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Glosario 

 

Los términos detallados a continuación están relacionados directamente con el estudio 

socio-económico del sector inmobiliario y su estructura urbana en la ciudad de 

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

 

Calidad de vida: El concepto de calidad de vida representa un término multidimensional 

de las políticas sociales que significa tener buenas condiciones de vida „objetivas‟ y un alto 

grado de bienestar „subjetivo‟, y también incluye la satisfacción colectiva de necesidades a 

través de políticas sociales en adición a la satisfacción 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, prácticas y especificaciones aceptadas ampliamente 

 

PIB: Es el valor monetario de los bienes y servicios finales producidos por una economía 

en un período determinado. EL PIB es un indicador representativo que ayuda a medir el 

crecimiento o decrecimiento de la producción de bienes y servicios de las empresas de cada 

país, únicamente 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 demás personas que intervengan en la asesoría y venta público 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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económico de intercambio, y constituye a sus propietarios, en dueños de inmuebles 

edificados, bienes registrables, sujetos a gravámenes, pero también les brindan a sus 

propietarios seguridad frente a los vaivenes de la economía, ya que generalmente la 

inversión 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 últimos años, razón que 

ha motivado el aumento de la literatura, análisis, 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 investigación.  

 

El trabajo ofrece en primera medida una conceptualización completa en la que se describen 

antecedentes, generalidades y características del sector inmobiliario. 

 

Se analizan las variables cualitativas que determinan la adquisición de una vivienda 

(demanda), para así determinar su precio. Este análisis se realiza en la ciudad de 

Bucaramanga, por medio de un modelo econométrico específico 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 Básicas insatisfechas.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Estudio socio-económico del sector inmobiliario  11 
 

 

Introducción 

 

“La acción social en materia de vivienda deberá asegurar a los habitantes la 

posesión de una vivienda adecuada, higiénica y económica. La vivienda en su condición de 

propiedad individual tiene una función social que cumplir, y por ello ha de ser considerada 

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

 

Juan Domingo Perón 

 

La propuesta de investigación está enfocada en el análisis y determinación 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 últimas décadas gran cantidad de estudios debido a sus 

particulares características.  

Así mismo se busca a partir de un análisis identificar el alcance de la temática y su 

importante participación en el bienestar de la sociedad y en la actividad económica de la 

región.  

Los conceptos de economía urbana y regional son temas relativamente nuevos, 

teniendo como base otros enfoques tradicionalistas que datan de años atrás. El sector 

inmobiliario ha representado beneficios reflejados en el proceso de crecimiento de los 

países y regiones que inminentemente impactan en la inversión, consumo y producción de 

los mismos.  

Tras un cambio en la planificación de las ciudades se ha buscado mantener y 

aumentar la dinámica que estos mercados le dan dado a los territorios, que contenga nuevas 

características, y mayores innovaciones.  

De acuerdo a esto en el primer capítulo, se presentan los atributos que determinan la 

demanda y el precio de la vivienda.  Inicialmente se expone la contextualización del 

municipio de Bucaramanga y su estructura urbana, seguido de una síntesis de algunos 

trabajos desarrollados en la región respecto al concepto. Finalmente en el capítulo se hace 
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una caracterización de las variables que influyen en el mercado inmobiliario de la ciudad de 

Bucaramanga, lugar de desarrollo de la investigación. 

En el segundo capítulo se realiza revisión de modelos aplicados a la demanda de la 

vivienda, se repasarán los conceptos teóricos sobre economía y mercado de la vivienda, y 

finalmente se abordará el tema de la valoración económica de bienes inmuebles definiendo 

fundamentos y métodos de valoración económica. 

Finalmente y tras un breve comentario metodológico se detallan las bases estadísticas 

utilizadas, se analiza el procedimiento para la elección de las variables a incluir en el 

modelo y la forma funcional elegida para establecer la relación entre ellas buscando 

determinar su comportamiento, para finalmente, en el último aparte de este documento 

presentar el desarrollo del modelo económico con las respectivas conclusiones y 

recomendaciones derivadas de los aspectos más significativos descubiertos en el desarrollo 

total de la investigación.  
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1. Sector Inmobiliario y su estructura urbana en Bucaramanga 

 

1.1 Definición del problema 

 

El mercado de la vivienda ha generado en las últimas décadas gran cantidad de literatura, 

análisis y estudios debido a sus características peculiares que lo diferencian de otros 

mercados gracias a su importante participación en el crecimiento económico, 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 específicamente se evidencia que el sector de la 

construcción se ha consolidado como un rubro importante en la actividad económica de 

muchos países, y Colombia no ha sido la excepción a esto. Teniendo en cuenta su 

contribución significativa tanto en las cuentas nacionales, y el efecto inherente que se tiene 

sobre diversos factores macroeconómicos como por ejemplo sobre el  empleo, la creación 

de riqueza de un país entre otros.   

Esto puede ser evidenciado en el análisis del Producto Interno Bruto (Uno de los 

principales índices utilizados para cuantificar la riqueza de un país), en donde para estimar 

en términos relativos la importancia del sector de la construcción en una determinada 

economía, puede emplearse la relación entre el PIB correspondiente a este sector y el PIB 

total.  

El efecto multiplicador de la construcción también es un punto destacable: el efecto 

que este ejerce sobre el resto de la economía, ya que otras ramas de la actividad económica 

son dependientes de la industria de la construcción, tanto como proveedores de insumos 

(metales, vidrios, maderas, transporte, maquinarias, electricidad, jardinería, decoración, 

etc.), Como por los servicios financieros que requiere. (Préstamos, inversiones, ahorro, 

etc.), por lo tanto, la construcción tiene un efecto multiplicador sobre toda la producción y 

logra elevar los porcentajes de utilización de la capacidad instalada. 
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Por otra parte los activos inmobiliarios representan una partida relevante dentro del 

balance de las instituciones financieras implicando que la evolución de este sector es 

importante para el sistema financiero y para su estabilidad (Sagner, 2009). 

Desde la óptica del consumo y la inversión, la vivienda también juega un papel 

importante ya que representa el activo más valioso que poseen la mayoría de las familias y 

una parte muy importante de la riqueza total de los hogares, además de un fin específico 

para representar el ahorro, en este sentido, la variación 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 

económicos y las políticas de gobierno.  

Por lo descrito anteriormente es de esperar que los economistas dediquen un 

esfuerzo considerable a la comprensión 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 estableció que las características del mercado de la 

vivienda hacen difícil identificar su verdadero precio en cualquier momento del tiempo y 

no existe una metodología estándar a la cual se puedan acoger los países para producir 

estadísticas de precios en este mercado específico.  

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 definición de que las viviendas tienen diferentes 

características en términos de área, ubicación, materiales de construcción, año de 

construcción, de si son nuevas o 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 localización. Además, existen también 

grandes variaciones de precio entre inmuebles semejantes, dependiendo de su ubicación 

exacta, ya sea región o localidad. 

