bienes que esta dispuesto a sacrificar a cambio de la ultima

unidad comprada del bien X,. Cuando la cantidad de X, es muy pequefia, el consumidor
esta dispuesto a renunciar a una gran cantidad de otros bienes para adquirir algo mas de X,.
A medida que aumenta la cantidad de X4, el consumidor esta dispuesto a renunciar a menos
de otros bienes, en el margen, para adquirir algo mas de X,. Asi pues, la disponibilidad

marginal a pagar disminuye a medida que aumenta el consumo del bien X;.

2.1.1.3 Valor de mercado y precio

A pesar de que a menudo los términos valor de mercado y precio son empleados
como sinoénimos, conviene clarificarlos de forma precisa. Se entiende por precio de
mercado, la cuantia econdmica vinculada a una transaccion medida en términos monetarios.
Es una cifra perfectamente medible y exacta cuando se realiza en dinero, como en la mayor
parte de las transacciones inmobiliarias. Se trata de algo absolutamente real: intercambio de
un bien inmueble por dinero en una transaccién real ya ocurrida. El precio, pues, es un
hecho.

Por el contrario, el valor de mercado, se define como el estimador del precio de
mercado. Se trata de una cifra o un intervalo obtenido a partir del andlisis estadistico sobre
precios y otras variables y que puede aproximarse o diferir, mas o menos, del precio real
que ocurrido o del precio futuro que va a ocurri si la transaccién tiene lugar.

El célculo del valor de mercado utilizando técnicas econometricas, tratando de
determinar las causas que generan o explican las variaciones de los valores de mercado
como los son las caracteristicas de las viviendas, sera el principal objetivo de la presente

tesis.
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2.1.1.4 Los métodos de valoracion econdémica

Existen dos métodos para realizar la valorizacion econémica, el método directo y el
método indirecto. La primera opcion se adopta cuando no es posible encontrar mercados
relacionados con el bien o servicio, esto implica que se debe inferir el valor econémico a
partir de simular la creacion de un mercado.

La valoracion indirecta, conocida también como Las Preferencias Reveladas
consiste en inferir el valor que los individuos le dan a un bien o servicio en cuestion,
analizando el comportamiento de estos en mercados con los que el recurso esta relacionado.
Dos de los procedimientos més aplicados en este método son el delos precios hedonicos y
coste del viaje.
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3. Metodologia

En el presente proyecto se realizara un analisis socio-econémico del comportamiento de la
vivienda en Bucaramanga, tomando como referencia la demanda que presenta el sector
inmobiliario en la ciudad. Lo anterior teniendo en cuenta que la mayor poblacion de
Santander esta concentrada en Bucaramanga, ciudad donde desde hace unos afios
predomina la construccién como uno de los sectores de mayor ingresos, situacion que ha
inspirado al estudio de las causas y efectos que su demanda y oferta pueden producir en los
habitos de vivienda y por ende en el precio de la misma.

De acuerdo a esto y teniendo en cuenta la revision documental, se define que la
técnica que mejor se ajusta al presente estudio es el analitico-descriptivo, el cual se basa en
la identificacion de variables que influyen en la sector inmobiliario, comparando sectores
econodmicos Yy la tendencia de precios en las viviendas para cada sector.

Este documento se encuentra organizado de la siguiente manera; en la primera parte
a través de fuentes nacionales e internacionales se realizara una revision de los atributos
que fundamentan la demanda de la vivienda y las cualidades que la hacen méas atractiva
siendo esto la base del estudio.

En la segunda parte se revisard la teoria de los precios hedonicos para la
determinacion de la demanda, incluyendo las diferentes variables que influyen en la
demanda y profundizaremos en los datos existentes que permiten el estudio de las mismas.
Por dltimo y con la informacién obtenida con el andlisis cuantitativo se hallara la relacion
de las variables encontradas, a fin de dar respuesta al objetivo principal del estudio.

“Esto se realizara con el software Eviews a partir de regresiones, en el cual se
planteara un modelo inicial con sus respectivos datos, donde se haran varios modelos
econometricos por los problemas de especificacion de los modelos hedonicos, para
finalmente establecer un modelo 6ptimo que conlleve a conclusiones y soluciones concretas

al problema planteado”. (Castro, 2014,89p).menos de cuarenta palbras
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La ejecucion del presente modelo se realizo al tomar datos de los precios de los
arriendos de las viviendas de la ciudad de Bucaramanga como variable dependiente.
Adicionalmente teniendo como base los factores socio-econdémicos, se dividié en dos
categorias: estratos altos 5, y 6 y estratos bajos 1y 2, para asi poder estimar con precision
las diferencias que existen entre estas clases sociales de la ciudad. La base de datos se
obtuvo de manera colectiva con trabajo individual de recoleccion y con datos que algunos
estudiantes de la facultad recolectaron en diversas inmobiliarias presentes, no sin antes
constatar la veracidad de los mismos. Como variables cualitativas se tuvo el nimero de
habitaciones y bafios, el area y el nivel de pisos de la residencia; para asi crear el modelo
Optimo que permite estimar la demanda de la vivienda en la ciudad, estableciendo asi
mismo los atributos que influyen ya sea en la compra o en el caso particular de estudio, en

el arriendo de una vivienda. Castro, 2014,89p).mas de cuarenta palbras
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4. Conceptualizacion del espacio:

4.1 Departamento de Santander

Antes de hablar de la ciudad de Bucaramanga, se hace una breve descripcion de la
articulacion economica del departamento:

Durante los ultimos periodos, y segun el Informe de Coyuntura Econdmica
Regional elaborado der el Banco de la Republica, el Producto Interno Bruto PIB de
Santander presentd una variacion de 5,0% con respecto al periodo anterior (2012-2011),
donde las ramas de actividad econémica con mayor participacion en el PIB del
departamento fueron las que se detalla a continuacién: resto de la industria (25,8%),
construccién de obras de ingenieria civil (8,0%) y extraccion de petroleo crudo y de gas
natural; servicios de extraccion de petroleo y de gas, excepto prospeccion; extraccion de
uranio y de torio (6,2%). (Castro, 2014) Evidenciando que la construccion de obras de
ingenieria civil ya presenta un porcentaje considerable. Para el afio 2012 Bucaramanga fue
la ciudad con el mayor crecimiento del indice de precios al consumidor IPC (3,5%), s
seguida por Barranquilla y Cartagena (3,0%) y Villavicencio (2,8%). Con respecto a las
licencias de construccion en el 2012 en Santander se otorgaron 1.385, 2,5% menos que el
afio anterior, y el area aprobada fue de 1.468.613 m2, inferior a 2011 en 19,8%. Frente al
capital neto suscrito la actividad de mayor participacion fue minas y cantera, seguida de
lejos por construccion y turismo; siendo esta Gltima la de mayor crecimiento con un
aumento del doble frente a 2011.

Frente a la situacion fiscal, el recaudo de impuestos en el departamento durante
2012 mostré un incremento de 12,2% siendo inferior al registrado un afio atrds. La
retencion se mantuvo como el tributo de mayor importancia, alcanzando cerca de la tercera
parte del total regional y revelando un crecimiento de 6,5%; por su parte, el gravamen al

patrimonio fue el Gnico en presentar una reduccion (-0,9%).
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4.2 Bucaramanga

El Municipio de Bucaramanga, capital del departamento de Santander, se encuentra en una
terraza inclinada de la Cordillera Oriental a los 7 08' de latitud norte con respecto al
Meridiano de Bogota y 73° 08' de longitud al Oeste de Greenwich. Bucaramanga limita por
el Norte con el municipio de Rio negro, por el Oriente con los municipios de Matanza,
Charta y Tona, por el Sur con el municipio de Floridablanca y por el Occidente con el
municipio de Giron. De acuerdo con lo estipulado en el articulo 30 de la ley 388 de 1997 de
Desarrollo Territorial, el suelo perteneciente al territorio del Municipio de Bucaramanga se
clasifica en tres tipos que son suelo urbano, suelo rural y finalmente suelo de Expansion

Urbana.

