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MODELO DE PRECIOS HEDONICOS PARA VER EL IMPACTO DE LA
CERCANIA A LOS CERROS EN EL PRECIO DE LAS VIVIENDAS EN SUBA

“En mercados mds complejos, como el de los bienes raices, el conocimiento de las demandas o los
“precios sombra” de cada atributo cobra especial interés, fundamentalmente por la alta
heterogeneidad! de los atributos observados, su fdcil diferenciacién y el alto valor relativo de
este tipo de bienes”(Lever, 1988).

1. INTRODUCCION

Colombia es un pais que presenta gran biodiversidad debido a su ubicacién geografica, su
gran variedad en fauna y flora, asi como que sea catalogado como uno de los paises con mayor
diversidad a nivel mundial. En efecto, la riqueza natural que posee Colombia comprenden
ecosistemas que estan ubicados en lugares con distintas altitudes como lo son los paramos,
humedales, rios, cerros entre otros. Segun Sudrez et al (2002), Colombia posee gran riqueza
hidrica (57.000 m3 /afio/habitante) lo cual permite que exista gran variedad ecosistémica y
que a lo largo del pais se puedan encontrar los diferentes pisos térmicos. Asimismo, Colombia
presenta gran extension, tanto de bosques como de Parques Nacionales Naturales 55 y 10,2
millones de hectdreas respectivamente. Asi pues, la diversidad ecosistémica representa el
10% de la biodiversidad a nivel mundial. Por otra parte, las viviendas cada vez se han venido
construyendo viviendas en zonas rurales, los cuales presentan cercanias a bienes ambientales,
debido a la demanda de viviendas y a la gran expansién poblacional que ha tenido Bogotaz2.

Por otro lado, se han venido presentando situaciones de invasiéon en donde se han visto
afectados tanto reservas como humedales. La localidad de Suba alberga gran biodiversidad y
servicios ecosistémicos, especialmente en los Cerros de Suba, se evidencia zonas de invasion
tanto en viviendas populares como de estratos altos sobre los cuales “no se encontraron
acciones concretas de la alcaldia que permitan su conservacién, restauracién e integracion
con los demas elementos de la centralidad para evitar el creciente auge de desarrollos
urbanisticos en el cerro y que afectan la funcién de las areas protegidas distritales” (Flérez,
2011). Asi pues, es necesario realizar un estudio mediante el cual sea posible ver el valor que
los habitantes de la localidad de Suba le dan al ecosistema protegido, en especial aquellos que
habitan cerca, por medio del Modelo de Precios Hedénicos.

El objetivo de la investigacion es analizar el sector de los Cerros de Suba, en donde se
examinan los precios de las viviendas y se determinan que caracteristicas influyen en el precio
de las viviendas, en particular la cercania a los cerros. Segin Mendieta (2000), aunque no
existen mercados para la calidad ambiental, es posible medir la disposicidn a pagar que tienen
las personas por los bienes ambientales a través del comportamiento y los datos del mercado.
Para ello, es necesario utilizar un método de valoracién indirecta y poder analizar este
mercado. “Ridker y Henning (1967) introdujeron el uso de la técnica de precios heddnicos
para estudiar econométricamente los determinantes del valor de mercado de los bienes
raices” (Lever, 1992). Aunque Rosen (1974) fue quien introdujo este método de manera
formal, quien afirma que el método de precios hedénicos pueden ser aplicados a aquellos

1 Segin la Real Academia de la Lengua Espafiola (2014), heterogéneo es un adjetivo para denotar lo que esta compuesto de partes
de distinta naturaleza.

2 Segun la Secretaria Distrital de Planeacidn, se realiz6 una proyeccion en base al censo del afio 2005 por localidades hasta el afio
2015, y para los tltimos tres afios se tendria una poblacién de 7.674.366, 7.776.845 y 7.878.783 respectivamente.



productos que son diferenciados, es decir, que tienen diferentes caracteristicas como lo son
los bienes raices. Para ello, se utilizara el Método de Precios Heddnicos con el fin de analizar si
los precios de las viviendas ubicados en la localidad de Suba tiene en cuenta caracteristicas
ambientales propias del sector para la toma de decisiones, ya sea de arriendo o de compra de
las viviendas, en donde se desarrollard un modelo econométrico. Se tomara como guias los
articulos de Revollo (2009) y Lever (1988).

En la literatura se han encontrado diversos articulos en donde se han realizado analisis
utilizando el Modelo de Precios Heddnicos. Dentro de ellos se encuentra, Revollo (2009),
quien analiz6 la calidad de la vivienda a partir del modelo de precio heddnicos para Bogota en
donde se tuvo en cuenta tanto las localidades ricas como las pobres para definir que
caracteristicas influyen en el precio de las viviendas. Asimismo, Mahdi et al (2013) realizaron
un estudio sobre la funcidn de estimacién de precios hedénicos para teléfonos moviles en Iran
para el ano 2008 en donde miran cuales son los determinantes de los precios, tomando
distintas marcas como Nokia, Motorola, Samsung entre otros y las distintas caracteristicas que
tienen los teléfonos moéviles como tamario del teléfono, zoom, cAmara, memoria, entre otros.
Otros articulos han tratado temas acerca de las preferencias por segregacion en el precio del
suelo urbano en Bogot3, clasificacién y valoracion de los espacios verdes urbanos entre otros.
Aunque autores han utilizado el método de precios heddnicos para analizar las viviendas en
Bogot3, no se ha tenido en cuenta una localidad en especifico, por lo cual por medio de esta
investigacion se busca examinar la localidad de Suba, mas especificamente los Cerros de Suba
en donde se analizaran los precios de las viviendas y se determinaran las caracteristicas que
influyen de gran manera en él. En particular, si la cercania a los Cerros de Suba es un
determinante en el precio de las viviendas.