Para intentar hacer una comparación 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 más ricos en la misma ciudad tienen un gasto de 

400 millones o más.  

 

1.2. Formulación del problema 

 

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

 

1.3 Justificación 

 

Como se conoce la vivienda es un bien de primera necesidad, y pertenece al sector de la 

construcción, sector que incentiva de manera positiva la dinámica económica de las 

regiones, ya que su crecimiento propicia inherentemente desarrollo económico. De acuerdo 

a esto la capacidad que tengan las familias de acceder al mercado de viviendas se establece 

teniendo en cuenta la evolución de los precios, y los ingresos de quien intente adquirir el 

bien.  

Esta propuesta es interesante para la ciencia económica, y para la sociedad en 

general puesto que nos permite identificar conocimientos adicionales del sector 

construcción que está en auge en la ciudad de Bucaramanga en los últimos años.  

De acuerdo a esto:  

¿Se puede establecer que el estrato socioeconómico incide en la demanda y precio 

de la vivienda? ¿Un estrato bajo proporciona un precio de vivienda más bajo que en los 

estratos más altos? ¿Las elecciones de los hogares o familias a que obedecen? ¿Niveles de 

ingreso o salario?, ¿preferencias?, ¿Número de habitantes? ¿Restricciones de no mercado 

en la elección?, 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 construcción de un 

análisis socio-económico del sector inmobiliario y su estructura urbana, análisis que 

intentará aportar un análisis 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 definición de medidas de 

planeamiento y proyección urbanos y especificar la influencia de estas en el mercado 

además de contribuir finalmente al conocimiento del mercado inmobiliario y la formación 

de valores. 

La falta de terrenos disponibles para nueva construcción en la ciudad, así como el 

costo de llevar nuevas redes de servicios públicos y el poco espacio destinado a áreas 

verdes y de recreación en la ciudad, han provocado la demolición de antiguas casas para la 

reutilización del suelo en la construcción de nuevos edificios comerciales y de 

apartamentos. Por este motivo, el presente estudio de valoración 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 Área 

Metropolitana de Bucaramanga 2003-2013.  

 

1.4.2 Objetivo Específico: 

 

 Determinar a partir del desarrollo de la demanda dinámica los atributos analizados 

en el mercado de la vivienda.  

 

 Caracterizar las variables que influyen en el mercado inmobiliario del Área 

Metropolitana de Bucaramanga para el periodo de estudio. 

 

 Desarrollar el modelo económico de la demanda de la vivienda en Bucaramanga 

incluyendo las variables halladas.  
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2. Marco Referencial 

 

Este marco referencial está compuesto por antecedentes lo que permite tener un  

conocimiento general de la temática, a partir de la revisión de estudios anteriores (estado 

del arte), para continuar con la conceptualización del espacio (Bucaramanga)  y su 

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

 

2.1 Estado del arte 

 

El tipo de análisis que aplica metodologías 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 país.  

Se destacan estudios como: Determinantes del precio de la vivienda usada en Málaga: 

Una aplicación de la metodología hedónica, realizado en España 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 

hedónicos, hecho en argentina en el 2002 y Estimación de modelos de precios hedónicos 

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 hedónicos individuales y agregados espaciales: Un caso aplicado a la ciudad de 

Bogotá, realizado en el 2005; así como Quality of Life in Urban Neighborhoods in 

Colombia: The Cases of Bogotá and Medellín, presentado en el año 2008. 

Es el propósito de la presente propuesta de investigación es la de continuar en la 

profundización en esta área de estudio, esta vez en la aplicación práctica 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.  
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2.1.1 Economía de la Vivienda 

 

2.1.1.1 Antecedentes y teoría.  

La rama particular de la economía 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 ámbito. Como un campo de investigación académica con sólidos 

fundamentos teóricos, se puede decir que la economía urbana da inicio con la publicación 

en 1964 del libro Location and Land Use, escrito por el economista norteamericano 

William Alonso de Harvard University Press.  

En su modelo teórico, el autor Willian Alonso argumentaba que las decisiones de 

localización de los hogares dependían de un intercambio entre niveles más bajos de alquiler 

y viajes más 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 formuló el modelo como uno de 

maximización de la utilidad sujeta a una restricción presupuestaria,  con la vivienda, todos 

los demás bienes, y la distancia al centro de la ciudad, incluido en la función de utilidad. La 

restricción presupuestaria depende de los ingresos del hogar, del precio de todos los demás 

bienes, el gradiente de renta de la vivienda y el coste de transporte. La localización óptima, 

las cantidades de vivienda y demás bienes a ser consumidos dependen de la función de 

utilidad del hogar y la superficie del costo de oportunidad, y está dada por la tangencia 

entre la curva de indiferencia más alta y la superficie del costo de oportunidad.  

Formalmente, la elección de un hogar del nivel de consumo de vivienda y lugar de 

residencia es la solución a un problema de maximización de la utilidad según Straszheim. 

La formulación pionera de Alonso dió nacimiento a los llamados modelos de 

equilibrio espacial en los que la combinación elegida por un consumidor racional responde 

a la ratio de los precios relativos de transporte y servicios ofrecidos. Así 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 hipótesis excesivamente rígidas y poco realistas, se produjo un número 
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elevado de críticas por parte de los investigadores, tanto desde el punto de vista 

metodológico como empírico.  

Como resultado de las críticas 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, más que la compra de una vivienda en 

sí misma Clark y Van Lierop. . 

Las investigaciones más 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 satisfacción de los consumidores. (El trabajo inicial en la teoría 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 aparecerán junto a otros artículos como argumentos 

en su función de utilidad.) Para simplificar, la cuestión gira en torno a las interrelaciones de 

las características físicas y espaciales de que disfruta la elección de una vivienda y cómo 

ese paquete se refleja en el precio de mercado.  

El modelo de Alonso tenía algunos vacíos, por ejemplo ignoraba el rol de las 

características del vecindario, las calidades físicas de la vivienda, la composición 

socioeconómica de la población, la calidad del aire, de los servicios públicos, etc. Así, los 

servicios de vivienda se definen como un vector multidimensional de atributos, incluyendo 

las características tanto de la estructura como del barrio. Además de la valoración de estos 

servicios de vivienda,  las familias hacen aumentar artificialmente los precios de las 

viviendas que se encuentran en los barrios más preferidos para vivir.  