Tabla 1. Clasificacion del Suelo de Bucaramanga

) Expansion
Tipo de Suelo  Suelo Urbano  Suelo Rural Total
Urbana

Area (Ha) 5.018,31 9.686,47 464,70 15.169,48
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Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial — Municipio de Bucaramanga
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Tomando literalmente el Articulo 107° de la Division Politica Urbana del Municipio
de Bucaramanga en su Plan de Ordenamiento Territorial, la comuna agrupa desde el punto
de vista territorial un conjunto de barrios con servicios afines y complementarios en comdn,
limitadas por vias de trafico rapido, con caracteristicas y vinculos socioecondémicos
homogéneos, ademas procura el fortalecimiento de la organizacion comunitaria, la
participacion de los ciudadanos, la prestacion de los servicios publicos y un fortalecimiento
de las relaciones de la poblacion con las autoridades locales.

De acuerdo a esto el Dane se permite hacer una division del territorio urbano en
comunas muy acordes con la meseta y la accidentada topografia. Asi, el suelo urbano se
divide en 17 comunas. Dentro de cada comuna hacen parte: los barrios, asentamientos,
urbanizaciones y otros (sectores con poblacion flotante) como se evidencia en el siguiente

grafico tomado del Censo General realizado:

z CENSO GENERAL 2005
BE /G

W BUCARAMANGA - Santander
® Tipologia de Vivienda

suRecgiDefiTe
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W ( \

<2.400

N@Y
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RESUMEN CIUDAD
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[ Apartamento )
[ Cuarto
N Otro Tipo o 517%

Figura 1. Tipologia de Vivienda

Fuente: Departamento administrativo Nacional de Estadistica — DANE
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Segun el Censo General 2005 realizado por el DANE, el Municipio tiene hasta ese
momento un total de 125.267 viviendas, de las cuales 64.717 son casas (51,66%), 51.369
son apartamentos (41,14%) y las 9.181 restantes (7,2%) corresponden a otro tipo de

vivienda.

Tabla 2. Tipo de Vivienda por Comuna

Comunas Casas (% Apartamentos (% Otro tipo (% Total
total) total) total)

1 - Norte 6.970 2.894 (5,6%) 1.204 (13,1%) 11.068 (8,8%)
(10,8%)

2 — Nororiental

3 - San Francisco

4 — Occidental

5 - Garcia Rovira

6 - La Concordia

7- Ciudadela Real de
Minas

8 — Suroccidental

9 - La Pedregosa

10 — Provenza

11— Sur

12 -

Llano
13 - Oriental

Cabecera del

14 - Morrorrico

15 - Centro
16 - Tejar

17 - Mutis

Total

5.155 (8,0%)
5.568 (8,6%)
5.222 (8,1%)
5.786 (8,9%)
3.893 (6,0%)
2.348 (3,6%)
2.523 (3,9%)
1.911 (3,0%)
5.212 (8,1%)
3.833 (5,9%)
2.705 (4,2%)
4.389 (6,8%)
2.497 (3,9%)

816 (1,3%)
2.738 (4,2%)

3.151 (4,9%)

64.717
(51,7%)

1.033 (2,0%)
3.810 (7,4%)
1.225 (2,4%)
3.121 (6,1%)
2.746 (5,3%)
4.655 (9,1%)
1.059 (2,1%)
1.706 (3,3%)
2.974 (5,8%)
3.018 (5,9%)
7.464 (14.5%)
8.674 (16,9%)
1.549 (3,0%)

1.031 (2,0%)
1.034 (2,0%)

3.376 (6,6%)

51.369 (41,0%)

877 (9,6%)
1.532 (16,7%)
1.571 (17,1%)
819 (8,9%)
412 (4,5%)
75 (0,8%)
278 (3,0%)
190 (2,1%)
200 (2,2%)
196 (2,1%)
104 (1,1%)
691 (7,5%)
322 (3,5%)

534 (5,8%)
31 (0,3%)

145 (1,6%)

9.181 (7,3%)

7.065 (5,6%)
10.910 (8,7%)
8.018 (6,4%)
9.726 (7,8%)
7.051 (5,6%)
7.078 (5,7%)
3.860 (3,1%)
3.807 (3,0%)
8.386 (6,7%)
7.047 (5,6%)
10.273 (8,2%)
13.754
(11,0%)
4.368 (3,5%)

2.381 (1,9%)
3.803 (3,0%)

6.672 (5,3%)

125.267

Fuente: Censo General 2005 — DANE
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5. Determinacion de los atributos del mercado de la vivienda a partir del desarrollo de

la demanda dinamica.

De acuerdo a esto y como se ha especificado en la revision documental, la vivienda cumple
multiples funciones encaminadas al alojamiento de los hogares, siendo esta una necesidad
basica y por otra parte es considerada un activo de inversion.

La demanda de este bien, ha aumentado considerablemente y es de esto que se da la
necesidad de establecer los atributos que incentivan el mercado de la vivienda, encontrando
variables demograficas, financiera, econémicas y politicas que explican cémo es afectado
el bien.

Asi, las variables demograficas, economicas, financieras y politicas son factores
que, con distinta ponderacion, explican el comportamiento de la demanda de vivienda y que
a continuacién seran revisados, no sin antes abordar brevemente la infraestructura de la

ciudad en estudio:

5.1 Infraestructura de la ciudad de Bucaramanga

Actualmente se observa los grandes avances en materia de politicas, programas y
proyectos implementados a nivel nacional, departamental y municipal encaminados a lograr
desarrollo sostenible urbano, la vivienda es un indicador basico del bienestar de la
poblacion ya que presenta una alta complejidad, con variables especificas que inciden en
ella, que son desde el numero de habitantes, materiales, disefio, construccion, aspectos
econdmicos, politicos y medioambientales, entre otros, por esta razon este indicador es
esencial para medir el nivel de desarrollo del mismo.

Segun el plan de ordenamiento territorial (2011- 2015) de Bucaramanga, la ciudad
presenta una compleja problematica respecto al acceso a vivienda ya que la oferta tiende a
ser escasa, ademas de presentar altos costos en el mercado y la obtencidn o adquisicion en
estratos bajos es insuficiente para la actual demanda, ya que esta ciudad posee un gran

porcentaje de poblacién inmigrante vulnerable, por esta razon presenta un indice de
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pobreza elevado, el cual no est4 en condiciones de adquirir una vivienda digna, es por esto
que estos inmigrantes se organizan en los asentamientos e invasiones de la ciudad los
cuales presentan gran variedad de carencias y falencias en la construccion e infraestructura
de la vivienda.

Esto va en constante aumento ya que debido a la baja sostenibilidad de la poblacion
bumanguesa, su nivel de ingresos es bajo, conllevando a la inestabilidad laboral,
informalidad econdmica y la inexistencia de una cultura que genere la participacion de la
poblacién en el proceso de superacién de sus condiciones de calidad de vida®. Por estas
razones una familia promedio no cuenta con la capacidad de adquirir o sostener una
vivienda digna; es por esto que algunas en su mayoria, poseen necesidades que viéndolas
desde el punto de vista econdmico representan externalidades porque su coste disminuye,
se estima que el 45% de estas falencias surgen de carencias cualitativas de la vivienda?,
como pueden ser el precio de venta, metros cuadrados del terreno, construccion y el
namero de habitantes a quien esta destinada, entre otros. Esta medicion en Colombia la

desarrolla el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica.
5.2 Factores demogréficos

La demanda y por ende el precio de vivienda responden a una serie de elementos
demogréaficos que van encaminados a la satisfaccion de determinadas necesidades basicas
de los hogares o de la poblacién. Razdn por la que se incluyen variables poblacionales
como lo son el nimero de habitantes, evolucién de estos numeros de habitantes y
caracteristicas especificas.

Bucaramanga particularmente de acuerdo a censos nacionales realizados y a las
proyecciones de crecimiento de la poblacion, considera que su nimero de mantiene un

aumento en términos absolutos.

! Plan de desarrollo territorial de Bucaramanga 2011- 2015
2 Cifra segtin estudio CEPAL 2006
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Tabla 3. Poblacidn segln censo

[PoBLACION SEGUN CENSO 2005

509,918

. ]

AREA Mujeres Hombres % PART Mujeres
Urbana 273,542 242 575 098.98% 272547

Rural 2,819 2,500 1.02% 2.809
TOTAL 276,361 245,074 100.00% 275,356

l POBLACION BUCARAMANGA POR RANGO DE EDAD

RANGO CENSO 2005
0 - 11 Afgs 117,281
12 - 17 Afos 56,091
18 — 24 Afios 66,289
23 = 55 Anos 209,066
= 56 Afos 61,190
TOTAL 509,918

Fuente: http://es.scribd.com/doc/158369017/Poblacion-de-bucaramanga-CENSO

De acuerdo a esto se evidencia una tendencia creciente poblacional. El ultimo censo
en la ciudad de Bucaramanga se realiz6 en el afio 2005 como se evidencia en el grafico
namero uno. En ese momento la poblacion no superaba el millon de habitantes, y los datos
de la poblacién proyectada superan ligeramente el millén.

