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Determinantes del precio de los alquileres residenciales en el Valle del Cauca: Un
ejercicio de precios heddnicos a partir de la Encuesta de Calidad de Vida 2008

Resumen

La vivienda es un bien multiatributo con caracteristicas que son deseables pero que no
tienen precio en el mercado, como bienes independientes. De esta manera, a través de los
precios heddnicos se puede obtener la disponibilidad a pagar de los individuos por la
incorporacion diferenciada de cada uno de los atributos, determinando asi, cuales valora
mas. Se estima el modelo de precios heddnicos con cuatro formas funcionales: lineal,
doble logaritmica, log-lineal y lineal-log, con el fin de determinar cual es la estructura que
puede explicar mejor, el precio de la vivienda en el Valle del Cauca. Los resultados
obtenidos, usando la Encuesta de Calidad de Vida 2008 del DANE, muestran que el mejor
modelo es el logaritmico, es decir, que la influencia de las caracteristicas sobre el precio
de la vivienda depende del nivel inicial de las mismas. Dado que los coeficientes estimados
en un modelo logaritmico son las elasticidades, se muestra que los hogares valoran en
mayor medida las caracteristicas estructurales y la calidad del vecindario de las viviendas y
en mucha menor cuantia las dotaciones adicionales de la misma como conexiones
telefdénicas, de gas y las amenidades derivadas de pertenecer a alguna unidad residencial.

Palabras clave: vivienda, precios heddnicos, demanda

Clasificacién JEL: 131, R21



CAPITULO 1: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

Introduccion

El mercado inmobiliario estd cambiando rapidamente y con él, la gama de atributos que se
ofrecen a los consumidores. Actualmente se han incluido otros atributos deseables como:
la conexidn a la red de gas natural, a internet, entre otros, para diferenciar el producto,
como forma de aumentar el valor afiadido. De esta manera, conocer aquello que los
consumidores estan demandando y lo que mejor responda a sus necesidades, sera una
herramienta UGtil para caracterizar al bien vivienda. En este caso, se considera que el
consumidor demandara aquella vivienda cuyos atributos, tanto estructurales como de
vecindario, valore mas.

En este marco, el objetivo fundamental del presente trabajo es identificar y analizar la
valoracion que los vallecaucanos tienen por cada uno de los atributos que constituyen el
bien compuesto vivienda para el afio 2008. Entre las preguntas que busca responder el
presente trabajo se encuentran: ¢Cudles son los precios implicitos de cada uno de los
atributos del bien vivienda en el Valle del Cauca en el afio 2008? ¢Cual es el atributo mas
valorado por los vallecaucanos arrendatarios en dicho afio? ¢Qué tan sensible es el precio
global de la vivienda (canon de arrendamiento) a variaciones de las caracteristicas de las
mismas?

Este trabajo se justifica en la medida en que aporta a la literatura frente al tema debido a
gue no se ha trabajado, hasta el momento, haciendo estimaciones con la Encuesta de
Calidad de Vida (ECV).En ese sentido, actualiza parcialmente, los resultados obtenidos con
la ECV de 2003 (Morales y Arias 2005). Ademas, se diferencia de otros trabajos porque usa
la informacién de la ECV de 2008 y no de encuestas propias o informaciones de revistas
del mercado inmobiliario como: FEDELonjas y CAMACOL. Otro punto importante, es que
se maneja el mercado inmobiliario como un mercado regional (Valle del Cauca) y no
Unicamente tomando la ciudad de Cali, debido a que la opcion de vivienda en poblaciones
aledafias a la capital del departamento ha tomado fuerza, como muestran las cifras las
cifras a continuacién en el panorama del sector de la construccién, lo que obliga a estudiar
al Valle del Cauca como un todo.

El contenido de este trabajo se encuentra dividido en cuatro secciones, incluida esta
introduccion y un breve panorama del sector de la construccién. En la segunda parte, se
plasma una revision de la teoria econdmica alrededor de los precios heddnicos.
Posteriormente, se realiza una descripcion de la literatura nacional e internacional de la



metodologia de los precios heddnicos. En la tercera parte, se presenta la base de datos y
los aspectos generales de las variables, al igual que estadisticas descriptivas preliminares
que arrojan una perspectiva de las caracteristicas de la vivienda. En la cuarta parte, se
muestra el modelo y los principales resultados obtenidos. Por ultimo, las conclusiones.

Panorama del Sector de la construccién en el Valle del Cauca®

En esta parte se presenta una descripciéon del comportamiento de la Ultima década del
sector de la construccion en el Valle del Cauca. La primera parte se expone con el fin de
mostrar el crecimiento de la oferta y la demanda en municipios cercanos a Cali e
igualmente el aumento de la oferta de vivienda diferente a la de interés social que
concentra la oferta en los estratos mas altos. Y la segunda parte se muestra con el fin de
evidenciar el estimulo que genera un indice de costos de construccion descendente y casi
constante en los ultimos afios.

En el Valle del Cauca, segun cifras del Departamento Administrativo Nacional de
Estadisticas, DANE, en su Censo de Edificaciones 2000, para el afio de 1997, Cali y su area
metropolitana representaban el 12% del sector de la construccion a nivel nacional. Para
1998, este porcentaje cayd a 7% y para los dos afios siguientes, se estabilizd en alrededor
del 9%. Lo anterior muestra la crisis que afrontaba el sector, situacidén que se extendia a
nivel nacional en dicho periodo. Este detrimento se presentaba principalmente en los
estratos 1, 2 y 5, con caidas del 68%, 49% y 34% respectivamente. Para los estratos
socioeconémicos mas bajos se explica este desplome por la desaceleracién de la
construccion de vivienda de interés social (VIS), ICER DANE (2000).

Al comienzo del siglo XXI, se percibe una recuperacion lenta del sector de la construccion.
Debido a politicas implementadas por el gobierno de turno, como: subsidios de vivienda
para todos los estratos, devoluciones del IVA pagado a los constructores por los
materiales, entre otros factores que estimularon la demanda, ICER DANE (2001). Sin
embargo, en Cali la oferta que no pudo cubrir la demanda estimulada por los subsidios del
gobierno, debido a las nuevas normas del Plan de Ordenamiento Territorial, lo cual se
evidencia en una caida del 38% de los metros cuadrados aprobados segun las licencias de
construccion que posteriormente estimuld la construccidn en otros municipios aledafios.
A pesar de esto para el 2001, segun datos de Fedelonjas, Cali lideré el mercado

'En esta parte del documento se usan los datos en los Informes de Coyuntura Econdmica Regional-Valle del
Cauca (ICER) del Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas (DANE) desde el 2000 hasta el 2008.
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inmobiliario a nivel nacional al presentar el mayor crecimiento en las transacciones en un
15,4%, ICER DANE (2001).

En el 2002, ICER DANE, se exhibe una recuperacion notable. El sector de la construcciéon
crecié un 33,9% con respecto al afio anterior, ICER Dane (2002). Para el afo siguiente, de
acuerdo con el informe presentado por el DANE regional sur-Occidente, se fortalece el
crecimiento que se venia dando pero en menor medida, alcanzando un crecimiento del
13,38%. Por municipios del Valle, se observa un mayor crecimiento de las licencias
otorgadas en: Cali, Palmira, Tulua y en menor medida Jamundi y Buga.

A partir del 2004, conforme a cifras del ICER DANE (2004), el crecimiento se da cada vez
mas lento (10,65%), sin embargo, se destaca el gran volumen de obras terminadas. La
oferta de vivienda, diferente a la de interés social, ha venido creciendo considerablemente
en términos relativos con respecto a la vivienda de interés social. Por esta razon, para Cali,
segun datos de CAMACOL, la oferta se concentra en la zona sur y sur-oriental,
especialmente en el estrato 4 y en menor medidaenel 5y 6.

En Cali, la dindmica para el aio siguiente (2005) es positiva, debido al auge de la vivienda
diferente a la de interés social, las cuales fueron aproximadamente el 96% del total de
licencias otorgadas (intencién de construir), ICER DANE (2005). En los municipios del Valle
del Cauca, se identifica como crecimiento considerable de las licencias otorgadas el caso
de Yumbo (66,23%) y Jamundi (46,88%) por encima de Cartago (22,13%) y Tulua (8,6%), y
contindan estando la mayor cantidad de licencias aprobadas en las ciudades de Cali
(1.533), Tulua (669) y Palmira (521).