No hay duda de que la investigación teórica ha sido crucial para el desarrollo de la 

economía urbana desde sus inicios. Los modelos teóricos desarrollados a partir del modelo 

de Alonso, fueron complementados y proporcionaron una estructura coherente para abordar 

temas prácticos, y además, plantearon hipótesis específicas y pruebas para estas hipótesis 

con datos reales. Después de la segunda guerra mundial, dado el rápido crecimiento de la 

investigación económica y el incremento gradual en la cantidad y calidad de datos 

disponibles, la investigación concerniente a temas urbanos progresó inevitablemente. 
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A partir del año de 1964, comenzó una explosión de la investigación teórica en 

economía urbana al haberse beneficiado de los desarrollos de la teoría microeconómica que 

ocurrieron durante las décadas anteriores. Los economistas que trabajaron en esta área 

tomaron prestado un conjunto de herramientas microeconómicas en el análisis del 

consumidor, las firmas y el comportamiento del mercado de vivienda. De hecho, el 

crecimiento de la investigación teórica en los inicios de la economía urbana se debió, en 

parte, al resultado de las mejoras en la teoría microeconómica que tuvieron lugar durante el 

período de la posguerra. 

 

2.1.1.2 Fundamentos económicos de la valoración 

Uno de los problemas básicos en el cual se fundamenta la ciencia económica, es el 

encontrar la forma más eficiente de asignar recursos que resultan escasos ante las crecientes 

necesidades humanas. Se busca entonces la mejor distribución 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 

asignación de recursos. 

El cálculo de valor económico 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 función de bienestar (La utilidad en el caso de los 

consumidores, y el beneficio en el caso de los productores) interactúan entre sí dando 

origen a la formación de los precios. Dichos precios servirán de señales o guía para realizar 

una asignación eficiente de los recursos. 

                                                           
(*)

Se entiende por mercado de competencia perfecta a aquel en el cual los agentes (consumidores y productores) poseen 

perfecta información de lo que sucede en el mercado; Además dichos agentes pueden ser considerados como precio 

aceptantes, es decir que ninguna decisión individual puede afectar el nivel de precios establecido; Adicionalmente, existe 

perfecta movilidad de los factores productivos. 
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Dentro del análisis económico se asume que cada individuo es capaz de determinar 

por sí mismo, si un cambio de un estado a otro le implica mayor o menor bienestar, es 

decir, se parte del principio de la autonomía económica de cada agente para juzgar sus 

cambios en el bienestar, por lo tanto, la teoría de la valoración económica se basa en las 

preferencias individuales, que son reveladas en la toma de decisiones del individuo cuando 

este se enfrenta a una situación en la cual debe determinar la manera más eficiente de 

asignar los recursos. 

La teoría económica 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 será su nivel de 

utilidad
(*)

. 

La teoría del consumidor estima que las preferencias del consumidor por una 

cantidad de bienes determinada se pueden representar por medio de una función continua 

que recibe el nombre de Función de Utilidad. 

 

Donde  es el nivel de utilidad que le reporta al individuo el consumo de los bienes 

de la economía, para este caso representados por  

El valor económico de un bien en particular, por ejemplo de , es medido de forma 

relativa por la cantidad máxima de otros bienes y servicios a la cual el individuo está 

dispuesto a renunciar para tener una unidad más de , 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 

satisfacción, es decir, el consumidor se encuentra en una posición 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 maximización de la función de utilidad. 

                                                           
(*)

La teoría convencional se refiere a “utilidad” como sinónimo de “bienestar” o “satisfacción”. 
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La decisión de gasto del consumidor como resultado de elegir la alternativa 

factible
(*)

que le brinda el mayor nivel de utilidad o satisfacción, define su función de 

demanda para cada bien según sus preferencias, sus expectativas, los precios vigentes en el 

mercado y el ingreso que percibe. Esta función de demanda para cada bien de la economía, 

se puede escribir como: 

 

Donde,  es el precio de mercado del bien , e  es el ingreso que percibe el 

individuo. La forma funcional de la función de demanda, muestra las preferencias y 

expectativas de los individuos. 

Esta decisión de consumo del individuo le genera un nivel de utilidad máximo que 

se puede expresar por medio de la ecuación: 

 

En general, si el precio de un bien aumenta, los individuos comprarán menos de 

dicho bien, y si por el contrario el precio del bien disminuye el consumo del bien será 

mayor, lo que se entiende como la ley de la demanda
(*)

. Un análisis particularmente 

importante que se desprende de lo anterior son las curvas de demanda; éstas se pueden 

definir como la relación funcional entre la cantidad consumida de un bien para cada nivel 

de precio de dicho bien. La curva de demanda es una representación particular para un 

lapso de tiempo de la función de demanda respectiva, pues se supone que los demás 

determinantes de la demanda, como son el ingreso, las preferencias, las expectativas y el 

precio de los demás bienes permanecen constantes. 

 

La curva de demanda inversa brinda una interpretación más apropiada de acuerdo 

con los intereses de este documento. Si se expresa la función anterior como: 

 

                                                           
(*)

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. 
(*)

La 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 interpretación ahora es el máximo precio que se está dispuesto a pagar el 

individuo por una cantidad específica 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 está 

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

indica la cantidad de otros bienes que está dispuesto a sacrificar a cambio de la última 

unidad  comprada del bien . Cuando la cantidad de  es muy pequeña, el consumidor 

está dispuesto a renunciar a una gran cantidad de otros bienes para adquirir algo más de . 

A medida que aumenta la cantidad de , el consumidor está dispuesto a renunciar a menos 

de otros bienes, en el margen, para adquirir algo más de . Así pues, la disponibilidad 

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

 

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 sinónimos, conviene clarificarlos de forma precisa. Se entiende por precio de 

mercado, la cuantía económica vinculada a una transacción 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 transacción 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 análisis estadístico sobre 

precios y otras variables y que puede aproximarse o diferir, más o menos, del precio real 

que ocurrido o del precio futuro que va a ocurrí si la transacción tiene lugar.  

El cálculo del valor de mercado utilizando técnicas econométricas, tratando de 

determinar las causas que generan o explican las variaciones de los valores de mercado 

como los son las características de las viviendas, será el principal objetivo de la presente 

tesis.  
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2.1.1.4 Los métodos de valoración económica 

Existen dos métodos para realizar la valorización económica, el método directo y el 

método indirecto. La primera opción se adopta cuando no es posible encontrar mercados 

relacionados con el bien o servicio, esto implica que se debe inferir el valor económico a 

partir de simular la creación de un mercado. 

La valoración indirecta, conocida también como Las Preferencias Reveladas 

consiste en inferir el valor que los individuos le dan a un bien o servicio en cuestión, 

analizando el comportamiento de estos en mercados con los que el recurso está relacionado. 

Dos de los procedimientos más aplicados en este método son el delos precios hedónicos y 

coste del viaje. 

 

 

 

 

 

 



Estudio socio-económico del sector inmobiliario  25 
 

 

3. Metodología 

 

En el presente proyecto se realizara un análisis socio-económico 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 población de 

Santander está concentrada en Bucaramanga, ciudad donde desde hace unos años 

predomina la construcción como uno de los sectores de mayor ingresos, situación que ha 

inspirado al estudio de las causas y efectos que su demanda y oferta pueden producir en los 

hábitos de vivienda y por ende en el precio de la misma. 