Ademas de este, otro factor que determina las caracteristicas de los hogares en la

Ciudad de Bucaramanga esta relacionado con el nimero de personas que conforma el

hogar, el género y la edad del jefe de familia, entre otros aspectos.
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Hogares segin nimero de personas
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F Aproximadamente el 71,6% de los hogares de
Bucaramanga tiene 4 o menos personas.

Figura 3. Hogares segun nimero de personas

Fuente: DANE

Para andlisis de los factores demograficos tambien se incluye la division
administrativa de Bucaramanga, la cual estd comprendida por 17 comunas, en las cuales se
encuentran barrios, asentamientos y urbanizaciones. Actualmente se estima hay 1.341
manzanas en las comunas, 177 barrios y 84 asentamientos en lo referente al sector urbano.

Del siguiente grafico se observa la distribucion poblacional en las diferentes
comunas del area metropolitana, se estima que las comunas 1, 2, 8, y 14 son las areas donde

existe un mayor indice de pobreza, mientras que las comunas 12, 13 y 16 son las que

poseen altos estandares en calidad de vida.
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Mapa 2. Poblacién por Comuna

Convenciones

[COMUNA i PROPORCION |
1 Norte

2 Nororiental 6.656%
3. San Francisco 8,40%|
4. Occidental 7,26%|
S Garcla Rovira 2,01%|
6. La Concordia 5.35%
7. Ciudadela 5,50%
8 Sur Occidente 3,50%
9. La Pedresosa 3,186%
10. Provenza S,M-i
11. Sur 541%
12. Cabecera del Liano 8,35%)
13. Oricrtal

14. Morrorrico 4,36%
15. Centro | 1,64%
15. Lagos del Cacique 2,88%
17. Mutis 5,08%
TOTAL 100%

Fuente: Andrés Fernando Anza rtagena (2011) Tendencias Actuales en Violencia Interpersonal y Colectiva en Colombia

Figura 4. Poblacion por Comuna

Al mismo tiempo se deben analizar las cifras sobre déficit de vivienda en Bucaramanga,
por lo que es pertinente Colombia, para esto hay que considerar que metodolgicamente se
deben estudiar por separado el déficit cuantitativo del cualitativo, siendo este ultimo el de
mayor envergadura, pues se relaciona a las condiciones fisicas (piso, paredes y techo) y
accesibilidad a la prestacion de servicios basicos (luz, agua, SSHH) que posea la vivienda
de un hogar.

Segun cifras del censo de vivienda 52% de la poblacién tenia vivienda propia, mientras
que los datos del DANE muestran que este porcentaje se ha incrementado, pues el 56% de
los encuestados indica que posee casa propia (pagada, o pagandola). Esto implica que en
términos absolutos, el déficit cuantitativo ha experimento un decremento en los ultimos

anos.
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Tabla 4. Estimacion del déficit cualitativo

Atributo Categorias consideradas como expresion de déficit cualitativo

Hogares que habitan en viviendas construidas con matenal estable, pero

Estructura - pisos ! :
P con pisos de tierra o arena.

Hogares con mas de tres y menos de cinco personas por cuarto (urbano),

Hacinamiento mitigable .
mas de tres personas por cuarto (rural).

Hogares que no cuentan con un lugar adecuado para preparar los ali-

Espacio (cocina) mentos

Acueducto: sin acueducto en la vivienda (urbano), que sin tener acue-
ducto el hogar obtenga el agua para consumo humano de rio, quebrada,
nacimiento, carrotangue, aguatero o agua lluvia (rural).

Alcantarillado — sanitario: sin alcantarillado en la vivienda o teniéndolo el
Servicios publicos inodoro no esté conectado al alcantarillado (urbano); sin servicio sanita-
rio, letrina o bajamar (rural).

Energia: sin servicio de energia eléctrica.

Basuras: sin recoleccion de basuras (urbano)

Fuente: DANE.

Sin embargo, las cifras que se obtienen de la Encuesta de Condiciones de Vida del
afio 2005 sobre los componentes del déficit cualitativo son contundentes en términos de
precariedad del sector, pues facilmente se puede apreciar que un porcentaje considerable
del total de viviendas esta en déficit de algun tipo.

Estos cambios en la poblacion generan al mismo tiempo una fuerte presion sobre la
demanda de vivienda y, por ende, obliga a pensar sobre el tipo de politicas e incentivos que
se deben disefiar para mejorar y facilitar el acceso a este bien a la poblacion.

En el trabajo de Sergio Clavijo: La vivienda en Colombia, donde menciona la
capacidad de crecimiento de la construccion también depende del déficit Habitacional
existente.  La tasa de propietarios aparentemente esta sobre-estimada en Colombia, cerca
de un 60% de las familias datos de las Encuestas de Hogares y distorsiones sobre dicha
estadistica, las cuales se hacen evidentes cuando se involucran analisis de calidad
habitacional, problemas de hacinamiento y provision de servicios publicos.

Visto de esta manera el potencial de crecimiento de la construccién también depende

del déficit habitacional existente. La tasa de propietarios aparentemente esta sobre-estimada

37



Estudio socio-econémico del sector inmobiliario

en Colombia, de un 70% de las familias en Bucaramanga son propietarias de viviendas y
menos que dichas viviendas tengan las condiciones adecuadas de salubridad. Hacen
evidentes cuando se involucran analisis de calidad habitacional, problemas de
aglutinamiento y provision de servicios publicos. En la década de los afios ochenta, con lo
cual se tiene la idea de que el problema de acumulacion de poblacion era grave, suponiendo
que la familia promedio tenia casi seis miembros. En las dos Ultimas décadas, al tiempo que
el nimero de miembros ha caido a cerca de cuatro integrantes por familia, aunque aun falta
por analizar las variables que esconde dicho promedio entre estratos sociales. A nivel
cuantitativo se hablaba de un déficit habitacional del orden del 22% a mediados de los afios
noventa, el cual era relativamente bajo en Latinoamérica. Al incluir el déficit cualitativo se
llegaria a una cifra de 26,5% y al tomar en cuenta el problema de acumulaciéon (15%),
tendriamos que concluir que cerca de un 45% de la poblacion carece de vivienda adecuada,
con requisitos minimos de habitacion saludable.

Cuando se discute lo relativo a los programas de subsidios para la VIS, el analisis ha
tendido a centrarse en los mecanismos de mayor focalizacion social y de apalancamiento de
dichos subsidios. Sin embargo, es bien sabido que ese tipo de construccion basica por lo
general presenta bajos multiplicadores de empleo y de valor agregado. Seria interesante,
por ejemplo, conocer la relacion histérica entre viviendas VIS/Vivienda Total.

A nivel de licencias se conoce que esta relacion fluctia fuertemente, segin la
disposicion presupuestal de subsidios y de la dinamica de la construccion No-VIS. De tener
un numerador dinamico y un denominador No-VIS relativamente pequefio. En cambio, en
el periodo 2002-2004, este indicador cay0 a niveles del 28% al perder dinamismo la VIS y
repuntar la No-VIS. Al medir estas tendencias en ndmero de unidades construidas, se
observa un ciclo similar, pero con fluctuaciones mas marcadas (50% en el auge de la VIS y

40% mas recientemente).

5.3 Factores econémicos

También pueden ser considerados factores financieros. La constitucion de nuevos

hogares, y por tanto la demanda de nuevas viviendas estd muy relacionada con variables
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econdmicas y mas concretamente con el empleo y la renta, factores que condicionan la
capacidad de los jefes de hogar para hacer frente a los costes de la vivienda y de los
restantes gastos del hogar. Por tanto, resulta necesario analizar el mercado laboral para
valorar en qué medida su comportamiento puede haber influido en la demanda de vivienda.