En el presente trabajo se estudiara la localidad de Suba porque es una de las cinco mas
grandes que tiene Bogota. Segtn Orjuela et al (2009), la localidad de Suba es una de las mas
grandes que tiene Bogotd después de Usme, Ciudad Bolivar y Sumapaz. Su extensiéon es
inmensa, dentro de la cual hay gran actividad econémica abarca una riqueza ecoldgico-
ambiental en el Humedal de Tibabuyes o Juan Amarillo, el Humedal Cérdoba, La Conejera, y
los Cerros de Suba entre otros, los cuales tienen gran biodiversidad. Los Cerros de Suba es un
tema importante a analizar, ya que representa el 15,2% de la superficie de la superficie
urbana de la Ciudad de Bogota. Segin Escallén et al (2012), Suba tiene una poblacién de
1.068.932, cuenta con 1.162 barrios y reporta 44,9 arboles por hectarea. Aunque el valor
ambiental que brinda es relevante, han sido intervenidos en donde se han venido
construyendo gran nimero de viviendas.

Esta investigacion estd organizada de la siguiente manera: la segunda parte se realiza la
caracterizacion de la localidad de Suba, en donde se tendran en cuenta los aspectos histoéricos,
geograficos, econdmicos y ambientales, en especial de los Cerros de Suba, que son de vital
importancia para entender esta investigacion. La tercera parte, presenta el estado del arte en
donde se analiza la relacién que hay entre economia y medio ambiente en donde se ve la
importancia que tienen la valoraciéon econémica ambiental con sus métodos y se hace una
revision bibliografica acerca del Modelo de Precios Hedénicos. La cuarta parte, presenta el
Modelo Econométrico en donde se realiza la descripcion de variables y la estrategia
econométrica aplicada a las viviendas ubicadas en la localidad de Suba. La quinta parte
presenta los resultados que se obtuvieron del estudio realizado. Finalmente, en la sexta se
concluye.



2. CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD DE SUBA:

2.1. ASPECTOS GEOGRAFICOS:

Segun Orjuela et al (2009), Suba limita por el sur con la localidad de Engativa, por el norte con
el municipio de Chia, por el oriente con la localidad de Usaquén y por el occidente con el
municipio de Cota. Ademas, Suba es una localidad grande a nivel territorial y esta compuesta
por 12 UPZ3 (ver MAPA 1), la cual abarca de norte a sur desde la Calle 200 (Guaymaral) hasta
la Calle 100 y de oriente a occidente desde la Autopista Norte hasta la Avenida Longitudinal de
Occidente (también conocida como la Carrera 95 desde la localidad de Fontibén hasta las
localidades de Engativa y Suba) y el Rio Bogota. En el MAPA 1, se encuentran los UPZ que tiene
la localidad de Suba y las dreas de preservacion con los limites geograficos que tiene. El area
de preservacién es inmensa en donde se presentan diversos lugares con gran riqueza en
recursos naturales.

Segun Bayona et al (2011), la UPZ de Suba tiene 20 Bienes de Interés Cultural dentro de los
cuales se puede resaltar la Casa de la Hacienda de La Conejera que es declarada como
monumento nacional, la Iglesia Inmaculada Concepcion y Villa Lorena que son consideradas
como conservacion integral. Asimismo, la UPZ de Niza por su parte tiene 7 inmuebles de
interés cultural dentro de los cuales se encunetran la Hacienda San Rafael y Brantevilla.

De igual forma, Suba es una de las cinco localidades mas grandes que tiene Bogota a nivel
territorial después de Usme, Ciudad Bolivar y Sumapaz, ya que su suelo urbano representa el
15,2% del suelo urbano de Bogota. Asimismo, segiun Escallén et al (2012), la poblacién de
Suba es de 1.068.932 personas y cuenta con 1.162 barrios, lo cual representa el 14,35% de la
poblacién bogotana. Es decir, la localidad de Suba es la que tiene mayor densidad poblacional
luego de Kennedy (13,69%), Engativa (11,32%), Ciudad Bolivar (8,59%) y Bosa (7,82%). De
igual forma, al ser una zona tan grande, hay areas tanto residenciales como comerciales que
difieren en sus estratos dependiendo de su ubicacidn.