De acuerdo a esto y teniendo en cuenta la revisión documental, se define que la 

técnica que mejor se ajusta al presente estudio es el analítico-descriptivo, el cual se basa en 

la identificación de variables que influyen en la sector inmobiliario, comparando sectores 

económicos y 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 realizará una revisión de los atributos 

que fundamentan la demanda de la vivienda y las cualidades que la hacen más atractiva 

siendo esto la base del estudio.  

En la segunda parte se revisará la teoría de los precios hedónicos para la 

determinación 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 último y con la información obtenida con el análisis cuantitativo se hallara la relación 

de las variables encontradas, a fin de dar respuesta al objetivo principal del estudio.  

“Esto se realizará con el software Eviews a partir de regresiones, en el cual se 

planteará un modelo inicial con sus respectivos datos, donde se harán varios modelos 

econométricos por los problemas de especificación de los modelos hedónicos, para 

finalmente establecer un modelo óptimo que conlleve a conclusiones y soluciones concretas 

al problema planteado”. (Castro, 2014,89p).menos de cuarenta palbras 
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La ejecución del presente modelo se realizó 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-económicos, se dividió en dos 

categorías: estratos altos  5, y 6 y estratos bajos 1 y 2, para así poder estimar con precisión 

las diferencias que existen entre estas clases sociales de la ciudad. La base de datos se 

obtuvo de manera colectiva con trabajo individual de recolección 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 número de 

habitaciones y baños, el área y el nivel de pisos de la residencia; para así crear el modelo 

óptimo que permite estimar la demanda de la vivienda en la ciudad, estableciendo así 

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. Conceptualización del espacio: 

 

4.1 Departamento de Santander 

 

Antes de hablar de la ciudad de Bucaramanga, se hace una breve descripción de la 

articulación económica del departamento:  

Durante los últimos periodos, y según el Informe de Coyuntura Económica 

Regional elaborado der el Banco de la Republica, el Producto Interno Bruto PIB de 

Santander presentó una variación de 5,0% con respecto al periodo anterior (2012-2011), 

donde las ramas de actividad económica con mayor participación en el PIB del 

departamento fueron las que se detalla a continuación: resto de la industria (25,8%), 

construcción de obras de ingeniería civil (8,0%) y extracción de petróleo crudo y de gas 

natural; servicios de extracción de petróleo y de gas, excepto prospección; extracción de 

uranio y de torio (6,2%). (Castro, 2014) Evidenciando que la construcción de obras de 

ingeniería civil ya presenta un porcentaje considerable. Para el año 2012 Bucaramanga fue 

la ciudad con el mayor crecimiento del índice 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 construcción en el 2012 en Santander se otorgaron 1.385, 2,5% menos que el 

año anterior, y el área aprobada fue de 1.468.613 m2, inferior a 2011 en 19,8%. Frente al 

capital neto suscrito la actividad de mayor participación fue minas y cantera, seguida de 

lejos por construcción y turismo; siendo esta última la de mayor crecimiento con un 

aumento del doble frente a 2011.  

Frente a la situación fiscal, el recaudo de impuestos en el departamento durante 

2012 mostró un incremento de 12,2% siendo inferior al registrado un año atrás. La 

retención 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 único en presentar una reducción (-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 Bogotá y 73° 08' de longitud al Oeste de Greenwich. Bucaramanga limita por 

el Norte con el municipio de Río 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 Girón. De acuerdo con lo estipulado en el artículo 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 Expansión 

Urbana. 

 

Tabla 1. Clasificación del Suelo de Bucaramanga 

Tipo de Suelo Suelo Urbano Suelo Rural 
Expansión 

Urbana 
Total 

Área (Ha) 5.018,31 9.686,47 464,70 15.169,48 

 

Fuente: Plan de Ordenamiento Territorial – Municipio de Bucaramanga 
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Tomando literalmente el Artículo 107º de la División Política 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 común, 

limitadas por vías de tráfico rápido, con características y vínculos socioeconómicos 

homogéneos, además procura el fortalecimiento de la organización comunitaria, la 

participación de los  ciudadanos, la prestación de los servicios públicos y un fortalecimiento 

de las relaciones de la población con las autoridades locales. 

De acuerdo a esto el Dane se permite hacer una división del territorio urbano en 

comunas muy acordes con la meseta y la accidentada topografía. Así, el suelo urbano se 

divide en 17 comunas. Dentro de cada comuna hacen parte: los barrios, asentamientos, 

urbanizaciones y otros (sectores con población flotante) como se evidencia en el siguiente 

grafico tomado del Censo General realizado: 

 

 

Figura 1. Tipología de Vivienda 

Fuente: Departamento administrativo Nacional de Estadística – DANE 
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Según 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 (% 

total) 

Apartamentos (% 

total) 

Otro tipo (% 

total) 

Total 

1 – Norte 6.970 

(10,8%) 

2.894 (5,6%) 1.204 (13,1%) 11.068 (8,8%) 

2 – Nororiental 5.155 (8,0%) 1.033 (2,0%) 877 (9,6%) 7.065 (5,6%) 

3 - San Francisco 5.568 (8,6%) 3.810 (7,4%) 1.532 (16,7%) 10.910 (8,7%) 

4 – Occidental 5.222 (8,1%) 1.225 (2,4%) 1.571 (17,1%) 8.018 (6,4%) 

5 - García Rovira 5.786 (8,9%) 3.121 (6,1%) 819 (8,9%) 9.726 (7,8%) 

6 - La Concordia 3.893 (6,0%) 2.746 (5,3%) 412 (4,5%) 7.051 (5,6%) 

7 - Ciudadela Real de 

Minas 

2.348 (3,6%) 4.655 (9,1%) 75 (0,8%) 7.078 (5,7%) 

8 – Suroccidental 2.523 (3,9%) 1.059 (2,1%) 278 (3,0%) 3.860 (3,1%) 

9 - La Pedregosa 1.911 (3,0%) 1.706 (3,3%) 190 (2,1%) 3.807 (3,0%) 

10 – Provenza 5.212 (8,1%) 2.974 (5,8%) 200 (2,2%) 8.386 (6,7%) 

11 – Sur 3.833 (5,9%) 3.018 (5,9%) 196 (2,1%) 7.047 (5,6%) 

12 - Cabecera del 

Llano 

2.705 (4,2%) 7.464 (14.5%) 104 (1,1%) 10.273 (8,2%) 

13 - Oriental 4.389 (6,8%) 8.674 (16,9%) 691 (7,5%) 13.754 

(11,0%) 

14 - Morrorrico 2.497 (3,9%) 1.549 (3,0%) 322 (3,5%) 4.368 (3,5%) 

15 - Centro 816 (1,3%) 1.031 (2,0%) 534 (5,8%) 2.381 (1,9%) 

16 - Tejar 2.738 (4,2%) 1.034 (2,0%) 31 (0,3%) 3.803 (3,0%) 

17 - Mutis 3.151 (4,9%) 3.376 (6,6%) 145 (1,6%) 6.672 (5,3%) 

Total 64.717 

(51,7%) 

51.369 (41,0%) 9.181 (7,3%) 125.267 

Fuente: Censo General 2005 – DANE 
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Figura 2. Tipo de Vivienda por Comuna 

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

la demanda dinámica. 