Para el 2006 el sector de la construccién se mantuvo. Si se observa el nimero de licencias
de construcciéon comparado con el afio inmediatamente anterior, hay un decrecimiento de
aproximadamente 4,2%, pero el area por construir es mayor (1.597.351 m?), es decir que,
el area por licencias es superior (alrededor de 440m? por licencia). En cuanto a los
municipios del Valle del Cauca, es notoria la disminucion de las licencias otorgadas en
Palmira (43,5%) y Cartago (26%), y en menor medida en Jamundi (4,3%) y Tulud (2,54%). El
decrecimiento en el sector de la construcciéon en Palmira es tal que, en materia de
licencias otorgadas, es sobrepasado por Jamundi, ICER Dane (2006).

La construccion en el 2007 para el Valle de Cauca, muestra un comportamiento poco
favorable en lo que a nuevas obras se refiere, lo cual se evidencia en un decrecimiento de
las licencias otorgadas para vivienda del 5,37% con respecto al 2006. En Cali, la
construccidn se concentré principalmente, en los estratos altos, al sur de la ciudad. Ahora



bien, por municipios, los incrementos en las licencias se dan para Cartago (51,14%), Cali
(5,6%) y Buga (3,29%) mientras que los decrecimientos mds significativos se dan en
Palmira (38,51%), Yumbo (33,59%) y Jamundi (24,39%). Ademds se muestra un
crecimiento significativo de la construccion de vivienda de interés social en dicho afio
(2007), la cual represento el 42,17% del total de licencias otorgadas, ICER DANE (2007).

La intencion de construir indica que en el 2008, las licencias aprobadas muestran un
comportamiento descendente respecto al 2007, ICER DANE (2008), lo cual se explica por
la disminucidn en la dindmica econdmica. La desaceleracién medida en metros cuadrados
es de 21,7%. En este sentido, la tendencia es decreciente para los municipios mas
representativos del Valle, exceptuando Cali, que tiene un crecimiento marginal 0,52%. Es
notable que la principal caida en la capital se manifieste en los estratos altos, que son los
gue mas dinamizan la construccidn de viviendas en el area urbana en Cali.

Por el lado de la oferta, segin datos del ICER DANE (2000-2008), los costos de
construccion medidos a través del indice de costos de construccién de vivienda (ICCV),
muestra que durante los ultimos diez afios, ha tenido un comportamiento descendente,
variacion que sigue la tendencia de la dinamica nacional. En el periodo 2000-2002, la
variacion anual del ICCV presentd un incremento, alcanzando su punto maximo en el 2002
(9,4%), superior en 0,46 puntos porcentuales en comparacion con el afio anterior,
ubicandose como la variacion mas alta de los costos de construccion del pais. Este
comportamiento se debe a la recuperacion de la actividad constructora. A partir del 2003
se registra una reduccion marginal pasando de 8,54% a 8,32% en el 2004. Durante el 2005
se da la caida mas representativa de la década llegando a una variacion del 2,78%. En el
afio (2006) siguiente, el indice aumentd pero nunca igual a los niveles alcanzados en el
2004 y ainos anteriores, llegando a 6,7%. Para los afos del 2007 y 2008, el indice se
estabiliza en 5,5% vy 5,1%, respectivamente.

De la Graéfica 1, que muestra el comportamiento del indice de costos de la construccidon de
vivienda ICCV entre 1998-2008, se deduce que el indice para Cali no ha sido
sustancialmente diferente en los Ultimos afos al agregado nacional en especial a partir del
2003.



Grafica 1. Variacién anual del ICCV 1998-2008
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CAPITULO 2: MARCO DE REFERENCIA DE LA INVESTIGACION

2.1. MARCO TEORICO

El enfoque heddnico busca determinar el precio de un bien en funcién de sus
caracteristicas por medio de una estimacion de la ecuacidon de precios implicitos, Rosen
(1974). Por este motivo, este enfoque es aplicable al estudio de la vivienda, dado que ésta
es un bien multiatributo, es decir que, contiene en si misma un conjunto de caracteristicas
deseables: drea, nUmero de cuartos, nimero de bafios, seguridad, paredes, pisos, entre
otros, que lo identifican como un bien multiatributo (Follain y Jiménez 1985).

El método de precios heddnicos se fundamenta en la teoria de la maximizacion de la
utilidad de los individuos, pero amplia el enfoque, pues dado que el bien adquirido en el
mercado proporciona una serie de atributos que el consumidor desea, es posible que el
valor de cada atributo se ha obtenido de manera indirecta por los datos de mercado, pues
el precio final de un bien (por ejemplo la vivienda) se compone de los precios implicitos de
sus atributos particulares (como el drea, nimero de cuartos, numero de bafios, seguridad,
paredes, etc.) que lo hacen mds o menos valioso en el mercado (Rosen 1974).

2.1.1 El Modelo Tedrico de precios heddnicos

El modelo tedrico de los precios heddnicos es desarrollado inicialmente por Rosen (1974),
para el cual, la valoracién de un bien o servicio depende de la utilidad que genera cada
uno de sus atributos. En ese sentido, un bien como la vivienda urbana estara definido por
un conjunto de caracteristicas: J = (ji,J2, ....,Jn) donde j; es la cantidad necesaria
tomada de la caracteristica i que pertenece al bien multiatributo llamado vivienda.

Con respecto a la demanda, se puede suponer que los consumidores tienen una funcion
de utilidad que es estrictamente céncava: U = f (X, 1,2, -, jn), €n la cual X es un bien
diferente a la vivienda vy j; la caracteristicai de la vivienda. Por otra parte, todas las
caracteristicas de la vivienda, pueden ser agrupadas en una variable determinadal,
siendo I una forma simplemente funcional que determina las caracteristicas de la
vivienda. Dado lo anterior, se tiene que la maxima utilidad del consumidor: U =
f(X,I) estara sujeta a una restriccion presupuestaria de X + p(I) =Y, donde p(I) es el
precio de la vivienda vista desde el punto de vista de un bien compuesto y X es la cantidad
de recursos destinados a consumir los demas bienes diferente a la vivienda (un
numerario). Del planteamiento del lagrangiano obtenemos las condiciones de primer
orden U(I) = dU/dly U(X) = dU/0X, y asi podemos establecer que:
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ap Uy

5] P = [P (1)

pri Es el precio implicito de la caracteristica I, lo cual nos indica que el individuo maximiza
su utilidad cuando la tasa marginal de sustitucion del bien i por el numerario X sea igual al
precio implicito de la caracteristica 1.

Rosen (1974) supone un punto en donde los hogares maximizan su utilidad transitando
por toda la funcién de precio implicito en cada atributo hasta llegar al punto en donde la
disposicion marginal a pagar por cada atributo, es igual al precio implicito del bien
analizado. Este es el punto donde los consumidores no estarian dispuestos a consumir una
unidad mas del bien, puesto que ésta excede su disponibilidad a pagar, en otras palabras,
no estarian dispuestos a consumir una unidad menos porque aun pueden pagar algo mas
por dicha unidad del atributo.

Con la formulacion de la funcién de utilidad, podemos decir que para cualquier valor
de X, se constituye la cantidad a consumir de / y asi establecer un nivel de utilidad fijo.
Este se obtiene en una funcién objetivo: U(X,I) = U (2). Del cual se desprende una
funcién de gasto 8 la cual representa el ingreso disponible con el que se obtiene las
cantidades del bien |, de esta manera tenemos que y — X = 0 (3). Asi despejando la Xy
reemplazandola en (2) - la funcién de utilidad- se puede establecer que: U(y — 6,1) =
U (4).

De la funcién (4) derivamos el gasto que se estd dispuesto a realizar por una composicién
de I estableciendo que 8 = 6(y,I,0) (5). Lo cual indica la cantidad que el individuo esta
dispuesto a pagar por cantidades del bien i, el consumidor maximiza su utilidad siempre
que 8(y *,1,Ux) = P(I*) (6), IyU sean éptimas puesto que el precio minimo es
generado por P(I).
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Grafica 2. Equilibrio del mercado de vivienda desde la demanda
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Fuente. Rosen (1974).