La poblacién econémicamente activa en el pais oscila entre los cuatro millones y
medio de habitantes, concentrandose en los principales centros urbanos del pais.

El mercado laboral en la ciudad se ha mantenido relativamente estable a pesar de los
diversos cambios que ha soportado en los dltimos tres afios: nueva constitucion,
modificacion al marco legal y de regulacion, crisis financiera internacional, etc.

En términos numéricos la poblacion asciende los 525.000 habitantes con una tasa de
participacion del 48.41%.

Aun cuando la tasa de desempleo ha ido incrementando lentamente en los Gltimos
afios, debido a una serie de factores econémicos y geopoliticos, es la tasa de subempleo la
gue mantiene una constante y agrupa a gran parte de la poblacién en capacidad de trabajar.
Esto a su vez se convierte en un limitante para el acceso a la vivienda, pues los ingresos
promedios en este sector son relativamente bajos, lo cual no facilita su acceso a créditos en

el mercado financiero formal.

Trabajador sin Empleado Otros
remuneracion domeéstico 0,5%
3,1% 2,9%

Empleado del
gobierno \ :
3,2% ~ i e

Jornalero o peén
0,2%

Patréno__— 2 4}
empleador =
7.6%
" Cuenta propia
43,9%
Empleado

particular 3 .
38.6%
Fuente: DANE.

Figura 5. Distribucién de los ocupados, segun posicion ocupacional.
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Ahora como se muestra en el gréfico # 5, la informalidad juega un papel importante
con un 43.9% del total de la poblacion. De igual manera se evidencia que se mantiene el
equilibrio entre nivel de estudios e ingresos del jefe de familia, siendo mayor el ingreso
entre aquellos que laboran, ya sea como asalariados o independientes y que tienen un grado
académico.

Ahora, la construccion de viviendas, en funcion de los flujos de capital de inversion
y la capacidad de generar empleo, se constituye en un indicador de la dinamia de la
economia de un pais.

En el pais el acceso al crédito hipotecario ha estado orientado a familias de la clase
media o alta, siendo casi imposible que los sectores ubicados en los primeros quintiles de
riqueza puedan acceder a este servicio financiero.

El mercado hipotecario se ha distribuido inequitativamente entre la banca publica,
privada y organizaciones no gubernamentales, con fuertes distorsiones, como los intereses
que se producen por una parte en la entrada o encaje para la obtencion de vivienda nueva
con plazo de 15 a 30 afios, o las tasas con gran diferencia cuando se tiene un plazo con
maximos de afios.

La serie de requisitos solicitados por las entidades financieras (garantias,
certificados de empleo en dependencia, costos de transacciones, etc.) y la restriccion del
ingreso (cuotas mensuales muy altas, costos financieros, etc.), dificultan el acceso a
vivienda digna a los sectores con menores ingresos, quedandoles como alternativa el
acceder a los programas ofertados por ONG’s, cuyas viviendas son, por lo general, de tipo
emergente y no soluciones definitivas.

Por tanto, se hace necesario promover la inversion privada en el campo de vivienda
social, pues existe un mercado creciente y requirente de soluciones habitacionales en
condiciones de habitabilidad y que al mismo tiempo se den los incentivos necesarios para

que se convierta en negocio atractivo para los empresarios inmobiliarios.
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5.4 Factores politicos — legales

En los afios consiguientes en Bucaramanga se han implementado una serie de
politicas publicas direccionadas al sector vivienda, las cuales, en su gran mayoria, han
respondido a intereses politicos de los regentes o presiones de organismos internacionales,
por lo que muchas de ellas han carecido de analisis técnicos o de consideraciones de lo
demandado por la sociedad civil. Por una parte, gracias a algunos recursos recibidos de las
regalias, se ha propuesto programas de construccién de vivienda, con el objetivo de
erradicar los asentamientos irregulares, pero sin ningun tipo de planificacion, pues si bien
se han impuesto metas, estas no alcanzan el cumplimiento total. El actual gobierno de la
ciudad, junto a algunos organismos han implementaron programas de ampliacion-
mejoramiento y construccién de vivienda. Se estima que de acuerdo a estos programas se
han construido aproximadamente, 4.000 viviendas. Constantemente, y al evidenciar la
dinamizacion econdmica que estimula el sector, se han mantenido politicas de incentivos
para construccion y mejoramiento de vivienda. Se ha tratado en la Ciudad de Bucaramanga
dar una reorganizacion y un reenfoque de la politica de vivienda, pero sin éxito aun. En los
ultimos afios, y al existir la inestabilidad politica, el marco legal para el sector vivienda
también ha variado, a nivel nacional se han dado propuestas en las Asambleas
Constituyentes, intentando plasmar diferentes enfoques sobre los derechos y deberes de los
ciudadanos y el Estado. Se tiene por sentado que el Estado estimulard los programas de
vivienda de interés social, para hacer efectivo el derecho de los ciudadanos a la vivienda.
Uno de los aportes que debe ser potenciado con el nuevo marco legal, es que el
reconocimiento al derecho ciudadano a una vivienda digna no solo debe quedarse en los
enunciados en la ley, sino que debe contar con realidades, y con una participacion activa en
el disefio de politicas publicas que considere tanto las necesidades, como el
aprovechamiento racional, medido y sustentable de los recursos, de forma tal que a
mediano y largo plazo el problema de la vivienda tenga una solucion consensuada y

efectiva permanentemente.
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6. Caracterizacion de las Variables

Tabla 5. Caracterizacién de las Variables

Caracteristicas del Apartamento

Caracteristicas del Edificio

Generales e Comuna e Edad del Inmueble
e Superficie en m? e Pisos
e Habitaciones e Apartamentos por Piso
e Barfos e Ascensores
e Cuarto de servicio e Planta Eléctrica
e Bafio de servicio e Porteria
e Balcon e Vigilancia
e Garaje e Citofono
e Tipo de Cocina e Zona Social
e Reforma e Piscina
e Estudio - Hall T.V. e Gimnasio
e Piso de Ubicacion e Sauna
e Orientacion e Jacuzzi
e Pent House e Deposito
e Niveles
e Terraza
e Jardin

Econdmicas e Estrato
e Precio de Mercado
e Gasto Mensual de Administracion

Caracteristicas de la Zona

Calidad del transporte publico

Caracteristicas de los Residentes
Renta Promedio Mensual

Tasa de Criminalidad
Numero de Colegios

Numero de Centros Médicos
Centros Comerciales

Plazas de Mercado

Parques o Reservas Naturales
Densidad Poblacional
Contaminacion Ambiental

Composicion del Nacleo Familiar
Sexo del Jefe de Hogar

Edad del Jefe de Hogar

NUmero de Hijos

Motivos para Vivir Alli
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7. Modelo de precios hedonicos.

Para determinar las variables cualitativas que determinan la demanda o adquisicién
de una vivienda y de igual manera su precio, se procede a realizar el siguiente modelo. El
modelo heddnico de precios afirma que el precio de la vivienda esta en funcion directa de

sus caracteristicas, de acuerdo al capitulo anterior estas serian algunas de las caracteristicas:

- Cantidad de habitantes

- Calidad en el material de construccion
- Metros cuadrados

- Espacio adecuado.

-Entre otros.

Los modelos hedonicos estdn basados en el hecho de que algunos bienes no son
homogéneos y pueden diferir en numerosas caracteristicas, entre otras, la calidad ambiental.
La idea basica de estos modelos es que la utilidad del consumidor es una funcion de las
cantidades de todos los bienes consumidos y también de los niveles de los atributos o
caracteristicas con que cuentan estos bienes. Estos modelos se utilizan para analizar los
efectos que tienen estas caracteristicas en el precio de un bien.

En estos modelos se parte del hecho de que hay bienes vendidos en el mercado,
cuyo precio refleja sus atributos. Este método se usa principalmente en mercados de finca
raiz. Por ejemplo, en el caso de tener que decidir comprar una casa de entre dos opciones:
Casa A: Tiene una habitacion
Casa B: Tiene dos habitaciones

En todo lo demas, las casas son identicas. Cada casa tiene su precio P, y Pg. La
diferencia entre P, y Pg se explica porque refleja una disposicion a pagar por el nimero de

cuartos. Entonces:

P, — Py = DAP Por un cuarto adicional
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Un consumidor obtiene satisfaccion del consumo de las caracteristicas del producto

diferenciado y de un bien compuesto x, que representa los deméas bienes consumidos,
maximizando su utilidad U(X,Z,4;a) sujeto a la restriccion presupuestal
Y = X + P(Z,A4), donde ¥ representa el ingreso del consumidor.