2.2. ASPECTOS HISTORICOS:

“La palabra Suba es el nombre indigena para la quinua, una planta quenopodiacea que se
cultiva en toca la sabana de Bogota y que era el alimento principal de los Chibchas” (Orjuela et
al, 2004). Suba es una regién que a través de la historia ha tenido una gran diversidad en
recursos tanto hidricos como ecolégicos los cuales tienen un gran impacto en la localidad hoy
en dia. Ademas, segin Orjuela et al (2004), la economia de los muiscas se basaba en la
agricultura especialmente de papa y maiz, los cuales realizaban intercambios por medio del
trueque. Asimismo, “estos territorios tenian, ademas, una inmensa riqueza forestal,
representada en el bosque de maleza de Suba (tinico en el mundo) y en el cerro La Conejera,
que representa todavia una fortaleza ecoldégica con una amplia biodiversidad, favorable al
desarrollo de estos grupos étnicos” (Orjuela et al, 2004). La riqueza ecolégica que tiene Suba
es inmensa y no solo se limita a los Cerros sino que también abarcan Humedales como el Juan
Amarillo, Guaymaral y Cérdoba asi como la Laguna de Tibabuyes y el Parque de los Nevados.

3 Segln la Secretaria Distrital de Planeacién (2009), UPZ (Unidad de Planeamiento Zonal) tiene como objetivo principal definir el
planeamiento del suelo urbano y han sido clasificadas de acuerdo a sus caracteristicas.



Segun Orjuela et al (2009), en 1954 Suba se constituyé en municipio anexo a la ciudad de
Bogota en donde se comienza a presentar un gran desarrollo. Las extensiones rurales que
tenian eran inmensas por lo cual se desarrollaron actividades econémicas como la agricultura
y la ganaderia. Posteriormente, en 1960, se presentan grandes migraciones de Boyacj,
Santander y Tolima hacia la capital quienes se asentaron en el sur y occidente de Bogota. Cada
vez, la densidad poblacional de Suba comenz6 a aumentar considerablemente y este sector se
vio afectado por las construcciones tanto privados como de gobierno para el desarrollo
urbano. En 1977 se convierte en localidad.

Flérez (2011) afirma que Suba tiene un area de 1.678 hectireas y presenta cinco
centralidades (La Conejera, Parque Mirador de los Nevados, Toma de Agua, Parque del Indio
y Laguna Sagrada de Tibabuyes) los cuales eran de gran importancia para la cultura muisca y
representan zonas de gran riqueza ecoldgica. La Conejera reune elementos naturales, tanto en
el Cerro de la Conejera y en los Cerros de Suba. En el Cerro de la Conejera era un territorio
importante para la cultura muisca en donde se llevaban a cabo las oraciones para recordar el
vinculo entre los hombres y las tierras (en especial el maiz) por medio de ofrendas. En los
Cerros de Suba, por su parte, habian plantas medicinales que eran relevantes para la cultura
asi como la Laguna de Aguas Calientes. En el Parque Mirador de los Nevados hacen parte de
los Cerros de Suba, eran un cementerio que brandaban vistas panoramicas; cuenta con bienes
inmuebles de interés cultural dentro de los cuales se puede destacar el Colegio Agustiniano de
Suba, la Alcaldia Menor de Suba y la Iglesia Inmaculada Concepcidn entre otros. La Toma de
Agua comprende la Hacienda Toma de agua y comprende dos sitios arqueoldgicos en donde
se hallaron restos muiscas. En el Parque del Indio hay gran riqueza de recursos naturales. Por
ultimo, en la Laguna Sagrada de Tibabuyes se encuentra ubicada al occidente del Humedal
Juan Amarillo la cual tiene significancia para la cultura muisca en donde se celebraban fiesta
de flores con caciques de Suba, Cota, Funza y Engativa.

2.3. ASPECTOS ECONOMICOS:

Aunque en la antigiiedad, Suba estaba caracterizada por tener actividades econémicas como la
agricultura y la ganaderia se han venido desarrollando otros sectores econémicos como el
comercial y construccién. Segin Orjuela et al (2004), los sectores econdmicos mas
importantes para la localidad son: Comercio y restaurantes (33,09%), servicios financieros e
inmobiliarios (19,7%), sector de construccion (15,72%), sector industrial (11,52%),
transporte, almacenamiento y comunicaciones (8,82%) y sector agropecuario (6,11%). Suba
cuenta con diversos centros comerciales (Bulevar Niza, Imperial y Subazar entre otros) por
medio de los cuales se ha desarrollado tanto el sector comercial como el financiero y de
construccién.

“En Suba viven 1.068.932 personas que equivalen al 14,35% de la poblacién de la ciudad.”
(Escallon et al, 2012) y es la localidad que estd mas poblada, luego se encuentran las
localidades de Kennedy con un 13,69% y Engativa con un 11,32% de la poblacién de Bogota.
Segun Escallon et at (2012), en Suba la concentracién por estratos es la siguiente: para el
estrato 1 de 0,26%, para el estrato 2 de 37,7%, para el estrato 3 de 35,61%, para el estrato 4
de 14,29%, para el estrato 5 de 9,58% y para el estrato 6 de 0,88%. Por lo tanto, mayoria de
las personas viven en estratos 2 y 3, y la concentracién de personas que viven en estratos 5y
6 es pequeia. Asimismo, se reporta que 29.699 hogares presentan déficit de vivienda.



Por otra parte, segin Escallén et al (2011), el Coeficiente del Gini de Suba fue de 0,57 para el
2011, el cual equivale al mismo que alcanzé Bogota para ese mismo afio lo cual significa que
hay una alta desigualdad en los ingresos de los habitantes de la localidad. En cuanto a la tasa
de desempleo por localidad se ubicé dentro de las dos localidades mas bajas de Bogot3,
después de Chapinero, con una tasa del 6,9%. Por otra parte, la cobertura de los servicios de
Gas Natural es del 91%, que se encuentra en el puesto 8 de las 10 localidades con menor
cobertura después de Usaquén. En cuanto a la cobertura de Acueducto es de 99,8% y el de
alcantarillado es de 100%.