Por el lado de la oferta, los productores son los duefios de la vivienda y por ende
determinan el estado de calidad del hogar y el costo del bien para la venta o el alquiler.
Tenemos que el productor tiene una funcién de costos que presenta rendimientos
constantes a escala, la cual depende de una serie de parametros. Esta estructura de costos
refleja el precio de cada uno de los atributos correspondientes para producir un nivel / de
cualidades de la vivienda-en el caso de que el vendedor decida ofrecer su vivienda.
Teniendo en cuenta lo anterior y continuando con lo determinado por Rosen (1974), la
funcién de costos es: C = c(y,I) (7). Asi; si el nivel de I es cero por ende los costos son
cero y cada aumento en los atributos y, o en / genera un aumento en los costos.

El productor posee un nivel de beneficio:m = ¢ * I — c(y,1)(8), donde ¢ equivale al
precio determinado para cada atributo dado un nivel I, en otras palabras ¢ sera la
funcion de oferta, expresidon que hace referencia al precio de cada unidad de calidad
medido en términos de I dado un nivel de beneficios my un valor determinado del,
@ = @(y,I,m)(9). Como es usual, el 6ptimo es alcanzado cuando el ingreso marginal por
unidad adicional es igual al costo marginal de produccién por cada unidad vendida, la
funcién de oferta indica los precios que los productores aceptan dado los diferentes
niveles de los atributos y manteniendo su beneficio como el éptimo.
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Los beneficios de los productores son maximizados cuando p(I *) = @(I *,y,U *)(10)asi
podemos definir que el precio que estdn dispuestos a aceptar es el maximo que estan
dispuestos a obtener los productores, dada la maximizacion de su beneficio.

Grafica 3. Equilibrio del mercado de vivienda desde la oferta

P, ® ¢ (11, )%2,.., J*n; *y)

P (J1, J*2,.., J*n)

¢i
(11, J*2,.., J*n;

J1
Fuente. Rosen (1974).

Existe entonces un equilibrio en el que vendedores y compradores estan emparejados
perfectamente, ello ocurre justamente en un punto de tangencia con respecto a sus
funciones de oferta y demanda, es decir cada punto de la funcidn de precio heddnico
corresponde a la tangencia entre las funciones respectivas. Lo anterior puede ser
explicado porque ambos individuos poseen una misma valoracion para su caracteristica de
interés | de la vivienda. Con lo que se demuestra tedricamente que es posible encontrar
un precio de equilibrio.

2.1.1.2 Implicaciones del modelo tedrico de precios heddnicos.

En un mercado generalmente, el oferente de un bien o servicio se enfrenta a una
demanda explicita por su producto. Sin embargo, tal como ocurre en el caso de la
vivienda, el bien esta constituido por un conjunto de atributos, que se transan en el
mercado como un todo. Dichos atributos que prestan innumerables servicios (comodidad,
seguridad, entre otros) son intercambiados al mismo tiempo del oferente al consumidor
cuando se efectla la compra del bien, por lo que para el oferente es necesario conocer la
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valoracion que el demandante estd haciendo de cada atributo porque afectara positiva o
negativamente el precio del bien y por esa via, su ingreso, Azqueta (1994).

El modelo tedrico de Rosen (1974) permite encontrar una funcion que determina el precio
implicito de cada uno de los atributos, conociendo solo el precio explicito del bien que se
transa en el mercado, en este caso en el mercado inmobiliario. Por lo tanto, le brinda al
oferente una valoracién sobre las preferencias de los consumidores relacionados a los
atributos de la vivienda y de esta manera, le permite identificar si el demandante valora
positiva o negativamente un atributo y si es significativamente valorado o no y deducir a
partir de ello las implicaciones en cuanto al impacto de dichas caracteristicas sobre el
precio del bien, Palmquist (1984).

2.1.2 Problemas econométricos: La Multicolinealidad

Una caracteristica presente siempre al momento de efectuar las regresiones de un
modelo heddnico, es la de multicolinealidad entre las variables explicativas del precio o el
alquiler de la vivienda, Follain y Jimenez (1985).

Por lo general, se puede tener como resultado, que casas grandes tengan muchos cuartos,
varios bafios, estén ubicadas en barrios finos y hayan sido construidas con los mejores
materiales, etc. Es muy probable, que viviendas que no tengan un buen servicio de
acueducto vy alcantarillado se encuentren en barrios marginales, sean de menor espacio,
por ende menos cuartos, y estén construidas con materiales de menor calidad. Con lo
descrito anteriormente podemos decir que en este tipo de modelos hay una tendencia a
la asociacion significativa entre las variables, por lo que los modelos estimados con las
muestras obtenidas tienden a mostrar altos grados de multicolinealidad, en otras
palabras, una asociacion entre varias de las variables usadas como regresores, Morales y
Arias (2005)

La multicolinealidad vista desde la econometria; implica una imposibilidad de aislar el
efecto descriptivo sobre el precio de la vivienda tiene por separado cada una de las
variables que estan correlacionadas entre si, de modo que los estimadores de los
parametros de la regresidn tienen una alta varianza.

La mejor forma de manejar el problema de la multicolinealidad es utilizar componentes
principales de las variables correlacionadas o el analisis factorial. Estos pueden ser
tomados como una transformacién de los datos que resume la informacion explicada en
un conjunto de variables con algiun grado de correlacidon entre ellas, en un reducido
numero de factores no correlacionados entre si, y manteniendo una importante
proporcion de la variabilidad existente en el conjunto original de variables, Morales y Arias
(2005).
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El problema de construir variables a través de componentes principales y/o de analisis
factorial es que la interpretacion tedrica de las variables asi obtenidas es dificil. Hay pues
un trade off entre eficiencia econométrica (o robustez del modelo) y su interpretacién
ndices de calidad" por ejemplo indice de

tedrica. Para solucionar esto es posible plantear "i
calidad ambiental, de calidad socioecondmica del vecindario, calidad de los materiales de
la vivienda, etc. Los cuales son faciles de interpretar tedéricamente y en tanto, indices
compuestos disminuyen el problema de la multicolinealidad, Morales y Arias (2005) y

Escobar (2004).

La anterior estrategia es mds aceptable si se quiere usar el modelo no para predecir la
variable precio (variable explicada) sino para explicar los precios implicitos de los atributos
gue se han usado como regresores (variables explicativas). Como sefiala Maddala (1996,
Cap. 7) el problema de la multicolinealidad es mas de grado que de existencia, es decir,
siempre habra algun grado de multicolinealidad, la cuestidén es llevar ésta a un minimo
razonable sin perder de vista el fondo tedrico del modelo.
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2.2 REVISION DE LA LITERATURA

2.2.1 Una mirada a la literatura Internacional

El método de precios heddnicos ha sido ampliamente utilizado en la literatura para
diferentes productos multiatributo, tales como:automoviles(Court1939, Griliches 1961,
Berry et al 1995, Irandoust 1998), computadores personales (Griliches 1994, Pakes
2003,Domsy Forman2005), celulares (Dewenteret al 2004) yproductos agricolas (Waugh
1928).

Sin embargo, fue a partir del trabajo de Rosen (1974) vy su aplicaciéon en el mercado de la
vivienda que se establecid una teoria consistente basada en la utilidad que genera cada
uno de los atributos, es decir, de precios implicitos que definen la composicién heddnicay
sus caracteristicas teniendo en cuenta los precios observados en los productos
diferenciados en el mercado.

De igual forma, Freeman Il (1993) definié una funcion general de precios heddnicos (Py),
como se presenta a continuacion:
Py, = Fp(Sp, Ny, Xp)

De la cual podemos decir que:

Sy:Vector de caracteristicas estructurales de la vivienda
Nj,. Vector de caracteristicas del vecindario
Xp,. Caracteristicas ambientales del entorno

Para Freeman (1993), esta funcién es fundamental para las personas al momento de
escoger una vivienda ya que determina el precio de la vivienda con relacién a un conjunto
de caracteristicas. De esta funcién se entiende que la derivada parcial con respecto a
cualquiera de las caracteristicas, indica la disposicion marginal a pagar por una unidad
adicional de la misma, es decir, el precio implicito de la caracteristica.