Para generalizar el modelo heddnico, las familias que difieren entre si de acuerdo a

un vector de diferencias socioeconémicas, «, eligen un vector Z de n caracteristicas,
Z4,Z5, 2y, UN Vector A de atributos ambientales, a,,a,,...,a, un valor para x que

representa los gastos en bienes diferentes al bien vivienda, para finalmente elegir una
unidad de vivienda. Asi, el precio de mercado reflejara estos valores. La funcion de precio
hedonico para las viviendas sera:
P(Z,A)

Una familia tiene entonces que decidir, dada una relacion heddnica de precios, si
compra o0 no un bien heddnico. El problema es entonces uno de maximizacién de la utilidad
representado como:

max U(Z,A,x;a) sujetoa Y=P(Z,A)+x
Z.4.x

Las condiciones de primer orden son:

au  _dF
R
au _ _oF
oz, B dz,.
ou_ AP

oH

Donde la parte derecha de la derivacion muestra en cuanto valora el consumidor

cada unidad adicional de z;. Mientras que el lado izquier de la ecuacion muestra cuanto
cuesta una unidad adicional de z. Ahora hay que convertirlas en expresiones que

representen la disponibilidad a pagar. Por lo tanto, se puede utilizar estas condiciones para

hallar la disposicion a pagar marginal, dividiendo por 4:
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au
Kﬁzl dP :
——=—, donde i=1,..,n
A dz,

El lado izquierdo de la igualdad es la disponibilidad a pagar marginal por el atributo

y el término del lado derecho es el costo marginal por esa unidad adicional del atributo, es
decir, lo que le cuesta pagar por una unidad adicional al consumidor.

El efecto marginal en los precios de mercado refleja las preferencias de los individuos.

La funcion de precio hedonico es igual al valor marginal. En teoria, este modelo

proporciona una medida de la disponibilidad marginal a pagar.
7.1 Supuestos y limitaciones del modelo

Los supuestos de la metodologia son:

e El consumidor maximiza su utilidad sujeto a la restriccion del ingreso.

e Existe un mercado competitivo, donde oferentes y demandantes del bien se
ponen de acuerdo en una transaccion.

e El precio de mercado reflejard el vector de atributos y este sera una relacion
razonablemente constante, que dependera del numero de compradores y
vendedores y de sus caracteristicas.

e Existe complementariedad débil entre el bien privado y sus caracteristicas o

atributos.
Las limitaciones de la metodologia son:

e Como los modelos Heddnicos tienen problemas de especificacion, se debe
realizar muchas pruebas hasta encontrar la funcién Heddnica adecuada.

o El modelo no da herramientas para conocer las funciones de demanda. No se
pueden estimar funciones de postura marginales; sélo es posible encontrar

valores.
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e Hay una alta correlacion entre los diferentes atributos. Esto implica
multicolinealidad de manera que si se incluyen muchos atributos, los
estimadores seran inestables; y si se excluyen variables importantes, existira un

sesgo en los parametros.

El modelo de precios heddnicos sirve muchas veces para estudios de corto plazo
mas no para largo plazo, ya que este mercado a largo plazo no esté en equilibrio.

Para seguir analizando, se tiene que los precios heddnicos intentan descubrir todas
las caracteristicas de un bien para asi poder explicar su precio, de esta forma también tiene
como objetivo discriminar la relevancia que tiene en cuanto a la importancia cuantitativa de
cada una de las caracteristicas de la vivienda, determinar los precios directamente
relacionados con cada caracteristica permiten obtener la disposicion marginal a pagar por
una unidad adicional del atributo para explicar un poco mas esta teoria basica sin analizar la
teoria general, como se observa en el siguiente ejemplo.

En la figura se observa la derivada parcial de un precio de acuerdo con alguna
caracteristica basica, con esto se da la libertad y disposicion de pagar por un incremento en
unidad marginal, en dicho atributo. Para esto X17 es la distancia a un centro comercial

principal y basico, con esto se obtiene:

dPi
dxi7

Con esto se indica y da razén en cuanto se esta dispuesto a pagar por tener la nueva

vivienda un metro mas cerca al centro comercial. (Tryvainem y Mettinen, 2011)
7.2 Expresion del modelo.
La relacion que establece el modelo parte entre el precio de un bien heterogéneo y

algunas de sus caracteristicas como las anteriormente nombradas, la vivienda siempre se va

a caracterizar por dividirlas en varias partes como area, nimero de bafios, cuartos, edad de
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la vivienda, entre otras. Estas se podrian denominar atributos estructurales. Para las
caracteristicas sociales, economicas y juridicas encontramos estrato, cercania a
supermercados y demas espacios (colegios, parques, etc.). Las caracteristicas demogréaficas
y ambientales también se pueden incluir: total de habitantes, niveles de ruido,
contaminacion, espacios naturales, espacios recreativos, rios cerca, entre otros.

Con esto se puede concluir que la demanda dinamica de la vivienda sera funcion del
conjunto de atributos antes nombrados, por lo que obtenemos como férmula general la

siguiente:

Pi = Fi ( Ei,Si, Ai)

Donde:
Ei= Vector caracteristicas de estructura en la vivienda.
Si= Caracteristicas sociales, econémicas Yy juridicas de la vivienda.

Ai= Caracteristicas demogréaficas y ambientales de la vivienda.

El precio del modelo heddnico surge de una conexion entre los productores y
consumidores en el mercado en donde los consumidores, aparte de demandar bienes de

vivienda con diferentes caracteristicas, tienen como consumo una canasta de bienes.

Como ejemplo para explicar dicha expresion con la figura 2, de acuerdo con los
precios heddnicos, mediante un proceso de regresion econométrica para poder relacionar el

precio de un bien basandose en sus atributos.

P = flo+ flarea + [2areaconstruida + [3areahabitada + f4agua+ fnXn
+ Ej

Esto se da partiendo de que los pardmetros que acompafian a cada variable indican
el ingreso marginal que recae en cada una de las caracteristicas de acuerdo al precio, como

lo fue indicado por un estudio realizado en la Universidad Nacional de Colombia;
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“Valoracion econdémica del medio ambiente”, en la maestria en medio ambiente y

desarrollo, 2013.

7.3 Aplicacion del modelo

A partir de la aplicacion del modelo de precios heddnicos ha sido posible establecer efectos
sobre la valorizacion y estudio de varios inmuebles partiendo de una ecuacién heddnica. El

modelo a elaborar debe permitir lo siguiente:

e Determinar el valor de mercado de un bien, a esto se denomina tasacion, siempre y
cuando los atributos de proyecto estén dados.

e Si en dado caso se desea alterar una de las caracteristicas (ampliar area, cambiar
tuberias etc.) es posible determinar cuanto se incrementa el valor en el mercado de
dicho cambio, como metodologia de ello se estipula el precio de la caracteristica
ausente y se compara con aquel que se afade, esta diferencia se denomina
valorizacion.

e Proyectar métodos de saturacion del mercado actual, teniendo en cuenta precios
futuros y secuencia de tiempo en dichos métodos.

e Con muestras de precios hedonicos, es posible elaborar un indice de precios en el
sector analizado.

e Este modelo permitira mantener unas bases de datos en cuanto a las estadisticas del
sector inmobiliario, incluyendo en esto generalidades de la demanda, es decir:

precios y valorizaciones.

Modelo Hedonico de Precios.

PRECIO = C(1)*NIVEL + C(2)*HABITACION + C(3)*BANOS + C(4)*AREA_MTS2 +
C(5)

PRECIO = -24202.43274*NIVEL + 55990.05266*HABITACION +
11930.69422*BANOS + 8905.40465*AREA_MTS2 + 1836.033912
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Tabla 6. Modelo Inicial

Dependent Vanable: PRECIO
Method: Least Squares

Date: 03/10M4 Time: 17:28
Sample: 1 80

Included observations: 80

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
NIVEL -24202 .43 36874.02 -0.656355 0.5136
HABITACION 55990.05 24800.05 2 257659 0.0269
BANOS 11930.69 34469.53 0.346123 0.7302
AREA_MTS2 8905.405 549.8145 16.19711 0.0000
C 1836.034 7059217 0.026009 0.9793
R-squared 0.899576 Mean dependent var 1063625.
Adjusted R-squared 0.894220 S.D. dependent var 338039.2
S.E. of regression 1099433 Akaike info criterion 26.11378
Sum squared resid 9.07E+11 Schwarz cniterion 26.26266
Log likelihood -1039.551  F-statistic 167.9584
Durbin-VWatson stat 1.580664 Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: Elaboracion de los autores.