 

De acuerdo a esto y como se ha especificado en la revisión documental, la vivienda cumple 

múltiples funciones encaminadas al alojamiento de los hogares, siendo esta una  necesidad 

básica y por otra parte es considerada un activo de inversión.  

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 demográficas, financiera, económicas y políticas que explican  cómo es afectado 

el bien. 

Así, las variables demográficas, económicas, financieras y políticas son factores 

que, con distinta ponderación, explican el comportamiento de la demanda de vivienda y que 

a continuación serán 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 políticas, programas y 

proyectos implementados a nivel nacional, departamental y municipal encaminados a lograr 

desarrollo sostenible urbano, la vivienda es un indicador básico del bienestar de la 

población ya que  presenta una alta complejidad, con variables específicas que inciden en 

ella, que son desde el número de habitantes, materiales, diseño, construcción, aspectos 

económicos, políticos y medioambientales, entre otros,  por esta razón este indicador es 

esencial para medir el nivel de desarrollo del mismo.  

Según el plan de ordenamiento territorial (2011- 2015) de Bucaramanga, la ciudad 

presenta una compleja problemática respecto al acceso a vivienda ya que la oferta tiende a 

ser escasa, además de presentar altos costos en el mercado y la obtención o adquisición en 

estratos bajos es insuficiente para la actual demanda, ya que esta ciudad posee un gran 

porcentaje de población inmigrante vulnerable, por esta razón presenta un índice de 
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pobreza elevado, el cual no está 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 construcción e infraestructura 

de la vivienda.  

Esto va en constante aumento ya que debido a la baja sostenibilidad de la población 

bumanguesa, su nivel de ingresos es bajo, conllevando a la inestabilidad laboral, 

informalidad económica y la inexistencia de una cultura que genere la participación de la 

población en el proceso de superación de sus condiciones de calidad de vida
1
. 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 mayoría, poseen necesidades que viéndolas 

desde el punto de vista económico representan externalidades porque su coste disminuye, 

se estima que el 45% de estas falencias surgen de carencias cualitativas de la vivienda
2
, 

como pueden ser el precio de venta,  metros cuadrados del terreno, construcción y el 

número de habitantes a quien está destinada, entre otros. Esta medición en Colombia la 

desarrolla el Departamento Administrativo Nacional de Estadística.  

 

5.2 Factores demográficos  

 

La demanda y por ende el precio de vivienda responden a una serie de elementos 

demográficos que van encaminados a la satisfacción de determinadas necesidades básicas 

de los hogares o de la población. Razón por la que se incluyen variables poblacionales 

como lo son el número de habitantes, evolución de estos números de habitantes y 

características específicas.  

    Bucaramanga particularmente de acuerdo a censos nacionales realizados y a las 

proyecciones de crecimiento de la población, considera que su número de mantiene un 

aumento en términos absolutos. 

                                                           
1  Plan de desarrollo territorial de Bucaramanga 2011- 2015 
2 Cifra según estudio CEPAL 2006 



Estudio socio-económico del sector inmobiliario  34 
 

Tabla 3. Población según censo                          

 

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

 

 De acuerdo a esto se evidencia una tendencia creciente poblacional. El último censo 

en la ciudad de Bucaramanga se realizó en el año 2005 como se evidencia en el gráfico 

número uno. En ese momento la población no superaba el millón de habitantes, y los datos 

de la población proyectada superan ligeramente el millón.  

 Además de este, otro factor que determina las características  de los hogares en la 

Ciudad de Bucaramanga está relacionado con el número de personas que conforma el 

hogar, el género y la edad del jefe de familia,  entre otros aspectos.  

 

 

 

 

 

 

 

http://es.scribd.com/doc/158369017/Poblacion-de-bucaramanga-CENSO
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Figura 3. Hogares según número de personas 

Fuente: DANE 

 

Para análisis de los factores demográficos también se incluye la división 

administrativa de Bucaramanga, la cual está 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 distribución poblacional en las diferentes 

comunas del área metropolitana, se estima que las comunas 1, 2, 8, y 14 son las áreas donde 

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

poseen altos estándares en calidad de vida. 
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Figura 4. Población 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 metodológicamente se 

deben estudiar por separado el déficit cuantitativo del cualitativo, siendo este último el de 

mayor envergadura, pues se relaciona a las condiciones físicas (piso, paredes y techo) y 

accesibilidad a la prestación de servicios básicos (luz, agua, SSHH) que posea la vivienda 

de un hogar. 

    Según cifras del censo de vivienda 52% de la población tenía 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 pagándola). Esto implica que en 

términos absolutos, el déficit cuantitativo ha experimento un decremento en los últimos 

años. 
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Tabla 4.  Estimación del déficit cualitativo 

 

 

Sin embargo, las cifras que se obtienen de la Encuesta de Condiciones de Vida del 

año 2005 sobre los componentes del déficit cualitativo son contundentes en términos de 

precariedad del sector, pues fácilmente se puede apreciar que un porcentaje considerable 

del total de viviendas esta en déficit de algún tipo.  

Estos cambios en la población generan al mismo tiempo una fuerte presión sobre la 

demanda de vivienda y, por ende, obliga a pensar  sobre el tipo de políticas e incentivos que 

se deben diseñar para mejorar y facilitar el acceso a este bien a la población. 

En el trabajo de Sergio Clavijo: La vivienda en Colombia, donde menciona la 

capacidad  de crecimiento de la construcción también depende del déficit Habitacional 

existente.     La tasa de propietarios aparentemente está sobre-estimada en Colombia, cerca 

de un 60% de las familias datos de las Encuestas de Hogares y distorsiones sobre dicha 

estadística, las cuales se hacen evidentes cuando se involucran análisis de calidad 

habitacional, problemas de  hacinamiento y provisión de servicios públicos. 