Aplicaciones al mercado inmobiliario

Una de las aplicaciones mas reconocidas es la de Palmquist (1984), quien intentd evaluar
la disposicidn marginal a pagar por ciertas caracteristicas de la vivienda enlosa Estados
Unidos para7 dreas metropolitanas. El autor estimé la ecuacién hedénica y concluyd que
la forma funcional lineal es la que mejor se ajustaba, exceptuando el caso de Miami, en la
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gue la forma semi-logaritmica se adapté mejor. Como coeficientes importantes a detallar,
estd la influencia negativa en el precio de la vivienda, del porcentaje de poblacidn no
blanca. En la segunda estimacién, pudo analizar que la demanda de metros cuadrados
construidos, depende negativamente de su precio y positivamente del gasto mensual en
la vivienda.

Figueroa y Lever (1992) estimaron un modelo de precios heddnicos para analizar los
determinantes del precio de las viviendas en Santiago de Chile. Los resultados mostraron
qgue las variables superficie, en m2, el estrato socioecondmico y la densidad de
construccion tuvieron un impacto positivo en el precio de la vivienda mientras que la
pertenencia al centro de la ciudad y la densidad de poblacidn fueron negativas.

El trabajo de Bodes e lhlanfeldt (2001) se midié el impacto de la proximidad a la estacién
del tren, en el valor de las viviendas cercanas en Atlanta, Estados Unidos. A priori, los
autores argumentaron que el valor de las propiedades cercanas puede aumentar debido a
gue se reducen los costos de desplazamiento, pero a su vez, la atraccidon de la actividad
comercial y el facil acceso a la delincuencia podrian disminuir el precio de las residencias.
Los resultados de este estudio mostraron que la relacion entre los valores de las
propiedades y las estaciones de tren dependen de la distancia del centro y la renta media
del barrio.

En el mismo sentido Bazil (2009) a través de un modelo de precios heddnicos, analizé el
mercado de la vivienda en Varsovia en el afio 2006. El autor mostré que sobre el precio de
la vivienda tiene gran influencia la proximidad de la estacion del metro y a su vez,
depende de la distancia que haya, por ejemplo, estar a 1 km de distancia aumenta en un
15% el precio de arriendo. Asimismo, las zonas verdes tienen un impacto positivo
mientras que las zonas industriales afectan negativamente.

Incluso ha sido usado para detectar fendmenos de discriminacién racial. Por ejemplo, el
trabajo de Knowles(2004) evidencio que, aun teniendo en cuenta controles de vecindario,
existe un valor negativo que reduce el precio de la vivienda en alrededor del 10%,
dependiendo el porcentaje de negros en el barrio, es decir, el autor encontré que si
aumenta el porcentaje de negros en el vecindario se genera una caida en el precio de la
vivienda.

Igualmente, el analisis heddnico ha sido empleado para valorar bienes ambientales. Asi
como el estudio de Troy y Morgan (2008), quienes intentan medir el impacto de la
proximidad a los parques de las viviendas en Baltimore, Maryland en Estados Unidos. Los
autores concluyen que la proximidad a los parques es valorada positivamente por el
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mercado siempre y cuando las tasas de robo y de violacion estén por debajo de un
umbral, y éste depende de la forma funcional del modelo usado.

Mas recientemente, Mayor , Lyons, Duffy y Tol (2009) estimaron a través del método de
precios hedonicos el valor de las zonas verdes y de los parques sobre las viviendas de un
area de Dublin, Irlanda entre 2001 y 2006. Los autores encontraron que los espacios
verdes son una externalidad positiva y tiene un impacto mayor en el precio dependiendo
de la cercania, es decir, entre menos distancia a la zona verde, mayor serd su impacto
sobre el precio. También hallaron que la gente valora los parques pero tal valoracion va
disminuyendo conforme se esta mas cerca. Mayor et al (2009) concluyen que el impacto
positivo de los espacios verdes se debe a que ofrecen una estética visual, y el de los
parques se debe a que son preferidos por su valor recreativo.

2.2.2. Una Mirada a la Literatura Nacional

A nivel nacional, uno de los primeros trabajos sobre precios hedoénicos fue el de Castellar
(1998), el cual muestra cdmo atributos, entre los que se puede contar el nUmero de
cuartos, el area con acceso a riego y los atributos regionales, tienen una relacién positiva
con el precio de una finca campesina colombiana.

De igual manera, esta metodologia ha sido usada para valorar econdmicamente la calidad
del aire. El trabajo de Carriazo (1999) intenté medir los efectos de la contaminacién del
aire en el precio de la vivienda en Bogota. Entre los resultados mas importantes, el autor
concluydé que un aumento del 1% en las emisiones de particulas suspendidas genera una
reduccion del 0,13% en el precio de las viviendas. Asi también, el trabajo de Escobar
(2004) evalud la calidad ambiental de las localidades en Bogota aplicando la ecuacién
heddnica, relacionando un indice de calidad ambiental por localidad y el precio de
arriendo de las viviendas, concluyendo que una mejor calidad ambiental redunda en un
mayor precio de las viviendas.

Por otra parte, el trabajo de Targa (2003) evalud el impacto que tuvo sobre el precio de las
viviendas en Bogota el sistema de transporte masivo Transmilenio. De esta forma, el autor
buscé determinar cdmo el grado de acceso y las desamenidades relacionadas con la
proximidad al sistema de Transmilenio afectan el valor de la vivienda. Los resultados
obtenidos sugieren que por cada 0.1 km de distancia a la estacién, el precio de venta al
alquiler de una propiedad se reduce en 3,71%.
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Un estudio relevante es el de Revollo (2009) porque buscd determinar qué caracteristicas
tienen en cuenta la toma de decisidon de arriendo o compra en Bogotd. A partir de la
metodologia de los precios heddnicos, el autor encontrd que variables estructurales como
el area o si el tipo de vivienda es apartamento afectan positivamente al precio, mientras
gue materiales de baja calidad y el aumento de los afios de construccién afectan
negativamente el precio de la vivienda. Y con respecto a las variables de entorno, la
contaminacién ambiental afecta negativamente el precio, mientras que la presencia de
zonas verdes y de sistema de Transmilenio implica un aumento del nivel de precios.
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CAPITULO 3: SELECCION DE LA MUESTRA Y ESTADISTICAS DESCRIPTIVAS GENERALES

3.1 Los datos utilizados y la seleccion de la muestra

A continuacion se realiza una breve descripcién de las variables relevantes para la
estimacion de la ecuacidon de precios heddnicos, usando la Encuesta de Calidad de Vida de
2008 (ECV2008) realizada por el DANE, la cual contiene un médulo de vivienda con
informacién detallada de las condiciones fisicas de las viviendas, como: pisos, paredes,
servicios publicos, tipo de vivienda, entre otras. La ECV2008 contiene informacién sobre
13.111 hogares distribuidos en 9 regiones distintas del pais. De esta forma, se extraen los
datos para el Valle del Cauca, siendo diferente a los demds trabajos realizados ya que
abarca el contexto regional de este departamento con una encuesta a nivel nacional.

3.1.1 Depuracion de la base y presentacion de variables

El presente trabajo se realiza para las viviendas ubicadas en el Valle del Cauca, es decir,
1.473 hogares, de los cuales se utilizdo aproximadamente el 32% de los hogares que
pagan arriendo. Por lo tanto, finalmente se toma la submuestra de los que contengan la
informacién completa de las variables de interés, la cual comprende un total de 454
hogares. A continuacion se definen las variables del modelo hedénico:

Precio del arriendo’: La variable mds importante puesto que nos define exactamente, de
acuerdo a las caracteristicas nombradas, cual es el precio implicito que esta dispuesto a
pagar una persona por la renta de su predio. Azqueta (1994) define que el precio de
alquiler es el mejor precio para seguir la teoria heddnica, puesto que es el precio mas
actualizado del mercado. Por esta razon, no se toma el precio de venta de la vivienda
como variable.

Tipo de vivienda: Variable dummy que tomara el valor de 1 si es casa y O si es
apartamento. Esta variable explica la observacién del tipo de vivienda de la persona.

Estrato: es una variable categdrica y cualitativa que identifica la estratificacion social de
los hogares. Esta conformada por 5 variables dummies que representan los estratos 1, 2,
3, 4, 5 y mas (incluye viviendas en los estratos 5 y 6). Dado que en el modelo se tomar3 el
estrato 1 como variable de referencia, se espera que la relacidén sea positiva, es decir,
conforme aumente el estrato, el precio de alquiler aumente.