Se parte de un modelo lin — lin en el que se tiene como variable dependiente los
precios de las viviendas, y como variables explicativas a habitaciones, nivel de pisos,
bafios, y area en mt2. Se observa que ve nivel de pisos y bafios no son significativos, por

esta razon debemos modificar el modelo hasta corregir los problemas.

7.4 Pruebas

e Multicolinealidad.

Tabla 7. Prueba de Multicolinealidad

NIVEL |HABITACION| BANOS |AREA MTSZ|
NIVEL 1.000000  0.695348 | 0.784680 0.449301

HABITACIOM| 0.695348 = 1.000000 | 0.670770 0.709899
BANOS 0.784680  0.670770 | 1.000000 0.430154

AREA MTS2| 0.449301 0.709899 = 0.430154 1.000000

Fuente: Elaboracion de los autores.
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FIV
Ho: FIV < 10, Hi: FIV > 10
R?=0,61572270

FIV =1/(1-0,61572270) = 2,60228763

Se acepta Ho y se rechaza Hi, el modelo no presenta problema de multicolinealidad, es

decir, no existe correlacion entre parejas regresoras.

23,68

57,44

Figura 6. Prueba de Heteroscedasticidad

Fuente: Elaboracion de los autores.

e Heteroscedasticidad.

White
N*R2= 57,44
Ho: Homoscedasticidad.

Hi: Heteroscedasticidad.
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Se acepta Hi y se rechaza Ho, hay Heteroscedasticidad en el modelo, es decir, la varianza

de los errores no es constante.

Tabla 8. Prueba de Auto correlacion Durbin Watson

White Heteroskedasticity Test:

F-statistic 11.82263  Probability 0.000000
Obs*R-squared 5744200  Probability 0.000000

Test Equation:

Dependent Variable: RESID"2
Method: Least Squares

Date: 031014 Time: 17:43
Sample: 180

Included abservations: 80

Variable Coefficient  Std. Error  t-Statistic Prab.
C 1.91E+11  B8.00E+10 2394465 0.0194
MIVEL 58TE+10 224E+10 2626336 0.0108
NIVEL»2 2.01E+10  1.30E+10 1.644219 0.1274
NIVEL*HABITACION  -1.46E+10 1. 70E+10  -0.859963 0.3930
NIVEL*BANDS -2 07E+10 1.08E+10  -1.910721 0.0604
NIVEL*AREA MTS2  -3.77E+08  2.83E+08 -1.329821 0.1882
HABITACION 4 25E+10  2.75E+10  -1.546785 01268
HABITACIONAZ -3.65E+409  4.63E+09 -0.788021 04335

HABITACION*BANDS  2.90E+10 1.84E+10 1578585  0.1193
HABITACIONTAREA_MTS2 87093078  2.54E+08  0.343561  0.7323
BANOS -T.B4E+10  352E+10  -2171524  0.0335
BANOSA2 -T.04E+09  T7.34E+09 -0.959562  0.3408
BAMOS"AREA _MTS2  7.77E+08 4.51E+08  1.723383  0.0896

AREA_MTS2 -141E+09  1.03E+09 -1.371835  0.1748

AREA_MTS22 -2248214. 1868054, -1.203506  0.2331
R-squared 0.718025 Mean dependent var 1.13E+10
Adjusted R-squared 0.657292 S.D. dependent var 2.26E+10
S.E. of regression 1.32E+10  Akaike info criterion 4961676
Sum squared resid 1.14E+22  Schwarz criterion 50.06539
Log likelihood -1969.750  F-statistic 11.82263
Durbin-Watson stat 1.669419  Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: Elaboracion de los autores.
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e Auto correlacion Durbin Watson.

Ho: p=0

Hi: p>0; p<0
Dw: 1,58, dL: 1,534, dU:1,734
Segun los analices acerca de la prueba de Durbin Watson si cero es menor a Dw y dL no
hay auto correlacion positiva, es decir, que en este caso concluimos que 0<1,58>1,534, con

esto se rechaza Hi y de igual manera se acepta Ho.

e Correlograma

[ Correlogram of Residuals

Date: 031014 Time: 12:46
Sample: 180
Included observations: 80

Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-Stat Prob

0.203 0203 34316 0.064
-0.005 -0.048 3.4335 0.180
0.223 0244 76624 0.054
0145 0.049 948653 0.050
0.022 0.004 95092 0.090
0.267 0249 15823 0.015
0.018 -0.153 15.852 0.027
-0.012 0.052 15.865 0.044
0169 0.069 18433 0.030
10 0.028 -0.077 15.564 0.046
11 -0.024 0.045 18.620 0.068
12 0.082 -0.046 19.273 0.082
13 -0.080 -0.100 19.857 0.098
-0.031 0.048 19.9%1 0.130
15 0.145 0.059 22124 0105
16 0.028 0.038 22203 0137
17 -0.155 0147 24702 0.102
18 -0.037 -0.053 24847 0.129
19 -0.014 0.021 24868 0.165
20 -0.016 0.014 24837 0.205

'_|'_||_| —
Oo_-O0_1d
1= 0 RE . I R R U S Y

=0
=
=
I
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| Sy m— |

21 0.006 -0.001
22 -0.040 -0.021
23 -0.0v5 -0.004
24 -0.045 -0.061
25 -0.007 0.028
26 -0.077 -0.061
27 0.003 0.068
28 0.043 0.076
29 0.008 0.018
30 0134 0179
31 0.085 0148
32 0.062 0.045
33 -0.059 -0.026
34 -0.083 -0.077
35 0.098 0067
36 -0.058 -0.050

24302
25.086
25733
25970
25975
26.6588
26.689
26.922
26.929
25.282
30.256
30.782
31.268
31.667
33.074
33.575

0.251
0.293
0.314
0.355
0.40%9
0.426
0.481
0.523
0.576
0.503
0.504
0.528
0.553
0.582
0.561
0.584

7.5 Soluciones.

Figura 7. Correlograma

Fuente: Elaboracion de los autores.

Tabla 9. Solucion al modelo inicial

Dependent Vanable: LOG(PRECIO)

Method: Least Squares
Date: 03/10/14Time: 12:54

Sample: 180
Included observations: 80
Variable Coefiicient  Std. Eror  t-Statistic  Prob

LOG(NIVEL) -0.021817 0.064184 -0.339919 0.7349
LOG(HABITACION) 0.131324 0071193 1844609 0.0690
LOG(BANOS) 0.063758 0.088914  0.717071 04756
LOG(AREA_MTS2) 0.792850 0059830 13.25164  0.0000
C 10.01689  0.225821  44.35760  0.0000
R-squared 0.862606 Mean dependent var 13.84408
Adjusted R-squared 0.855278 S.D. dependent var 0.235628
S.E. of regression 0.089638 Akaike info criterion -1.925603
Sum squared resid 0.602629 Schwarz criterion -1.776726
Log likelihood 82.02411  F-statistic 17.7185
Durbin-Watson stat 1.326573 Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: Elaboracion de los autores.
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Tabla 10. Solucién al modelo inicial

Dependent Variable: LOG(PRECIO)