Asimismo, el sector transportes con el que cuenta la localidad esta conformado por el sistema
de taxis, el Transporte Publico Colectivo (TPC), el Sistema Integrado de Transporte Publico
(SITP) y el Sistema de Transporte de Tercer Milenio (TransMilenio) el cual cuenta con dos
lineas (La Zona C que corresponde a la Avenida Suba y la Zona B que corresponde a la
Autopista Norte). En cuanto al sector industrial, segin Escallén et al (2012), hay 7.847
microempresas, 122 empresas pequefias y 5 empresas medianas, para lo cual Suba cuenta con
un total de 7.974 empresas para el afio 2011.

2.4. ASPECTOS AMBIENTALES:

La localidad de Suba se encuentra ubicada en la zona noroccidental de la ciudad de Bogota que
se caracteriza por ser una zona accidentada a nivel geografico. “Las caracteristicas del relieve
en esta region se pueden describir de la siguiente manera: un 78% de su superficie es plana,
un 7% ondulada, un 10% poco quebrada y un 5% quebrada. La zona esta localizada a una
altura minima de 2.560 metros sobre el nivel del mar (msnm), a orillas del rio Bogota y a
2.700 msnm de altura maxima en la cumbre de la colina de la parte sur, con una temperatura
promedio anual de 12,62C”. (Orjuela et al, 2004). Al presentar un relieve variado, las
condiciones en las cuales los ecosistemas se desarrollan son diversos, en donde hay gran
riqueza tanto de recursos naturales como hidrica. Asimismo, se presentan algunos de los
lugares con gran valor ambiental son: los Cerros de Suba, el Parque Mirador de los Nevados,
el Humedal de la Conejera, Guaymaral y Juan Amarillo.

“La biodiversidad, definida como la variacién de la naturaleza biolégica en cada uno de sus
niveles jerarquicos de organizaciéon (molecular, celular, organismico y ecoldgico), tiene
multiples manifestaciones espaciales (genética, especies, poblaciones, comunidades,
esocistemas y paisajes)” (Calvachi, 2002). La biodiversidad que tiene la localidad de Suba es
inmensa en donde se encuentran ubicados lugares con gran valor ambiental como los Cerros
de Suba, los Cerros de la Conejera, el Parque de los Nevados, el Cerro del Indio y los
Humedales de Juan Amarillo , Guaymaral y Cé6rdoba entre otros. Por su parte, en los Cerros de
Suba estan ubicados el Humedal de la Conejera, el Parque Mirador de los Nevados y el Cerro
del Indio.

Segun Angulo et al (2012) afirma que existen diferentes lugares con riqueza ambiental como
lo son el Humedal Cérdoba en donde existen especies como aves, mariposas (Lepidoptera),
escarabajos (Coleoptera), y angiospermas. Asimismo, en el humedal de la Conejera, tiene
paisajes rurales lo cual permite la posibilidad de regeneracién a la vegetacion de la zona y a
espejos de agua, lo cual permite el desarrollo de humedales y ecosistemas. Por su parte, el
Humedal de Juan Amarillo tiene una gran extensidn y tiene una conexién con el Rio Bogota
que tiene especies como aves, las mariposas (Lepidoptera), escarabajos (Coleoptera), abejas,
avispas, hormigas (Hymenoptera) y plantas. De igual forma también existen seres vivos



invertebrados como moluscos y gusanos asi como acuaticos. Ademas, se encuentra el humedal
Torca-Guaymaral, que tiene ecosistemas tanto acudticos como terrestres. Por ultimo se
encuentran los Cerros de Suba, tienen gran variedad en ecosistemas en donde hay diferentes
tipos de animales y plantas.

Segun Calvachi (2002), en la Sabana de Bogota existe diversificaciéon ecosistémica como lo son
los humedales y los cerros. Los humedales tienen diferentes funciones ambientales,
ecologicas, hidricas y sociales. En cuanto a los cerros, en sus partes mas altas se encuentran
los paramos. Asimismo, la cuenca hidrogréafica (rios y quebradas) es una parte importante del
rio Bogota. Por otra parte, afirma que existen fragmentos boscosos que atn sobreviven que
caracterizan los sectores de la ciudad, cobijan una gran biodiversidad la cual se diferencia a
través de las zonas y son desconocidas por la mayoria de los habitantes de Bogota.