2 . . . .. .
El precio de arriendo en el caso donde el tipo de vivienda es apartamento no incluye el valor pagado por
concepto de administracion.
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Numero de cuartos: Esta variable explica cuantas habitaciones tiene el hogar. Se espera
que la relacién sea positiva, es decir, a mayor cantidad de cuartos, mayor serd el precio de
la vivienda.

Numero de bafios: Explica la cantidad de bafios que tiene el hogar. Se espera que la
relacion sea positiva, es decir, aumente el precio conforme aumente el nimero de bafios.

Gas natural: Explica si el predio posee conexidn a la red de gas natural; es una variable
dummy que toma el valor de 1 si tiene gas y O si no tiene. Se espera que los hogares
valoren mas que la vivienda posea gas natural dado que representa menores costos de
funcionamiento de la vivienda, es decir, una relacién positiva.

Paredes y pisos: Con estas variables se pretende explicar las caracteristicas fundamentales
de la construccidon de la vivienda. Usando la metodologia de Morales y Arias (2005) se
convierten estas variables de forma numérica para darle un puntaje de calidad a cada
valor, -ver cuadro-. Se espera que entre mayor sea el promedio de calidad de la vivienda,
mayor sea el precio de ésta.

El puntaje de calidad consiste en dar una puntuacién a las distintas categorias que
establece el DANE sobre los materiales de construccion de las paredes y pisos, los
puntajes van desde O (para el minimo nivel de calidad) a 100 (para el maximo nivel de
calidad), de la siguiente forma (Ver para mas informacién Morales y Arias 2005):

Cuadro 1. Puntaje de calidad para las paredes

Categoria Puntaje
Bloque, Ladrillo, Piedra, Madera Pulida 100
Tapia Pisada ,Adobe 87,5
Bahareque Revocado 75
Bahareque Sin Revocar 62,5
Madera Burda, Tabla, Tablon 50
Material Prefabricado 37,5
Guadua, Cafa, Esterilla, Otro Vegetal 25
Zinc, Tela, Carbon ,Latas, Desechos, Pldstico 12,5
Sin Paredes 0

Fuente: Morales y Arias (2005)
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Cuadro 2. Puntaje de calidad para los pisos

Categoria Puntaje
Alfombra O Tapete De Pared A Pared, Madera Pulida Y Lacada, Parqué 100
Mdrmol 83,33
Baldosa, Vinilo, Tableta, Ladrillo 66,66
Madera Burda, Tabla, Tablon, Otro Vegetal 50
Cemento, Gravilla 33,33
Tierra, Arena 16,66

Fuente: Morales y Arias (2005)

3.1.2 Estadisticas descriptivas generales

El andlisis de datos que se presenta es simplemente descriptivo para conocer la base de
datos y profundizar en las generalidades de las caracteristicas de las viviendas
involucradas en el analisis. En el cuadro 3, se muestra un resumen de los valores promedio
de cada una de las variables de interés en la estimacion del modelo para el Valle del Cauca
en 2008.

De acuerdo con las estadisticas, el promedio del precio de arriendo en el Valle del Cauca
es de aproximadamente $219.610. Se encuentra que el menor valor pagado por un
alquiler es de $15.000 mientras que el mayor valor pagado por un alquiler es de
$1.150.000. En cuanto al estrato socioecondmico se observa que el promedio es de 2.

De igual forma se muestra que, las viviendas en promedio tienen aproximadamente de 3 a
4 cuartos, existiendo asi mismo viviendas desde un cuarto hasta 7 cuartos. En cuanto al
numero de bafios, se observa que lo general, es que sélo se tenga un bafio por vivienda.
No se encuentran viviendas sin bafio, es decir, como minimo poseen un bafio. En
contraste, el maximo nimero de bafios en una vivienda es de 5.

En cuanto a los servicios publicos, si se observa la variable teléfono, sélo el 34% de las
viviendas poseen teléfono. Mientras que casi la mitad de los hogares encuestados tienen
gas natural — aproximadamente el 48%-, lo que muestra que siendo éste un servicio
publico relativamente nuevo en los ultimos afios ha tomado fuerza.

La distribucidn por tipo de vivienda es homogénea. El 51% de los hogares encuestados
viven en casa — casi el 62%- y el resto -49%- en apartamento. Por otra parte, el puntaje
promedio de calidad de la vivienda alcanza una media de 78 puntos, es decir que, las
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viviendas de la muestra tienen un puntaje relativamente alto dado que el mayor puntaje

gue se podria obtener seria de 100. Ademads, se observa que hay al menos una vivienda

con el mayor puntaje posible en comparacion con el menor puntaje obtenido por una

vivienda de 20,83 puntos.

Cuadro 3. Estadisticas descriptivas generales para la sub-muestra

Variable Nombre de la Variable Obs Mean Std. Dev. Min Max
arriendo Precio de Arriendo 454 219610,1 148799 15.000  1.150.000
Cuartos Nimero de Cuartos 454 3,4867840 1,1172150 1 7
bafios NUmero de Bafios 454 1,2268720 0,5471825 1 5
estrato Estrato socio econdmico 454 2,1806170 0,8779736 1 6
btel Binaria Servicio telefonico: 1 si, 0 no 454 0,3458150 0,4761579 0 1
bgas Binaria Servicio de gas: 1si, 0 no 454 0,4823789 0,5002406 0 1
btipviv Binaria Tipo de vivienda: 1 casa, 0 apartamento 454 0,5110132 0,5004301 0 1
promcalidad  Puntaje promedio de calidad de la vivienda 454 78,00294  10,46261 20,83 100

Fuente: Elaboracion propia con base en la Encuesta de Calidad de Vida 2008 (DANE)

En la grafica 4, se observa el precio de arriendo promedio por estrato segun la muestra.

Claramente se muestra que conforme aumente el estrato, el precio de arriendo se va

incrementando. Sin embargo, el incremento no es el mismo para cada estrato. Si se toma

el incremento porcentual de un estrato a otro se muestra que del estrato 1 al 2 hay un

aumento cercano al 56% del precio de arriendo. Del estrato 2 al 3, se da un aumento del

precio de arriendo 43%. Mientras que pasar del estrato 3 al 4, representa un incremento

significativo de alrededor del 91%. Del estrato 4 al 5 6 mas, hay un incremento pero mas

suavizado de aproximadamente el 41%.

Grafico 4.Precio de arriendo promedio por estrato para la sub-muestra.
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Fuente: Elaboracion propia con base en la Encuesta de calidad de vida 2008 (DANE)
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En la grafica 5, se puede observar que el nimero promedio de cuartos y bafios estan
relacionados con el estrato socioecondmico. Conforme aumenta el estrato, se observan
viviendas mas grandes, con una mayor cantidad de cuartos y bafios. Las viviendas de los
estratos 1, 2 y 3 no son considerablemente tan diferentes, con alrededor de 3 cuartos y un
bano. Posteriormente, las viviendas de los estratos 4 y 5 6 mds, comparten caracteristicas
similares en cuanto a numero promedio de cuartos, alrededor de 4 cuartos. Sin embargo,
se diferencian en el nimero de bafios, la vivienda de estrato 4 tiene aproximadamente un
bafio (al igual que las de estrato 1, 2 y 3), mientras que las viviendas de estrato 5 0 mas
poseen 3 banos.

Grafico 5.Numero promedio de cuartos y bafios por estrato socioecondmico para la sub-muestra
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Fuente: Elaboracion propia con base en la Encuesta de calidad de vida 2008 (DANE)

Si bien en el agregado, el tipo de vivienda se distribuye casi homogéneamente entre casas
y apartamentos, si diferenciamos por estrato socio-econdmico (ver grafico 5) se muestra
que en los estratos 1y 2, particularmente en el primero, predominan las casas, mientras
gue para los estratos 3 en adelante predomina el tipo de vivienda apartamento, siendo
considerablemente mayor en el estrato 4.