Method: Least Squares
Date: 0311014 Time: 12:57
Sample: 180

Included observations: 80

Variable Coefficient  Std. Emror  t-Statistic Prob.
MIVEL 0.007983 0.027992  0.285187  0.7763
HABITACION 0.078014 0.018626  4.143913  0.0001
BANOS -0.003387 0026166 -0.129424  (0.8974
AREA_MTS2 0.005087 0.000417 1218790  0.0000
C 13.03925 0.053588 243.3249 0.0000
R-sguared 0880893 Mean dependent var 13 84408
Adjusted R-squared 0.874541 S.D. dependent var 0.235628
S.E. of regression 0.083460 Akaike info criterion -2 068437
Sum squared resid 0522418 Schwarz criterion -1.919561
Log likelihood B7.73749  F-statistic 138.6717
Durbin-Watson stat 1.335012  Prob(F-statistic) 0.000000
Fuente: Elaboracién de los autores.
Tabla 11. Solucién al modelo inicial
Dependent Variable: PRECIO
Method: Least Squares
Date: 031014 Time: 12:55
Sample: 1 80
Included abservations: 80
Variable Coefficient  Std. Emor  t-Statistic Prob
LOG(NIVEL) =103750.7 95499 91 -1.086396 02808
LOG{HABITACION)  2897.838 105928.9 0027356 09782
LOG{BANDS) 130368.9 132296.1 0985433 0.3276
LOGIAREA MTS2) 1293305, 89021.89 14.52795  0.0000
C 4871455, 3360008 -14.49834 00000
R-squarad 0.852212 Mean dependent var 1063625.
Adjusted R-squared 0.844330 S.D. dependent var 3380392
S.E. of regression 1333736 Akaike info criterion 26.50016
Sum squared resid 1.33E+12 Schwarz criterion 2664303
Log likelihood -1055.006  F-statistic 108.1208
Durbin-Watson stat 1.489382 Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: Elaboracion de los autores.
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En el siguiente modelo podemos observar que la variable menos significativa es el nivel de

las casas.

Tabla 12. Significancia de las Variables

Dependent Variable: LOG(PRECIO)
Method: Least Squares

Sample (adjusted): 4 80

Included observations: 77 after adjustments
Convergence achieved after 55 iterations
Backcast: 13

Variable Coefficient  Std. Error  t-Statistic Prob.
HABITACION 0.115572  0.011544  10.01166  0.0000
BANOS -0.045277  0.014172 -3.194863  0.0021
AREA_MTS2 0.004872  0.000234 20.78086  0.0000
G 13.05895 0.035567 367.1654  0.0000
NIVEL 0.004219 0.013931 0302836 0.7629
AR(3) 0.668536  0.094615  7.065872  0.0000
MA(1) 0.751367  0.008245 91.12727  0.0000
MA(3) -0.681650  0.008056 -84.61770  0.0000
R-squared 0.926998 Mean dependent var 13.84019

Adjusted R-squared 0.919592 S.D. dependent var 0.236190
S.E. of regression 0.066975 Akaike info criterion -2.470908

Sum squared resid 0.309508 Schwarz criterion -2.227396
Log likelihood 103.1300 F-statistic 125.1685
Durbin-Watson stat 2.113173  Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: Elaboracion de los autores.

Se excluye la variable menos significativa (nivel) debido a su poca relevancia. Por

lo tanto se establece un nuevo modelo sin dicha variables:

Inverted AR Roots a7 -44+ 761 -44-76i
Inverted MA Roots 69 -T24.69  -T2-69
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7.6 Modelo final

Specification | Options

Equation specification
Dependent wvarable followed by list of regressors including ARMA
and PDL terms, OR an explicit equation like Y=c{1}+c{2)"x.

io) habitacion banos area mts2 c arl3) mall) mal(3) -

Estimation settings
Msthod:[LS - Least Squares (NLS and ARMA) -|

Sample: 1 280 -

[ Aceptar | [ Cancelar |

Figura 8. Estimacion Final

Fuente: Elaboracion de los autores.

Tabla 13. Modelo Final

Dependent Variable: LOG(PRECIO)
Method: Least Squares

Sample (adjusted): 4 80

Included observations: 77 after adjustments
Convergence achieved after 38 iterations
Backcast: 1 3

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

HABITACION 0.116538 0.011087 10.51146 0.0000

BANOS -0.043542 0.013012 -3.346418 0.0013

AREA_MTS2 0.004862 0.000232 20.96053 0.0000

C 13.05999 0.035095 372.1289 0.0000

AR(3) 0.668170 0.093969 7.110496 0.0000

MA(1) 0.750170 0.007294 102.8494 0.0000

MA(3) -0.682386 0.007773 -87.79209 0.0000

R-squared 0.926906 Mean dependent var 13.84019

Adjusted R-squared 0.920641 S.D. dependent var 0.236190

S E. of regression 0.066537 Akaike info criterion -2.495621

Sum squared resid 0.309898 Schwarz criterion -2.282548

Log likelihood 103.0814  F-statistic 147.9450

Durbin-Watson stat 2.104340 Prob(F-statistic) 0.000000
Inverted AR Roots 87 - 44+ 761 -44-76i
Inverted MA Roots .69 -72+.691 -72-69i

Fuente: Elaboracion de los autores.
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e Correlograma.

Tabla 14. Correlograma Ajustado

Correlogram of Residuals

Sample: 4 80
Included observations: 77

Q-statistic probabilities adjusted for 3 ARMA term(s)

Autocorrelation Partial Correlation

AC

PAC Q-Stat

Prob

I I
[
[
[

=

L e
= ] I

O —

O =

[T = R TS N R SR Y

10
"
12
13
14
15
16
17
18
19

20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
H
32

-0.080
-0.021
-0.054
-0.028
0.114
0.014
-0.038
0.0v2
0.086
0.036
-0.072
0.022
-0.1289
0.060
-0.006
0.085
-0.054
0.032
-0.007

-0.055
-0.004
-0.032
-0.0249
-0.066
0.014
-0.006
0.013
0.017
-0.042
-0.103
0.093
-0.010

-0.080
-0.028
-0.058
-0.038
0107
0.028
-0.034
0.081
0.109
0.042
-0.062
0.037
-0.139
0.005
-0.016
0.090
-0.066
0.044
0.009

-0.057
-0.011
-0.010
-0.036
0127
0.021
-0.034
0.022
0.018
0.036
-0.134
0107
0.010

0.5074
0.5447
0.7806
0.8447
1.9470
1.9639
2.0924
2.5509
3.2181
3.3351
3.8188
3.8630
54438
5.7880
57913
6.5073
6.8000
5.9085
6.9141

7.2318
7.2338
7.3438
74371
7.9320
7.9538
7.9583
7.9804
8.0176
8.2387
9.5992
10.733
10,747

0.358
0.378
0.580
0.719
0.769
0.781
0.852
0.873
0.920
0.860
0.887
0.926
0.926
0.942
0.960
0.975

0.980
0.958
0.992
0.995
0.995
0.997
0.993
0.99%9
0.99%9
1.000
0.99%9
0.99%9
0.99%9

Fuente: Elaboracion de los autores.
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Prueba Fisher

Ho=p1:p2:p3=0
H1=p1:$2:p3+0

1.99 147,94

Figura 9. Prueba Fisher

Fuente: Elaboracion de los autores.

Se acepta H1 se rechaza HO el modelo es altamente significativo.

Significancia de los coeficientes:

e [1(Habitaciones)

Ho=p1=0
H1=1+0

58



Estudio socio-econémico del sector inmobiliario

1.99 1.99 10,51

Figura 10. Significancia de los Coeficientes (Habitaciones)

Fuente: Elaboracion de los autores.
Se acepta H1 se rechaza HO, Bles significativa
e [2 (Baiios)

Ho=p2=0
H1B2#0

3.34 1.99 1.99

Figura 11. Significancia de los Coeficientes (Bafos)

Fuente: Elaboracion de los autores.

Se acepta H1 se rechaza HO, B2 es significativo
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e B3 (Area mts)

Ho=p3=0
H1=p3+0

-1.93 1.99 20,96

Figura 12. Significancia de los Coeficientes (Area Mts).

Fuente: Elaboracion de los autores.

Se acepta H1 se rechaza HO, B3 es significativo

Resultados: (permaneciendo las variables constantes)

e con un aumento de 1 unidad en las habitaciones de la casa el precio aumenta en
11.5%.
e con un aumento de 1 unidad de un bafio en la casa el precio disminuye en -1.52%.

e con un aumento de 1 unidad de metro cuadrado en la casa el precio aumenta en
0.4%
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8. Conclusiones

En el trabajo se puede observar que la demanda del bien vivienda esta dada por
maltiples factores que condicionan su precio. Al desarrollar el modelo econométrico, pasar
por modelos que no presentaban significancia y ajustarlo finalmente se evidencia que el
numero de habitaciones, y el metro cuadrado que disponga son los factores determinantes.
En el contexto de igual manera se evidencian factores sociales, econoémicos, juridicos y
demograficos que van inherentemente al objeto de estudio pero que por el tiempo de la
investigacion no son analizados econométricamente, dejando el tema abierto a posteriores
investigaciones.