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

del déficit habitacional existente. La tasa de propietarios aparentemente está sobre-estimada 
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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 análisis de calidad habitacional, problemas de 

aglutinamiento  y provisión de servicios públicos. En la década de los años ochenta, con lo 

cual se tiene la idea de que el problema de acumulación de población era grave, suponiendo 

que la familia promedio tenía casi seis miembros. En las dos últimas décadas, al tiempo que 

el número de miembros ha caído a cerca de cuatro integrantes por familia, aunque aún 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 años 

noventa, el cual era relativamente bajo en Latinoamérica. Al incluir el déficit cualitativo se 

llegaría a una cifra de 26,5% y al tomar en cuenta el problema de acumulación (15%), 

tendríamos que concluir que cerca de un 45% de la población carece de vivienda adecuada, 

con requisitos mínimos de  habitación saludable. 

Cuando se discute lo relativo a los programas de subsidios para la VIS, el análisis ha 

tendido a centrarse en los mecanismos de mayor focalización social y de apalancamiento de  

dichos subsidios. Sin embargo, es bien sabido que ese tipo de construcción básica por lo 

general presenta bajos multiplicadores de empleo y de valor agregado. Sería interesante, 

por ejemplo, conocer la relación histórica entre viviendas VIS/Vivienda Total.  

A nivel de licencias se conoce que esta relación fluctúa fuertemente, según la 

disposición presupuestal de subsidios y de la dinámica de la construcción No-VIS. De tener 

un numerador dinámico y un denominador No-VIS relativamente pequeño. En cambio, en 

el periodo 2002-2004, este indicador cayó a niveles del 28% al perder dinamismo la VIS y 

repuntar la No-VIS. Al medir estas tendencias en número de unidades construidas, se 

observa un ciclo similar, pero con fluctuaciones más marcadas (50% en el auge de la VIS y 

40% más recientemente).  

 

5.3 Factores económicos  

 

También pueden ser considerados factores financieros. La constitución de nuevos 

hogares, y por tanto la demanda de nuevas viviendas está muy relacionada con variables 
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económicas y más 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 población económicamente activa en el país oscila entre  los cuatro millones y 

medio de habitantes, concentrándose en los principales centros urbanos del país.  

  El mercado laboral en la ciudad se ha mantenido relativamente estable a pesar de los 

diversos cambios que ha soportado en los últimos tres años: nueva constitución, 

modificación al marco legal y de regulación, crisis financiera internacional, etc. 

En términos numéricos la población asciende los 525.000 habitantes con una tasa de 

participación del 48.41%.  

Aun cuando la tasa de desempleo ha ido incrementando lentamente en los últimos 

años, debido a una serie de factores económicos y geopolíticos, es la tasa de subempleo la 

que mantiene una constante y agrupa a gran parte de la población 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. 

 

 

Figura 5. Distribución de los ocupados, según posición ocupacional. 
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Ahora como se muestra en el gráfico # 5, la informalidad juega un papel importante 

con un 43.9% del total de la población. 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 construcción de viviendas, en función de los flujos de capital de inversión 

y la capacidad de generar empleo, se constituye en un indicador de la dinamia de la 

economía de un país.  

En el país 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 pública,  

privada y organizaciones no gubernamentales, con fuertes distorsiones, como los intereses 

que se producen por una parte en la entrada o encaje para la obtención de vivienda nueva 

con plazo de 15 a 30 años, o las tasas con gran diferencia cuando se tiene un plazo con 

máximos de años. 

La serie de requisitos solicitados por las entidades financieras (garantías, 

certificados de empleo en dependencia, costos de transacciones, etc.) y la restricción del 

ingreso (cuotas mensuales muy altas, costos financieros, etc.), dificultan el acceso a 

vivienda digna a los sectores con menores ingresos, quedándoles 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 inversión 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 políticos – legales  

 

En los años consiguientes en Bucaramanga se han implementado una serie de 

políticas públicas direccionadas al sector vivienda, las cuales, en su gran mayoría, han 

respondido a intereses políticos de los regentes o presiones de organismos internacionales, 

por lo que muchas de ellas han carecido de análisis técnicos o de consideraciones de lo 

demandado por la sociedad civil. Por una parte, gracias a algunos recursos recibidos de las 

regalías, se ha propuesto  programas de construcción de vivienda, con el objetivo de 

erradicar los asentamientos irregulares, pero sin ningún tipo de planificación, 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 ampliación-

mejoramiento y construcción de vivienda. Se estima que de acuerdo a estos programas se 

han construido aproximadamente, 4.000 viviendas. Constantemente, y al evidenciar la 

dinamización económica que estimula el sector, se han mantenido políticas de incentivos 

para construcción y mejoramiento  de vivienda. Se ha tratado en la Ciudad de Bucaramanga 

dar una reorganización y un reenfoque de la política de vivienda, pero sin éxito aún. En los 

últimos años, y al existir la inestabilidad política, 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 estimulará 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 participación activa en 

el diseño de políticas públicas 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 solución consensuada y 

efectiva permanentemente.  
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6. Caracterización de las Variables 

 

Tabla 5. Caracterización de las Variables 

Características del Apartamento Características del Edificio 

Generales  Comuna  

 Superficie en m
2
 

 Habitaciones 

 Baños 

 Cuarto de servicio 

 Baño de servicio 

 Balcón 

 Garaje 

 Tipo de Cocina 

 Reforma 

 Estudio - Hall T.V. 

 Piso de Ubicación 

 Orientación 

 Pent House 

 Niveles 

 Terraza 

 Jardín 

 Edad del Inmueble 

 Pisos 

 Apartamentos por Piso 

 Ascensores 

 Planta Eléctrica 

 Portería 

 Vigilancia 

 Citófono 

 Zona Social 

 Piscina 

 Gimnasio 

 Sauna 

 Jacuzzi 

 Depósito 

Económicas  Estrato 

 Precio de Mercado 

 Gasto Mensual de Administración 

Características de la Zona Características de los Residentes 

 Calidad del transporte publico 

 Tasa de Criminalidad 

 Número de Colegios 

 Número de Centros Médicos 

 Centros Comerciales 

 Plazas de Mercado 

 Parques o Reservas Naturales 

 Densidad Poblacional 

 Contaminación Ambiental 

 Renta Promedio Mensual 

 Composición del Núcleo Familiar 

 Sexo del Jefe de Hogar 

 Edad del Jefe de Hogar 

 Número de Hijos 

 Motivos para Vivir Allí 
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7. Modelo de precios hedónicos. 

 

Para determinar las variables cualitativas que determinan  la demanda o adquisición 

de una vivienda y de igual manera su precio, se procede a realizar el siguiente modelo. El 

modelo hedónico de precios afirma que el precio de la vivienda está en función directa de 

sus características, de acuerdo al capítulo anterior estas serían algunas de las características:  

 

- Cantidad de habitantes 

- Calidad en el material de construcción 

- Metros cuadrados  

- Espacio adecuado.  

-Entre otros.  

 

Los modelos hedónicos están basados en el hecho de que algunos bienes no son 

homogéneos y pueden diferir en numerosas características, entre otras, la calidad ambiental. 