De igual forma, en la gréfica 6 se puede observar el porcentaje de hogares por estrato que
cuentan con teléfono y gas natural. En la mayoria de los casos, exceptuando el estrato 5,
un mayor porcentaje de viviendas tienen gas natural si se le compara con el porcentaje
gue posee teléfono. El estrato 1 se muestra en una situacién muy por debajo a los demas
estratos, solo el 10% poseen servicio telefonico y alrededor del 30% gas natural. Los
estratos 2 y 3 no presentan porcentajes muy diferentes en cuanto a gas natural,
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aproximadamente el 50% de los hogares encuestados cuentan con este servicio. Sin
embargo, en el estrato 2 solo el 26% cuentan con el servicio telefénico en comparacion
con el 50% del estrato 3 que cuentan con este servicio.

Grafico 6. Tipo de vivienda por estrato para la sub-muestra
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Fuente: Elaboracion propia con base en la Encuesta de Calidad de Vida 2008 (DANE)

Los porcentajes de hogares que cuentan con los servicios de gas natural y teléfono son
considerablemente altos en los estratos 4, 5 mas. Aln asi se ve un retroceso en el estrato
5 6 mads, del porcentaje de hogares que cuentan con gas natural, ver gréfica a
continuacion.

Grafico 7. Servicio Telefdnico y Gas Natural por Estrato para la sub-muestra
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Fuente: Elaboracion propia con base en la Encuesta de Calidad de Vida 2008 (DANE)
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3.1.2.1 Implicaciones de las estadisticas descriptivas

El analisis descriptivo presenta las generalidades de la muestra con respecto a las
variables de interés. De igual forma, se apoyan algunas hipdtesis a priori como que: el
mayor precio de alquiler estd asociado a un mayor estrato, a un mayor nimero de cuartos
y de bafios, y contar con todos los servicios publicos. Por otro lado, cabe anotar que
sistematicamente las viviendas con muchos cuartos, varios bafios y que cuentan con todos
los servicios publicos se encuentran ubicadas en los mas altos estratos socio-econdémicos.

Por lo tanto, aunque las estadisticas descriptivas vislumbran algunas luces sobre el sentido
de la valoraciéon de los atributos, es necesario a través de la ecuacién heddnica estimar
cual es especificamente la valoracion de las personas por cada uno de estos atributos, es
decir, hallar cuanto estan dispuestos a pagar por una unidad mas del atributo.
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CAPITULO 4: RESULTADOS DEL MODELO EMPIRICO DE PRECIOS HEDONICOS

4.1 Resultados del ejercicio econométrico

Siguiendo a Freeman lll (1979), es posible sefialar que las relaciones tedricas a priori en
cuanto al sentido (signo) de la relacion entre las caracteristicas de los bienes y el precio de
los mismos es deducible facilmente desde la intuicion o la teoria, en ese sentido, tal como
se sefiald en la definicion de las variables, es posible indicar a priori el signo esperado del
parametro estimado en la regresion heddnica. No obstante, la forma funcional concreta
que mejor describa el precio de las viviendas, no es posible deducirla a priori, pues ello
depende de si el precio de la vivienda crece (o decrece) a ritmos crecientes, decrecientes
o constantes. En efecto, ello serd de gran importancia al estimar el precio implicito de las
caracteristicas de la vivienda y su variacion, pues éste, como se anoto, es simplemente la
derivada de la funcion heddnica respecto a la caracteristica en mencion.

En ese sentido, tal como lo sefialan Palmquist (1984), Freeman Il (1979) y Azqueta (1994)
el problema de la eleccion de la forma funcional de la funcién heddnica queda reducido a
un problema de especificacion econométrica, es decir, de encontrar el modelo con mejor
ajuste a los datos. Asi, en este trabajo se estima la siguiente ecuacion heddnica en
distintas formas funcionales (lineal, logaritmica, semilogaritmica):

Palquiler = F(Cuartos, Bafios, Tipoviv, Estrato(Est1 — 5mas), Gasnatural,
PromcCalidad) (11)

Los resultados de la estimacion se muestran en el Cuadro 4. La seleccion del modelo que
mejor se ajusta no puede apoyarse en los criterios de bondad de ajuste, por ejemplo no se
puede seleccionar el mejor modelo de acuerdo al R2 mas elevado, debido a que para
comparar los modelos, la variable dependiente debe tener la misma forma (Gujarati 1992,
pp.478) y en este caso la variable precio de arriendo de la vivienda estd en forma lineal y
logaritmica. Por tal motivo, es necesario usar otro criterio que permitan comparar los
cuatro modelos aqui planteados y determinar cual es el mejor de ellos.

En este trabajo se usara el criterio de la informacion de Akaike (AIC) que se presenta en la
ultima fila del cuadro 4. El AIC es una medida de calidad de ajuste del modelo estadistico
estimado que permite seleccionar modelos no anidados. En la practica, dentro de un
conjunto de modelos se escogera el AIC de menor valor porque es el modelo que minimiza
la pérdida de la informacién.
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De esta forma, el modelo que presenta un mejor ajuste es el logaritmico (ecuacién 11), lo
cual indica que el precio implicito de cada caracteristica cambia con la cantidad de
referencia de la misma, es decir, se supone que el precio implicito de cada una de las
variables cambia con la cantidad de partida de ésta. Lo cual es un supuesto mas realista
entre los investigadores de la funcién heddnica que suponer que los precios implicitos de
cada una de las caracteristicas asociadas sean constantes, de esta forma se cumple que el
precio implicito de una unidad adicional de un atributo dependerd de la cantidad de Ila
misma que se esta obteniendo (ecuacién 12).

InPalquiler = a + f1InCuartos + B,InBafios + f3Telef + P,Tipoviv + fsest2 +
Beest3 + [restd + fgestbmas + foGasnatural + yInPromCalidad + € (12)

De igual forma, los coeficientes de la pendiente estimados de esta ecuacion heddnica
representan las elasticidades de cada una de las caracteristicas explicativas del precio de
la vivienda, es decir, el cambio porcentual del precio de arriendo ante un pequeno cambio
porcentual dado en los atributos de la vivienda. De esta forma, los coeficientes
representan la elasticidad-precio de la demanda (Gujarati 1992, pp. 164).

Los precios implicitos de los atributos en la ecuacién heddnica tienen el signo esperado y
son significativos al 99%. Al igual que en otros estudios (Rojas 2008 y Morales y Arias
2005) los apartamentos son mas valorados en el Valle del Cauca que las casas. Esta
variable es la Unica que tiene un impacto negativo en el precio de alquiler de la vivienda,
en especial si la vivienda es casa el precio de alquiler disminuye en un 0,16%. Este
resultado puede ser explicado porque generalmente los apartamentos cuentan con otra
clase de atributos deseables como: vigilancia privada, zonas verdes, piscina, entre otros.

En cuanto a los servicios publicos, los hogares valoran positivamente contar con el servicio
de telefonia y estar conectado a la red de gas natural. Sin embargo se valoran de manera
diferente, pues tener servicio telefonico aumenta el precio de la vivienda en un 0,13%
mientras que estar conectado a la red de gas natural incrementa el precio de alquiler en
cerca de un 0,63%.Esto puede ser explicado porque el gas natural es menos costoso que la
energia, es decir, contar con este servicio se convierte un ahorro para los hogares. Por
ende, es mas valorado que tener teléfono. De otro lado, la masificacién de los teléfonos
celulares hace que el atributo "poseer linea telefénica" tienda a ser menos importante
como caracteristica de las viviendas.

La variable promedio de calidad de la vivienda (promcalidad) indica, como era de
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esperarse, que sea valorado positivamente. Asi pues, un incremento en un 1% en el indice
promedio de calidad de la vivienda se vera reflejado en un aumento en aproximadamente
un 0,14% del precio de alquiler de la vivienda. No obstante es relevante anotar que este
indice se mueve entre 0 y 100 y que el valor promedio del mismo en la muestra es de 78
puntos, asi, por ejemplo para el arriendo promedio que es de $219.610 este indicador de
calidad explicaria que si el indice aumenta un 10% (pase de 78 a 85,8), el arriendo se
incrementaria en aproximadamente $3.074, valor no poco despreciable.