La vegetacion esta definida a partir de la altitud del sector. La localidad de Suba al tener una
altitud de 2.560 msnm a 2.700 msnm tiene vegetacion de Bosque Andino Bajo. “Segin
Calvachi (2002), el bosque andino bajo estdn ubicados en laderas inferiores de los Cerros que
rodean a la sabana de Bogota que se encuentran entre los 2.550 y 2.800 msnm. Algunas de las
especies que se pueden encontrar en esta zona son: “De laderas inferiores de los cerros que
rodean la Sabana de Bogota, entre los 2.550 y 2.800 msnm [..]. Lo caracterizan
principalmente el arrayan (Myrcuanthes leucoxyla), espino (Duranta mutisii), raque (Vallea
stipularis) y corono (Xylosoma spiculiferum)” (Calvachi, 2002, pp.91). Asimismo, una de las
variedades que existe es “palo blanco (llex kuntiana), de la que sobrevive una pequeiiisima
porcidn en un sector semiurbano, conocido como la ‘maleza de Suba’, amenazada por el paso
de la Avenida Longitudinal de Occidente” (Calvachi, 2002, pp. 91). Por otro lado se presenta
vegetacion de humedalest en donde, segiin Calvachi (2002), las especies que se pueden
encontrar son son juncos (Scirpus californicus), eneas (Typha dominguensis), barbascos
(Polygonum punctatum), lengua de vaca (Rumex obtusifolius) y botoncillos (Bidens laevis)
entre otros.

2.5. CERROS DE SUBA:

Los Cerros de Suba estan ubicados al nororiente de la localidad y abarcan el sector montafioso
que tiene Suba el cual tiene gran riqueza ecoldgico-ambiental. Segiin Calvachi (2002), Suba
estd ubicado a una altura maxima de 2.700 (msnm) y a una altura minima de 2.560 (msnm).
Asimismo, los Cerros de Suba brindan un valor ambiental importante para la regiéon ademas
de tener gran biodiversidad también “ofrecen un mirador estratégico de toda la Sabana de
Bogota” (Orjuela et al, 2009).

“En la parte central de la localidad desde el sur hacia el norte se extienden tres partes de un
gran cerro, sectorizado segun el paso de la Calle 170 y la Avenida Suba” (Angulo et al, 2012).
En el MAPA 2 se muestra la zona con mayor relieve de la localidad de Suba, con sus
respectivas calles principales, que se denota como los Cerros de Suba comprende zona rural y
zona urbana. La zona rural, por su parte, comprende desde la Calle 170 hasta la Calle 200 por
la Variante Suba- Cota. Por otra parte, la zona urbana comprende desde la Calle 116 con
Avenida Boyaca en donde se encuentra ubicado el Parque del Indio y los limites con el Club

4 Segtin Calvachi (2002, pp. 92), los humedales son sectores que se encuentran en la zona inundable de la sabana de Bogota que
presenta agua estancada en el suelo durante la mayoria del afio.



Los Lagartos hasta la Avenida Suba, que recorre la Calle 146 con Avenida Suba en donde se
encuentra la Alcaldia de Suba hasta llegar a la Calle 170.

Aunque Suba tiene gran riqueza ecoldgica, se han presentado grandes problemas debido a las
actividades que ha venido realizando el hombre en donde se han visto afectadas no solo los
ecosistemas sino también aquellos lugares con riqueza en recursos naturales. Calvachi (2002)
afirma que debido a las actividades que ha realizado el hombre como la caceria , destruccion
de pantanos y lagos y a alteraciones que ha provocado el hombre, algunas especies son
escasas o algunas no se han vuelto a registrar en la zona. Asimsimo, las centralidades (Parque
de los Nevados, Cerro de la Conejera, Cerro del Indio entre otros), ubicados en Suba presentan
problemas en donde se “enfrenta la presion de los urbanizadores interesados en construir
nuevos proyectos de vivienda debido a la belleza escénica que ofrece el lugar, por su vista
sobre la Sabana de Bogota” (Florez, 2011). Aunque los Cerros presentan gran biodiversidad
en ecosistemas, se han evidenciado en los dltimos afios una gran invasiéon en donde se han
costruido gran numero de viviendas tanto de sectores populares como de estratos altos.
Igualmente, la importancia que tiene los Cerros de Suba a nivel ambiental es muy grande por
la biodiversidad que presenta en la zona. Es por esto que, se pretende analizar este sector, en
especifico, de la localidad de Suba.

3. MARCO TEORICO:

3.1. REVISION DE LITERATURA:

En la literatura se han encontrado diversos articulos en donde se han realizado andlisis
utilizando el Modelo de Precios Heddnicos. Revollo (2009), analizé la calidad de la vivienda a
partir del modelo de precio heddnicos para Bogotd en donde se tuvo en cuenta tanto las
localidades ricas como las pobres para definir que caracteristicas influyen en el precio de las
viviendas en la ciudad de Bogota. Para ello, tuvo en cuenta variables estructurales de las
viviendas como lo son el area y el tipo de vivienda, asi como el nivel de contaminacion, el
ingreso y la cercania al servicio de Transmilenio. Adicionalmente, utiliza modelos que los
calcula por medio de Minimos Cuadrados Ordinarios asi como la Transformacién Box Cox.