La idea básica de estos modelos es que la utilidad del consumidor es una función de las 

cantidades de todos los bienes consumidos y también de los niveles de los atributos o 

características con que cuentan estos bienes. Estos modelos se utilizan para analizar los 

efectos que tienen estas características 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 

raíz. Por ejemplo, en el caso de tener que decidir comprar una casa de entre dos opciones: 

Casa A: Tiene una habitación 

Casa B: Tiene dos habitaciones 

En todo lo demás, las casas son idénticas. Cada casa tiene su precio  y . La 

diferencia entre  y  se explica porque refleja una disposición a  pagar por el número de 

cuartos. Entonces: 

 Por un cuarto adicional 
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Un consumidor obtiene satisfacción del consumo de las características del producto 

diferenciado y de un bien compuesto , que representa los demás bienes consumidos, 

maximizando su utilidad  sujeto a la restricción presupuestal 

, donde  representa el ingreso del consumidor. 

Para generalizar el modelo hedónico, las familias que difieren entre sí de acuerdo a 

un vector de diferencias socioeconómicas, , eligen un vector  de caracteristicas, 

, un vector  de atributos ambientales, ,un valor para  que 

representa los gastos en bienes diferentes al bien vivienda, para finalmente elegir una 

unidad de vivienda. Así, el precio de mercado reflejará estos valores. La función de precio 

hedónico para las viviendas será: 

 

Una familia tiene entonces que decidir, dada una relación hedónica de precios, si 

compra o no un bien hedónico. El problema es entonces uno de maximización de la utilidad 

representado como: 

 

Las condiciones de primer orden son: 

 

 

 

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

cada unidad adicional de . Mientras que el lado izquier de la ecuación muestra cuanto 

cuesta una unidad adicional de . Ahora hay que convertirlas en expresiones que 

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

hallar la disposición a pagar marginal, dividiendo por : 
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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 función de precio hedónico es igual al valor marginal. En teoría, este modelo 

proporciona una medida de la disponibilidad  marginal a pagar.  

 

7.1 Supuestos y limitaciones del modelo 

 

Los supuestos de la metodología son: 

 El consumidor maximiza su utilidad sujeto a la restricción del ingreso. 

 Existe un mercado competitivo, donde oferentes y demandantes del bien se 

ponen de acuerdo en una transacción. 

 El precio de mercado reflejará el vector de atributos y este será una relación 

razonablemente constante, que dependerá del número de compradores y 

vendedores y de sus características. 

 Existe complementariedad débil entre el bien privado y sus características o 

atributos. 

 

Las limitaciones de la metodología son: 

 

 Como los modelos Hedónicos tienen problemas de especificación, se debe 

realizar muchas pruebas hasta encontrar la función Hedónica adecuada. 

 El modelo no da herramientas para conocer las funciones de demanda. No se 

pueden estimar funciones de postura marginales; sólo es posible encontrar 

valores. 
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 Hay una alta correlación entre los diferentes atributos. Esto implica 

multicolinealidad de manera que si se incluyen muchos atributos, los 

estimadores serán inestables; y si se excluyen variables importantes, existirá un 

sesgo en los parámetros. 

 

El modelo de precios hedónicos sirve muchas veces para estudios de corto plazo 

mas no para largo plazo, ya que este mercado a largo plazo no está en equilibrio.  

Para seguir analizando, se tiene que los precios hedónicos intentan descubrir todas 

las características de un bien para así 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 características de la vivienda, determinar los precios directamente 

relacionados con cada característica permiten obtener la disposición marginal a pagar por 

una unidad adicional del atributo para explicar un poco más esta teoría básica sin analizar la 

teoría general, como se observa en el siguiente ejemplo. 

En la figura se observa la derivada parcial de un precio de acuerdo con alguna 

característica básica, con esto se da la libertad y disposición de pagar por un incremento en 

unidad marginal, en dicho atributo. Para esto X17  es la distancia a un centro comercial 

principal y básico, con esto se obtiene: 

 

 

    

Con esto se indica y da razón en cuanto se está dispuesto a pagar por tener la nueva 

vivienda un metro más cerca al centro comercial. (Tryvainem y Mettinen, 2011) 

 

7.2 Expresión del modelo.  

 

La relación  que establece el modelo parte entre el precio de un bien heterogéneo y 

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

a caracterizar por dividirlas en varias partes como área, número de baños, cuartos, edad de 
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la vivienda, entre otras. Estas se podrían denominar atributos estructurales. Para las 

características sociales, económicas y jurídicas encontramos estrato, cercanía a 

supermercados y demás espacios (colegios, parques, etc.). Las características demográficas 

y ambientales también se pueden incluir: total de habitantes, niveles de ruido, 

contaminación, espacios naturales, espacios recreativos, ríos cerca, entre otros.  

Con esto se puede concluir que la demanda dinámica de la vivienda será función del 

conjunto de atributos antes nombrados, por lo que obtenemos como fórmula general la 

siguiente: 

 

 

 

Dónde: 

Ei= Vector características de estructura en la vivienda. 

Si= Características sociales, económicas y jurídicas de la vivienda.  

Ai= Características demográficas y ambientales de la vivienda.  

 

El precio del modelo hedónico surge de una conexión entre los productores y 

consumidores en el mercado en donde los consumidores, aparte de demandar bienes de 

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

 

Como ejemplo para explicar dicha expresión con la figura 2, de acuerdo con los 

precios hedónicos, mediante un proceso de regresión econométrica para poder relacionar el 

precio de un bien basándose en sus atributos. 

 

 

 

Esto se da partiendo de que los parámetros que acompañan a cada variable indican 

el ingreso marginal que recae en cada una de las características de acuerdo al precio, como 

lo fue indicado por un estudio realizado en la Universidad Nacional de Colombia; 
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“Valoración económica del medio ambiente”, en la maestría en medio ambiente y 

desarrollo, 2013. 

 

7.3 Aplicación del modelo 

 

A partir de la aplicación del modelo de precios hedónicos ha sido posible establecer efectos 

sobre la valorización y estudio de varios inmuebles partiendo de una ecuación hedónica. El 

modelo a elaborar debe permitir lo siguiente:  

 

 Determinar el valor de mercado de un bien, a esto se denomina tasación, siempre y 

cuando los atributos de proyecto estén dados.  

 Si en dado caso se desea alterar una de las características (ampliar área, cambiar 

tuberías etc.) es posible determinar cuánto se incrementa el valor en el mercado de 

dicho cambio, como metodología de ello se estipula el precio de la característica 

ausente y se compara con aquel que se añade, esta diferencia se denomina 

valorización.  

 Proyectar métodos de saturación del mercado actual, teniendo en cuenta precios 

futuros y secuencia de tiempo en dichos métodos.  

 Con muestras de precios hedónicos, es posible elaborar un índice de precios en el 

sector analizado.  