Con el logro de uno de los objetivos planteados: estimacion de un modelo de
demanda de vivienda en la Ciudad de Bucaramanga, donde inicialmente se tuvo como
variable dependiente los precios de las viviendas, y como variables explicativas a
habitaciones, nivel de pisos, bafios, y area en mt? se deja abierto a proximas
investigaciones la inclusion de variables demogréaficas de la vivienda como: caracteristicas
del jefe de hogar; y, la restriccion presupuestaria.

El bien vivienda ocupa un lugar importante él en desarrollo de las actividades
econdmicas de la region asi mismo se observa que en el periodo analizado y mediante el
andlisis cualitativo, este sector ha crecido constantemente.

Los resultados de la primera etapa explican una relacion significativa entre la
demanda del bien vivienda con los factores demogréficos, factores econdmicos, y factores
politicos (Al caracterizar estas variables se puede deducir que se hace mencion a la
ubicacion geogréafica, la calidad y el estado del piso, el nimero de habitaciones en la
vivienda y el acceso a servicios como internet y televisidn por cable, entre otras).

De manera se muestra el desarrollo en infraestructura de la ciudad a la par que del
crecimiento de la poblacion en algunos puntos de deficit y acumulacion de poblaciones en
puntos reducidos de la ciudad de Bucaramanga, y como se provoca una solucion ante el
problema. La capacidad de una adquisicion de una vivienda en décadas anteriores hacia la

fecha, y el promedio de habitantes por hogar en la capital desde los afios 80’s de seis por
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casa, Y las posibilidades de manejar un crédito para poder solventar una deuda a largo plazo
para poder contar con una vivienda, cabe destacar que casi la mitad de la poblacion no
cuenta con una vivienda adecuada a sus necesidades aun que se haya ampliado el margen
de mercado y la demanda de inmuebles.

La ciudad de Bucaramanga, tanto el pais a nivel general debe desarrollar un
mercado inmobiliario integral, para lo que es necesario un trabajo mancomunado con todos
los sectores que superen las funciones actuales y que atiendan las fallas existentes, como el
capital total, el suelo urbano y una posible oferta que se ajuste a la capacidad econdémica de
los demandantes.

Los resultados del estudio a nivel general evidencian aspectos propios de la
economia urbana, relacionados con el mercado habitacional, por lo que proporciona
elementos para que la politica de vivienda y habitat se conciba en términos consecuentes
con la complejidad e integralidad del mercado.

Esta investigacion llena un vacio en la literatura empirica a nivel ciudad, ya que
aunque existen estudios econométricos previos que intenten estimar la demanda de
vivienda en el pais, se da una caracterizacion de nuevas variables. El esfuerzo desarrollado
en este trabajo permite identificar buena parte de los factores que inciden en la decision de

adquisicion de vivienda o alquiler.
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9. Recomendaciones

A manera de sintesis y en términos de recomendaciones, se puede abordar politica
publica. Bucaramanga debe velar por establecer o formular mecanismos de apoyo e
intervencion sobre este mercado, considerando acciones tanto para los oferentes como para
los demandantes del sector Urbano.

Los resultados de esta investigacion permiten hacer un reconocimiento al aporte que
el mercado de la vivienda proporciona al crecimiento econémico de la regién. De manera
general, puede plantearse que, sin la oferta generada por los hogares y su consecuente
satisfaccion Bucaramanga posiblemente no estaria ocupando los lugares de mejor Ciudad
en indicadores econdmicos a nivel Nacional.

De igual manera el tema que hace parte de la actualidad académica, congresos e
investigaciones, hace incuestionable que falta bastante camino para que sea habitual e
inherente a nivel general en Bucaramanga, al igual que la brecha de conocimiento entre
ellas, lo que requiere un esfuerzo y trabajo aliado, al mismo tiempo, se hace necesaria una
revision en la informacion estadistica disponible de la ciudad, ya que se evidencian vacios

que dificultan los resultados.

63



Estudio socio-econémico del sector inmobiliario

10. Referencias Bibliograficas

Alonso , W. (1964). Location and Land Use: Toward a General Theory of Land Rent

Cambridge, Mass: Harvard University Press.

Banco de la Republica . (2012). Informe de conyuntura econdmica regional . Obtenido de

http://www.banrep.gov.co/docum/Lectura_finanzas/pdf/icer_santander_2012.pdf

Banco de la Republica. (28 de Junio de 2013). indice de los precios de la vivienda nueva
para Bogotd: metodologia de precios  hedoénicos. Obtenido  de

http://www.banrep.gov.co/es/node/32450

Camagni , R. (2005). Economia Urbana. Barcelona: Antonio Bosch Editor, Primera

edicion en espafiol.

Capello , R. (2002). Entrepreneurship and spatial externalities: Theory and measurement

The annals of Regional Science. Vol N°3, app 387-402.

CENAC, FEDELONJAS. (2004). El mercado de arrendamientos en Colombia. Bogota:

publicacion interna.

CENAC. (1 1993). Estudio de las necesidades habitacionales de la poblacion residente en
algunos municipios de Colombia.: INURBE. Bogota.

Clavijo , S., Janna , M., & Mufioz , S. (2004). LA VIVIENDA EN COLOMBIA: Sus
Determinantes Socio-Econdémicos y Financieros. Sergio Clavijo, Michel Janna y
Santiago Muiioz.

64



Estudio socio-econémico del sector inmobiliario

Colombia. Ministerio De Medio Ambiente, Vivienda Y Desarrollo Territorial. (2003).
Metodologias para la valoracion econémica de bienes, servicios ambientales y

recursos naturales. Bogota D.C.

Comision economica para America Latina . (s,f). Publicaciones . Obtenido de
http://www.eclac.org/cgibin/getProd.asp?xml=/publicaciones/xml/2/38252/P38252.
xml&xsl=/dmaah/tpl/p9f.xsl&base=/tpl/top-bottom.xslt

Comision economica para America Latina Cepal. (Diciembre de 2007). Externalidades en
proyectos urbanos: saneamiento de aguas servidas y del ferrocarril metropolitano
de santiago de Chile. Obtenido de
http://www.eclac.org/publicaciones/xml/9/32149/LC-L2807-P.pdf

Corujo , I. (s,f). FUNCION DE PRECIOS HEDONICOS EN EL MERCADO DE LA
VIVIENDA. Obtenido de http://www.eumed.net/ce/2012/ic.html

Departamento Administrativo Nacional De Estadistica (DANE). (2005.). Censo General .
COLOMBIA.

Drucker , Figueroa , E., & Lever D. , G. (s.f.). Determinantes del Precio de Vivienda en

Santiago.

Jorda , R., & Simioni , D. (junio 2003). Gestion urbana para el desarrollo sostenible en
América latina y el caribe . Santiago de Chile: Naciones unidas, CEPAL-

Cooperacion Italiana.

Jordan , R., & Livert Aquino , F. (Jordan, Ricardo y Livert Aquino Felipe). Guia para
decisores. Externalidades en proyectos de infraestructura urbana. Cepal.

Nufiez Tabales , J., Ceular Villamandos , N., & Milan Vazques de la torre, G. (s,f).

Aproximacion a la valoracion inmobiliaria mediante precios hedonicos.

65



Estudio socio-econémico del sector inmobiliario

Pulido , A. (10 de Junio de 2001). Precios hedonicos. Obtenido de
http://www.elmundo.es/nuevaeconomia/2001/NE084/NE084-02a.html

Plan de desarrollo Bucaramanga, Capital sostenible. (2012-2015). Bucaramanga .
Stumpf , M. A, & Torres , C. (1997). Estimacion de modelos de precios hedonicos para
alquileres residenciales. Obtenido de

http://www.economia.puc.cl/docs/101stuma.pdf

Universidad Nacional de Colombia . (s,f). Valoracion econémica de medio ambiente .
Obtenido de
http://www.virtual.unal.edu.co/cursos/IDEA/mtria_amb/2019529/und_3/index.html

Winchester , L. (2006). El desarrollo sostenible de los asentamientos humanos en América

Latina y el Caribe.

66