Asimismo, Mahdi et al (2013) realizaron un estudio sobre la funcién de estimacién de precios
hedénicos para teléfonos moviles en Iran para el afio 2008 en donde miran cuales son los
determinantes de los precios, tomando distintas marcas como Nokia, Motorola, Samsung
entre otros y las distintas caracteristicas que tienen los teléfonos méviles como tamafo del
teléfono, zoom, caAmara, memoria, entre otros. En el articulo, los autores utilizan el modelo
semilogaritmico mediante el cual se estima la funciéon hedénica. Otros articulos han tratado
temas acerca de las preferencias por segregaciéon en el precio del suelo urbano en Bogota,
clasificacién y valoracién de los espacios verdes urbanos entre otros. Adicionalmente, Lever
(1988), realiza una revisién acerca de la metodologia del Modelo de Precios Heddnicos en
donde explica los parametros que deben ser utilizados y define la forma general del modelo
como:
P=fUV,UZS E;w)

Lever (1988) afirma que la funcién hedoénica debe tener en cuenta caracteristicas inherentes
al inmueble (area, aptitud del suelo, habitaciones, calidad de materiales...), caracteristicas del
vecindario (estrato, seguridad...), caracteristicas de ubicacién (area residencial, industrial...),
caracteristicas determinadas por la ubicacién del inmueble (usos del suelo, tipos de



actividades...), caracteristicas determinadas por el nivel de equipamiento exterior, servicios e
infraestructura ( agua, alcantarillado...) y externalidades (contaminacién, areas verdes...).
Adicionalmente, afirma que el método debe ser utilizado para realizar valorizaciones de
inmuebles para establecer los efectos en diferentes bienes raices en presencia de diferentes
externalidades.

Por otro lado, Bover & Velilla (2001), realizé un estudio del precio de las viviendas en Espafia
en donde busca obtener indices de precios ajustados por calidad por medio del Modelo de
Precios Hedonicos para diferentes ciudades de Espafia para viviendas de promociones nuevas
en donde se realizé el calculo del indice a partir del precio por metro cuadrado y a partir del
deflactor de la construccidn.

“Los precios Heddnicos se definen como los precios implicitos de los atributos y que revelan a
agentes econdmicos de los precios observados de aquellos productos diferenciados y las
caracteristicas especificas asociadas a ellos” (Rosen, 1974). Ademas, “la metodologia estandar
proporciona una ecuacién hedénica de precios que capta el efecto de los distintos atributos
individuales de un inmueble en la determinacién de su valor de mercado” (Lever, 1988).

3.2. RELACION ENTRE MEDIO AMBIENTE Y ECONOMIA:

La Economia Ambiental’ es una rama de la economia que “su primera contribucién tuvo que
ver con el establecimiento de la teoria de valoracidn de bienes no mercadeables” (Mendieta,
2000). Ademas el autor afirma que los mercados competitivos presentan fallas cuando
asignan bienes y servicios ya que existe un problema de externalidades y asimetria en la
informacién que en algunos casos no se tiene en cuenta. Ademas define la ecologia econdmica
como el estudio que trata la relaciéon entre sistemas ecoldgicos y econdmicos en donde se
supone que las personas son parte del ecosistema. Adicionalmente, la economia al tratar
temas de equilibrio general y crecimiento econémico, no se esta considerando la degradacion
ambiental cuando se analiza el consumo de las personas. Aunque el autor asegura que la causa
principal de la relatividad absolutaé es el crecimiento econémico que implica una demanda
por materiales y energia lo cual acelera la extraccién de recursos y el nivel de desechos.
Asimismo, afirma que el crecimiento econémico implica un incremento en la demanda del
bien ambiental como un insumo demandado por la sociedad. Asi pues, la mayor parte de
bienes ambientales a medida que son mas escasos, son mas valorados en donde los beneficios
de la naturaleza son determinados a través de la disposicién a pagar que son medidos a través
de la curva de demanda

Adicionalmente, segin Hussen (2004) existen diferentes formas de valoracién econdémica
ambiental en donde se busca dar solucién al problema de que los bienes ambientales no son
transables.. En primer lugar, se encuentra el enfoque de fijaciéon de precios de mercado en
donde la mejora el medio ambiente esta asociada a cambios en el precio y cantidad que son
comercializados. En segundo lugar, se encuentra el enfoque de costos de reposicidn que se
utiliza como medida de beneficio cuando el dafio que se ha evitado como resultado de la
mejora de las condiciones ambientales se puede aproximar por el valor de mercado de lo que

5Segiin Mendieta (2000), la Economia Ambiental trata de estudiar los impactos que tiene la economia sobre el medio ambiente,
su importancia y la manera como regular la actividad econdémica con el fin de alcanzar un equilibrio para la conservacién
ambiental y otras metas sociales.

6 Seglin Mendieta (2000), existen dos tipos de escasez: la absoluta y la relativa. La escasez relativa es corregida a partir del
establecimiento de un conjunto de precios eficientes como lo son los precios sombra, aunque ocurre lo contrario con la escasez
relativa.



cuesta restaurar o reemplazar el dafio en cuestidn. En tercer lugar se encuentra el enfoque de
produccidn de los hogares en la cual los hogares tienen una funcién de producciéon en donde
se benefician de la mejora de la calidad del medio ambiente y se miden a partir de los gastos
que tienen los hogares en bienes y servicios que son sustitutos o complementarios con el fin
de evitar danos al medio ambiente. En cuarto lugar esta el método de coste de viaje que es
aplicado especialmente a parques naturales mediante los cuales es posible medir el valor de
los servicios ambientales. En quinto lugar, se encuentra el método de valoraciéon contingente
el cual se representa a partir de las técnicas generales para obtener la disposicién a pagar
como por ejemplo, a través de encuestas. En quinto y ultimo lugar se encuentran el enfoque de
precios hedoénicos se han venido dando entre servicios ambientales asociados a mercados de
finca raiz. Ademas, el valor que se asigna al entorno residencial debe representar una parte
importante del valor para la calidad ambiental.