Cuadro 4. Resultados del modelo

Descripcion de la Variable Variable Modelo Lineal | Modelo Lin-Log | Modelo Log-Log | Modelo Log-Lin
Ndmero de Cuartos Cuartos 8845.979 32025.13 .2451307 0727379
xoxx oxx xoxx oxx
Numero de Bafios Bafios 85972.15 135286.9 .3356098 .1812299
* kK * %k k * kK * %k
Binaria Servicio telefénico: 1 si, 0 no Teléfono 30858.22 30402.47 .1325111 .1371162
* kK EEE S * kK % %k %k
Binaria Tipo de vivienda: 1 casa, 0 apartamento Tipoviv -25642.32 -27729.28 -.1609843 -.147868
* kK * %k k * kK * %k
estrato 2 34857.75 34332.92 .301631 .3037254
. - estrato 3 79014.31 78487.1 .5184158 5167512
Estrato socio econdmico (***)
estrato 4 246197.5 265444.7 .9233274 .8806521
estrato 5 0 mas 351330 390957 1.01773 9335614
Puntaje promedio de calidad de la vivienda promCalidad 32186.54 32149.93 1422234 1420525
* kK * %k k * kK * %k
Binaria Servicio de gas: 1si, 0 no Gasnatural 1299.231 69670.18 .6277509 .0111913
* kK % %k * kK % %k %k
Const -83936.29 -206470.4 8.694793 10.40813
* kK * %k * %k ok % %k %k
R2 0.7063 0.6978 0.6168 0.6158
R2 ajustado 0.6997 0.6910 0.6082 0.6071
Criterio de Akaike (AIC) 11567.75 11580.74 390.1169 391.2938

Fuente. Elaboracion propia con base en la Encuesta de calidad de vida ECV2008
*** Significativa al 99%

** Significativa al 95%

* Significativa al 90%

De acuerdo al manejo que se le ha dado a la variable estrato, se evidencia un aumento
significativo conforme aumenta el estrato socioeconémico®, de esta manera los hogares
también valoran que la propiedad tenga un estrato mas alto, es decir, ésta incide
positivamente en el valor del arriendo. Dado que la variable se construye con el estrato 1
de referencia, muestra que pasar del estrato 1 al 2 equivale a un aumento del precio de
alquiler de casi el 30%. Mientras que pasar del estrato 1 al 3 equivale a un incremento de
aproximadamente el 52%. De igual forma, pasar del estrato 1 al 4 aumenta el canon de
arrendamiento en un 88%. Por Ultimo, pasar del estrato 1 a ser un estrato 5 o mas (estrato
alto) redunda en un aumento considerable, de mas del 100% con respecto a una vivienda

*Debe considerarse que la estratificacion socioecondmica se hace, no sobre la familia ni el sector donde ésta
vive, la estratificacion se construye con base en las caracteristicas de la vivienda. Sin embargo, es de
esperar, que viviendas de estratos altos se encuentren junto a viviendas de estratos altos y viceversa (Esto
no tiene sentido). Lo cual permite captar elementos del vecindario indirectamente a través de la
estratificacion de la vivienda.
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en las mismas condiciones pero en estrato 1. Esta variable es la que tiene un mayor
impacto sobre el precio de la vivienda.

Asi mismo la variable niumero de cuartos y de bafios, como era de esperarse a priori,
incide positivamente en el precio de alquiler de la vivienda. En el caso del niumero de
cuartos, un incremento de éstos, con lleva a un aumento del 0,24% del arriendo, y en el
caso del numero de bafios, un aumento en éstos, se refleja en un aumento en un 0,33%.
Lo cual indica que tiene mayor influencia tener bafos que cuartos.

Asi, también se destaca la importancia de la ubicacion de la vivienda, en el precio
implicito. En este estudio, si bien hubiera sido interesante saber como varia el precio de la
vivienda de acuerdo al municipio en el cual se localice, los resultados estdn en funcién de
la informacién disponible.

En el Cuadro 5 se presentan las elasticidades para el modelo de mejor ajuste (el
logaritmico) considerando un intervalo de confianza al 95%. Como se observa, a un nivel
de confianza del 95% para casi todas las elasticidades, se rechaza la hipotesis de que ésta
sea mayor que uno, dicho en otras palabras, los arrendamientos son ineldsticos a las
caracteristicas o lo que es lo mismo, la variacion de los arriendos es menos que
proporcional a la variacion de las caracteristicas de la vivienda®, exceptuando las variables
de estratos 4, 5y 6 y el promedio de calidad de la vivienda.

*La mayoria de las elasticidades de los demds modelos son igualmente menores que uno. En este sentido, el
calculo de elasticidades dado que expresa variaciones proporcionales (y se eliminan las unidades de medida
de las variables), permite evaluar el peso de las variables explicativas en la determinacién de los precio
(arriendo) de la vivienda, de forma mas precisa. Ver Anexo. Tabla de elasticidades.
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Cuadro 5. Intervalo de confianza al 95% de las elasticidades Modelo Logaritmico

Elasticidades al 95% de confianza
Caracteristica L Inf Elasticid L sup
Cuartos 0,114 0,245 0,376
Bafios 0,234 0,336 0,437
Btel 0,104 0,133 0,161
Btipviv -0,199 -0,161 -0,122
Estrato 2 0,188 0,302 0,416
Estrato 3 0,403 0,518 0,633
Estrato 4 0,807 0,923 1,039
Estrato5y 6 0,901 1,017 1,135
Bgas 0,105 0,142 0,179
Promcalidad 0,326 0,628 0,929

Fuente. Calculos propios con base en ECV 2008

Se puede senalar en su orden que las caracteristicas de la vivienda que presentan un
mayor impacto sobre el arrendamiento son: el estrato (en especial los mas altos 4, 5y 6),
el indice de calidad de la vivienda y el nimero de bafios. Notese que estas caracteristicas
recogen tanto las caracteristicas estructurales de la vivienda como factores asociados al
vecindario y estas son las mas valoradas como atributos de la vivienda. De otro lado
caracteristicas de dotacién de la vivienda como el contar con conexién a la red de gas,
teléfono y amenidades derivadas de posiblemente estar ubicada en unidad residencial por
ser apartamento son valoradas mucho menos.

El nimero de cuartos tiene una elasticidad de 0,114 pero no es significativamente distinta
de cero a un 95% de confianza (aunque si a un 90%), indicando de nuevo que no es tanto
el tamafio como la calidad estructural y del vecindario lo que incide mas al momento de
las familias valorar las viviendas.

Finalmente, la inelasticidad de los arriendos a las caracteristicas de las viviendas, es
congruente con dos fendmenos que se presentan en la introduccion de este documento:
de un lado el poco dinamismo que tiene la Vivienda de Interés Social VIS y el dinamismo
en las viviendas diferente a VIS hace que la "sobreoferta de viviendas" de mejores
calidades presente un incremento menos que proporcional en los arriendos ante mejoras
de las viviendas. En otras palabras, estaria reflejando un déficit de vivienda en los sectores
mas populares y una sobre oferta en los estratos mas altos. Una implicacién de lo anterior
es que los sectores menos parecidos pagarian mads por las caracteristicas de la vivienda
gue los estratos mas altos, siendo ello regresivo si se considera desde el punto de los
efectos distributivos del mercado.
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4.2 CONCLUSIONES

El ejercicio presentado en este documento permitid constatar que el uso de la
metodologia de los Precios Heddnicos, es Gtil al arrojar luces en asuntos mas alld de la
estimacion del valor de bienes ambientales. Asi, en el caso que de este trabajo, los
sencillos modelos estimados muestran, que tal metodologia se constituye en un enfoque
riguroso que combina una fundamentacion microecondmica precisa basada en la teoria
del consumidor y de la oferta, que anima y da cuerpo y sentido a las estimaciones
economeétricas.

Asi, para el caso de la vivienda en el Valle del Cauca 2008, el ejercicio permitié conocer la
valoracion que tienen los hogares sobre los atributos deseables de las viviendas tomadas
en arriendo. En ese sentido, con base en los modelos estimados se encontré evidencia de
gue los atributos de la vivienda son importantes en la determinacion de su precio de
arrendamiento, reflejando el valor de mercado de tales atributos. Usando como criterio
de seleccion el criterio de informacion de Akaike (AIC) se encontré que el modelo
logaritmico es el de mejor bondad de ajuste, lo cual implica que el precio implicito de las
caracteristicas o atributos cambian de acuerdo al nivel de partida de esta variable.