 Este modelo permitirá mantener unas bases de datos en cuanto a las estadísticas del 

sector inmobiliario, incluyendo en esto generalidades de la demanda, es decir: 

precios y valorizaciones. 

 

Modelo Hedónico 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 

 

Fuente: Elaboración 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, 

baños, y área en mt². Se observa que ve nivel de pisos y baños no son significativos, por 

esta razón debemos modificar el modelo hasta corregir los problemas. 

 

7.4 Pruebas 

 

 Multicolinealidad. 

 

Tabla 7. Prueba de Multicolinealidad 

   

Fuente: Elaboración de los autores.  



Estudio socio-económico del sector inmobiliario  50 
 

 FIV  

       Ho: FIV < 10,          Hi: FIV > 10   

       R² = 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 correlación entre parejas regresoras. 

 

 

Figura 6. Prueba de Heteroscedasticidad 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

 Heteroscedasticidad. 

 

White  

      N*R²= 57,44  

     Ho: Homoscedasticidad. 

     Hi: Heteroscedasticidad. 

 

23,68 

57,44 
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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 correlación Durbin Watson 

 

 

 

Fuente: Elaboración de los autores. 
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 Auto correlación   Durbin Watson. 

 

      Ho: ρ=0 

 

      Hi: ρ>0; ρ<0                        

 

Dw: 1,58,        dL: 1,534,     dU: 1,734 

 

Según los analices acerca de la prueba de Durbin Watson si cero es menor a Dw y dL no 

hay auto correlación 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. 

 

 Correlograma  
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Figura 7. Correlograma 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

7.5 Soluciones.  

 

Tabla 9. Solución al modelo inicial 

 

Fuente: Elaboración de los autores. 
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Tabla 10. Solución al modelo inicial 

 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

Tabla 11.  Solución al modelo inicial 

 

Fuente: Elaboración 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  

 

Fuente: Elaboración 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:  
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7.6 Modelo final  

 

 

Figura 8.  Estimación Final 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

Tabla 13. Modelo  Final 

  

Fuente: Elaboración de los autores. 
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 Correlograma. 

 

Tabla 14. Correlograma Ajustado 

 

 

Fuente: Elaboración de los autores. 
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Prueba Fisher 

 

Ho=β1:β2:β3=0 

H1=β1:β2:β3≠0 

 

 

 

Figura 9. Prueba Fisher 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

Se acepta H1 se rechaza H0 el modelo es altamente significativo. 

 

Significancia de los coeficientes: 

 

 β1(Habitaciones) 

 

Ho=β1=0 

H1=β1≠0 
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Figura 10.  Significancia de los Coeficientes (Habitaciones) 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

Se acepta H1 se rechaza H0, β1es significativa 

 

 β2 (Baños) 

 

Ho=β2=0 

H1β2≠0 

 

Figura 11. Significancia de los Coeficientes (Baños) 

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

Se acepta H1 se rechaza H0, β2 es significativo 
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 β3 (Área mts) 

 

Ho=β3=0 

H1=β3≠0 

 

 

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

Fuente: Elaboración de los autores. 

 

Se acepta H1 se rechaza H0, β3 es significativo 

 

Resultados: (permaneciendo las variables constantes) 

 

 con un aumento de 1 unidad en las habitaciones de la casa el precio aumenta en 

11.5%. 

 con un aumento de 1 unidad de un baño en la casa el precio disminuye en -1.52%. 

 con un aumento de 1 unidad de metro cuadrado en la casa el precio aumenta en 

0.4% 



Estudio socio-económico del sector inmobiliario  61 
 

 

8. Conclusiones 

 

En el trabajo se puede observar que la demanda del bien vivienda está dada por 

múltiples factores que condicionan su precio. Al desarrollar el modelo econométrico, pasar 

por modelos que no presentaban significancia y ajustarlo finalmente se evidencia que el 

número de habitaciones, y el metro cuadrado que disponga son los factores determinantes. 

En el contexto de igual manera se evidencian factores sociales, económicos, jurídicos y 

demográficos que van inherentemente al objeto de estudio pero que por el tiempo de la 

investigación no son analizados econométricamente, dejando el tema abierto a posteriores 

investigaciones.  

Con el logro de uno de los objetivos planteados: estimación  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, baños, y área en mt², se deja abierto a próximas 

investigaciones la inclusión de variables demográficas de la vivienda como: características 

del jefe de hogar; y, la restricción presupuestaria.  

El bien vivienda ocupa un lugar importante él en desarrollo de las actividades 

económicas de la región así mismo se observa que en el periodo analizado y mediante el 

análisis cualitativo, este sector ha crecido constantemente.  

Los resultados de la primera etapa explican una relación significativa entre la 

demanda del bien vivienda con los factores demográficos, factores económicos, y factores 

políticos (Al caracterizar estas variables se puede deducir que se hace mención a la 

ubicación geográfica, la calidad y el estado del piso, el número de habitaciones en la 

vivienda y el acceso a servicios como internet y televisión por cable, entre otras).  

De  manera se muestra  el desarrollo en infraestructura de la ciudad  a la par que del 

crecimiento de la población en algunos puntos de déficit y acumulación de poblaciones en 

puntos reducidos de la ciudad de Bucaramanga, y como se provoca una solución ante el 

problema. La capacidad de una adquisición de una vivienda en décadas anteriores hacia la 

fecha, y el promedio de habitantes por hogar en la capital desde los años 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 población 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 país 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 económica de 

los demandantes.  

Los resultados del estudio a nivel general evidencian aspectos propios de la 

economía urbana, relacionados con el mercado habitacional, por lo que proporciona 

elementos para que la política de vivienda y hábitat se conciba en términos consecuentes 

con la complejidad e integralidad del mercado.  

Esta investigación llena un vacío en la literatura empírica a nivel ciudad, ya que 

aunque existen estudios econométricos previos que intenten estimar la demanda de 

vivienda en el país, se da una caracterización de nuevas variables. El esfuerzo desarrollado 

en este trabajo permite identificar buena parte de los factores que inciden en la decisión de 

adquisición de vivienda o alquiler.  
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9. Recomendaciones 

 

A manera de síntesis y en términos de recomendaciones, se puede abordar política 

pública. Bucaramanga debe velar por establecer o formular mecanismos de apoyo e 

intervención sobre este mercado, considerando acciones tanto para los oferentes como para 

los demandantes del sector Urbano.  

Los resultados de esta investigación permiten hacer un reconocimiento al aporte que 

el mercado de la vivienda proporciona al crecimiento económico de la región. De manera 

general, puede plantearse que, sin la oferta generada por los hogares y su consecuente 

satisfacción Bucaramanga posiblemente no estaría ocupando los lugares de mejor Ciudad 

en indicadores económicos 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 

revisión en la información estadística disponible de la ciudad, ya que se evidencian vacíos 

que dificultan los resultados.  
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