4. ESTRATEGIA ECONOMETRICA:

4.1. DESCRIPCION DE DATOS:

Se realiz6 una investigacion en donde se recopil6é informacién acerca de las viviendas de la
localidad de Suba y sus caracteristicas estructurales, socioecondémicas y cercania a los Cerros
de Suba’, la cual es de vital importancia para el estudio. Para ello, se construy6 una base de
datos que consta de 243 registros de manera empirica con base a las siguientes inmobiliarias:
Viva Real, Metro Cuadrado, Finca Raiz entre otras, las cuales ofrecen gran numero de
propiedades e inmuebles en Colombia. Luego, se realizé la escogencia de las variables que son
determinantes para el desarrollo del Modelo de Precios Hed6nicos. Ademas, se seleccioné una
variable que hace referencia a la. En el CUADRO 1, se encuentran las variables que fueron
consideradas dentro del modelo y su respectiva descripcidn.

CUADRO 1: DESCRIPCION DE VARIABLES

VARIABLE DESCRIPCION

Precio Variable continua que describe el precio en millones de pesos de la
vivienda.

Area Variable continua que describe el area en metros cuadrados de la
vivienda.

Estrato Variable discreta que describe el estrato socioeconémico en el cual esta
ubicada la vivienda.

Alcobas Variable discreta que describe el numero de habitaciones que tiene la
vivienda.

Pisos Variable discreta que describe el nimero de pisos que tiene la vivienda.

Banos Variable discreta que describe el nimero de bafios que tiene la vivienda.

Garajes Variable discreta que describe el nimero de garajes que tiene la vivienda.

Antigliedad Variable continua que describe los afios de construido que tiene la
vivienda.

El objetivo principal de las variables seleccionadas es ver la relacién existente entre el precio
de las viviendas, las caracteristicas tanto estructurales como socioecondmicas y la cercania a

7 La variable Cercania a los Cerros de Suba se defini6é de acuerdo a la delimitacién de los Cerros de la localidad de Suba, descrito
en el seccién 2.5.




los Cerros de Suba, asi como ver que factores son determinantes en el precio de las viviendas
de en la localidad de Suba. Ademads, “la metodologia de precios heddnicos se basa
fundamentalmente en que algunos bienes no son homogéneos y difieren en algunas
caracteristicas” (Revollo, 2009). El modelo brinda la Ecuacién Hed6nicas:

Precio = f(area, estrato, alcobas, pisos, bafios, garajes, antiguedad, cercania_cerros)

Segun el CUADRO 2, en promedio las viviendas de Suba cuestan 544,6144 millones de pesos,
con un area de 203,3898 metros cuadrados y pertenecen al estrato 4 aproximadamente. Del
mismo modo, tienen en promedio las siguientes caracteristicas: 4 habitaciones, 3 pisos, 3
bafios, 2 garajes y 14 afios de antigiiedad. En cuanto a la cercania a los Cerros, el 38% de las
viviendas se encuentran ubicadas en los Cerros de Suba.

En el GRAFICO 1, se puede ver el comportamiento que tienen el precio con respecto al 4rea de
las viviendas de Suba. En él se puede ver la distribucién del precio con respecto al area de las
viviendas ubicadas en la localidad de Suba. Asi pues, se ve la existencia que
heterosedasticidad en los datos (Ver FIGURA 1).Por otra parte, en el GRAFICO 2 se puede ver el
comportamiento que tienen el precio con respecto a las viviendas en términos logaritmicos.

4.2. MODELO DE PRECIOS HEDONICOS:

La estrategia consiste en realizar el Modelo de Precios Hed6nicos para analizar las viviendas
en Suba con el fin de ver el efecto que tienen ciertas variables sobre el precio de las viviendas,
tanto estructurales, socioeconémicas como a nivel ambiental. El objetivo es indagar la
incidencia y los valores que se manifiestan en una o mas variables independientes para luego
analizarlos.

Por otra parte, “uno puede observar el comportamiento de mercados que estan relacionados
con la calidad ambiental, siendo posible algunas veces medir la disponibilidad a pagar de las
personas por los bienes ambientales usando datos de estos mercados.”(Mendieta, 2000). Para
el estudio realizado, se observara el comportamiento que tiene el mercado de la finca raiz en
la localidad de Suba donde se ve que no solo influye en el precio las caracteristicas
socioecondmicas y estructurales de las viviendas sino también la cercania a los Cerros de
Suba.

“Econométricamente, los precios implicitos se calculan por el primer paso del analisis de
regresion (se realiza una regresion del precio de producto con sus respectivas caracteristicas)
en la construccion de los indices de los precios heddnicos” (Rosen, 1974). Para ello, se realiza
un modelo de regresiéon en donde se considera el precio de las viviendas de la localidad de
Suba, el area y los demas atributos observables. Asimismo, segun Mendieta (2000), mediante
el Modelo de Precios Heddnicos se busca descubrir que caracteristicas propias de las
viviendas de la localidad de Suba son significativas sobre el precio.