Una propiedad importante del modelo logaritmico es que los coeficientes estimados
miden la elasticidad precio de la demanda de cada atributo, es decir que con estos valores
se puede medir la sensibilidad de cada atributo frente a un cambio en su precio. De esta
forma las elasticidades, "caracteristicas" del arriendo, permitieron constatar que los
arriendos crecen menos que proporcionalmente con las mejoras de los atributos de las
viviendas. Una conjetura al respecto se revela al analizar las condiciones de oferta de la
vivienda, es claro que en el Valle del Cauca la dindmica de la vivienda de interés social
(VIS) es baja y que en los ultimos afos el dinamismo de la construccidn se explica por
construcciones diferentes de las VIS. Ello es coherente con una mayor oferta relativa de
viviendas No-VIS, lo que implicaria una mayor elasticidad de la oferta de vivienda con
caracteristicas medias y superiores, lo cual explicaria que el valor de atributos crezca
menos que proporcionalmente al incrementarse éstos. Por supuesto, se puede conjeturar
gue los componentes de demanda explicarian también dichas inelasticidades, pues
factores como el costo de los servicios publicos, los costos adicionales del mantenimiento
de la vivienda al contar con mejores dotaciones (gas, teléfono, etc.) implican un mayor
costo de oportunidad implicito al usar los servicios de tales atributos haciendo que el valor
del arriendo reaccione en menor proporcidn ante la mejora de los atributos.

En este mismo sentido, si bien en su mayoria las elasticidades estimadas son menores que
uno, sefalando que los arriendos suben menos que proporcionalmente al mejorar las
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caracteristicas de la vivienda, es relevante anotar que las elasticidades asociadas a la
calidad estructural de la vivienda (tamafio o numero de bafios, calidad de pisos y paredes)
y la calidad del vecindario (estrato) son mas elasticas que las asociada a dotaciones de la
vivienda como gas, teléfono, amenidades propias de las unidades residenciales. Ello
implica que los hogares estan dispuestos a pagar y de hecho pagan mas por las
caracteristicas estructurales y de vecindario, siendo estos factores los de mayor peso en la
explicacion de los arriendos en el Valle del Cauca en el afio 2008.

Finalmente, este trabajo contribuye a entender el mercado inmobiliario en el Valle del
Cauca pues no se habia hecho hasta ahora un estudio en el contexto regional y en especial
usando los datos de una encuesta a nivel nacional con representatividad regional como la
ECV 2008 del DANE. En este sentido, este ejercicio aunque sencillo es novedoso. No
obstante, es claro que queda para estudios proximos, el reto de trabajar con unos datos
adicionales que complementando la ECV, que permitan incorporar otros atributos
igualmente deseables, como: distancia a parques (para captar la valoracién de los hogares
por bienes ambientales), el nivel de seguridad de las proximidades de la vivienda, que la
ECV no recoge y con las que no se contd en el momento de realizar las estimaciones.
Queda entonces sugerida la inclusion de estas y otras variables que complementen los
hallazgos preliminares de este trabajo.
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ANEXOS

Anexo 1. Salidas Modelos Heddnicos diversas formas funcionales

MODELO DE PRECIOS HEDONICOS FORMA FUNCIONAL LINEAL

Source SS df MS Number of obs 454

F( 7, 446) = 133.92

Model 6,7965E+12 7 9,7092E+11 Prob > F = 0.0000

Residual 3,2335E+12 446 7,2499E+09 R-squared = 0.6776

Adj R-squared = 0.6726

Total 1,0030E+13 453 2,2141E+10 Root MSE 85146
arriendo Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]
Cuartos 7465.937 4202.809 1.78 0.076 -793832 15725.71
bafios 107702.5 9320.722 11.56 0.000 89384.49 126020.5
btel 29543.39 9452.244 3.13 0.002 10966.92 48119.86
btipviv -26868.17 8418.884 -3.19 0.002 -43413.78 -10322.56
estrato 63091.19 5820.587 10.84 0.000 51652.01 74530.37
bgas 34759.88 8516.308 4.08 0.000 18022.81 51496.96
promcalidad 948.0414 433.2906 2.19 0.029 96.49656 1799.586
_cons -163340.9 32668.19 -5.00 0.000 -227543.6 -99138.17

MODELO DE PRECIOS HEDONICOS FORMA FUNCIONAL LINEAL-LOG

Source SS df MS Number of obs 454

F( 7, 446) 120.80

Model 6,5666E+16 7 9,3809E+15 Prob>F 0.0000

Residual 3,4633E+16 446 7,7653E+13 R-squared 0.6547

Adj R-squared 0.6493

Total 1,0030E+17 453 2,2141E+14 Root MSE 88121
arriendo Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]

Icuartos 26615.77 12991.24 2.05 0.041 1.084.128 52147.42

Ibafios 167605.2 16136.88 10.39 0.000 135891.4 199319

btel 29256.06 9820.187 2.98 0.003 9956.474 48555.64

btipviv -28344.79 8712.484 -3.25 0.001 -45467.41 -11222.17

estrato 69993.16 5873.627 11.92 0.000 58449.74 81536.58

bgas 35216.67 8809.729 4.00 0.000 17902.94 52530.41

Ipromcalidad 45712.52 28567.72 1.60 0.110 -10431.54 101856.6

_cons -199953.3 120248.1 -1.66 0.097 -436276.5 36369.87
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MODELO DE PRECIOS HEDONICOS FORMA FUNCIONAL LOGARITMICA

Source SS df MS Number of obs 454

F( 7, 446) 101.43

Model 95.8544523 7 13.6934932 Prob>F 0.0000

Residual 60.2107174 446 .135001609 R-squared 0.6142

Adj R-squared 0.6081

Total 156.06517 453 .344514723 Root MSE .36743
larriendo Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]

Icuartos .2544757 .0541677 4.70 0.000 .1480201 .3609313

Ibafios .3087404 .0672836 4.59 0.000 .1765081 .4409727

btel .133379 .0409458 3.26 0.001 .0529083 .2138497

btipviv -.1614116 .0363272 -4.44 0.000 -.2328053 -.0900179

estrato .2601265 .0244904 10.62 0.000 .2119956 .3082575

bgas .1471996 .0367327 4.01 0.000 .075009 .2193902

Ipromcalidad .6384968 .1191147 5.36 0.000 14044011 .8725926

_cons 8.401402 .501381 16.76 0.000 7.416039 9.386764

MODELO DE PRECIOS HEDONICOS FORMA FUNCIONAL LOG-LINEAL.

Source SS df MS Number of obs 454

F( 7, 446) 100.51

Model 95.5145981 7 13.6449426 Prob > F 0.0000

Residual 60.5505716 446 .135763613 R-squared 0.6120

Adj R-squared 0.6059

Total 156.06517 453 .344514723 Root MSE .36846
larriendo Coef. Std. Err. t P>t [95% Conf. Interval]
cuartos .0763133 .0181872 4.20 0.000 .0405702 .1120565
bafios .1543475 .0403343 3.83 0.000 .0750786 .2336164
btel .1390882 .0409034 3.40 0.001 .0587007 .2194756
btipviv -.1482055 .0364317 -4.07 0.000 -.2198047 -.0766064
estrato .250185 .0251879 9.93 0.000 .2006834 .2996867
bgas 1467512 .0368533 3.98 0.000 .0743235 .2191788
promcalidad .0114495 .001875 6.11 0.000 .0077646 .0151345
_cons 10.18771 .1413677 72.07 0.000 9.909883 10.46554
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Anexo 2. Elasticidades-Precio De Alquiler De La Vivienda

Modelo Modelo lineal | Modelo log-lin | Modelo lin-log
Coeficiente B=dy/dx B=dy/dx*1/y | B=dy/dx*1/x
Cuartos 0,1404 0,2536 0,1458
bafos 0,4803 0,2223 0,6160
btel 0,0486 0,0474 0,1384
btipviv -0,0597 -0,0756 -0,1263
estrato 2 0,0818 0,1565 0,1563
estrato 3 0,0856 0,1229 0,3574
estrato 4 0,0272 0,0213 1,2087
estrato5y6 0,0458 0,0267 1,7802
bgas 0,0707 0,0685 0,1464
promcalidad 0,4615 0,8730 0,3172
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