“La metodologia utilzada consiste en construir un modelo econométrico que explicite la
relacion funcional entre el precio del bien raiz y sus respectivas caracteristicas, dotarlo de
informaciéon estadistica y regresionarlo, procesando luego los resultados de manera de

8 “Una Funcién Hedoénica es una relacion entre el precio de un bien heterogéneo y las caracteristicas diferenciadas en él
contenidas” (Mendieta, 2000).



estimar la valoracion implicita de cada atributo” (Lever, 1988). Para ello, se realizé un Modelo
de Minimos Cuadrados Ordinarios para diferentes modelos econométricos que incluyen
regresiones lineal, logaritmica, cuadratica, semilogaritmica y transformacién Box Cox? para
ver la relacién que existe entre el precio de las viviendas en Suba y sus caracteristicas. Para el
desarrollo de esta estrategia econométrico se ha elegido el programa STATA 11: Data Analysis
and Statistical.

P = By + f1Area + B,Estrato + f;Alcobas + f,Bafios + fsPisos + feGarajes
+f,Antiguedad + BgCercania_Cerros + e,

5. RESULTADOS:

Las 243 viviendas que se encuentran en la localidad de Suba, se estudiaron para poder
determinar si habia relacion con ciertas caracteristicas de las viviendas a partir del Método de
Precios Hedonicos con el fin de ver el efecto que tiene los Cerros de Suba sobre el precio de las
viviendas al cual los consumidores accedian a pagar. Se realizé regresiones de las seis formas
funcionales en donde se tiene en cuenta tanto las lineales como las no lineales. En las lineales
se tiene en cuenta la lineal, cuadratica, logaritmica, semilogaritmica y la semilogaritmica
invertida con errores robustos mediante la cual es posible ver la relacion que hay entre la
variable dependiente y las independientes. Adicionalmente, se realizé la regresion de acuerdo
a la transformaciéon Box Cox aplicado a las variables independientes en el modelo para poder
ver el nivel de significancia de cada una se las variables y determinar la relacidén con respecto
alos precios de las viviendas.

En el CUADRO 3, se presentan los resultados en donde se ve que variables como el estrato, el
numero de bafos, el nimero de garajes, el nimero de pisos y la cercania a los Cerros de Suba
son significativas en el precio de las viviendas. Aunque en la regresién cuadratica, ni el
numero de bafios ni la cercania a los Cerros fueron significativas, en los demas modelos si lo
son. Adicionalmente, la antigiiedad de la vivienda no present6 una relacién significativa en
ninguno de los modelos utilizados, a excepcién del modelo cuadratico.

Asi pues, variables relacionadas con el entorno socioeconémico como lo es el estrato
presentan es todos los modelos signo positivo, a excepcion del Modelo Cuadratico en donde es
negativo, lo cual indica que si el estrato es mayor es precio de la vivienda es mayor. De igual
modo, algunas de las variables estructurales como el drea, el niimero de bafios y el nimero de
garajes presentan signo positivo lo cual indica que a mayor area, pisos y garajes el precio de la
vivienda es mayor. Aunque las demas variables estructurales como el ntimero de alcobas, el
numero de pisos y la antigiiedad de las viviendas presentan un signo negativo mediante el
cual se concluye que influye de manera negativa sobre el precio. Por dltimo, en cuanto a la
variable que hace referencia al bien ambiental Cercania a los Cerros de Suba, tiene un efecto
positivo sobre el precio de las viviendas en todos los casos.

9 Box & Cox (1964), realizaron un estudio mediante el cual realizaron un andlisis en transformaciones que fueron aplicadas a
regresiones no lineales. Igualmente, afirman que su enfoque principal fue la obtencién de varianza constante en el error y buscar
la normalidad. Ademas agregan que el modelo busca tanto estabilizar la varianza en donde se determina la relaciéon entre la
varianza y la media como transformar una regresiéon no lineal en una lineal en donde afirman que el modelo trabaja con una
familia de pardmetros 1 que definen la transformacién en especifico:

y -1

) cuando A1 # 0

y
logy cuando A =0



Los resultados muestran que la funcién que determina el precio de las viviendas es la
siguiente:

P = —272,8404 + 0,5718398Area + 101,2923Estrato — 4,299723Alcobas
+39,0122Baios — 56,12662Pisos + 169,6523Garajes
—2,359685Antiguedad + 106,5637Cercania a Cerros



6. CONCLUSIONES:

Después de realizar la investigacidn, en donde se realizaron varios modelos econométricos, se
encontraron que para las viviendas ubicadas en la localidad de Suba que fueron analizadas, el
estrato, el nimero de banos, el nimero de garajes, el niimero de pisos y la cercania a los
Cerros de Suba son determinantes en el precio de las viviendas. Particularmente, para el caso
de la cercania a los Cerros de Suba, es significativo para aquellos que deciden comprar cerca
en donde pagan cerca de 106,5637 millones de pesos por cada metro cuadrado. Asi pues, la
cercania al cerro es un determinante importante para la compra en el sector y el precio al cual
tiene acceso el consumidor. Ademas, la valoracion del ecosistema es un elemento que se tiene
en cuenta a la hora de elegir un sector en el cual se desea comprar una vivienda, en este caso
los Cerros de Suba.
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ANEXO:

MAPA 1: UPZ DE LA LOCALIDAD DE SUBA
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MAPA 2: CERROS DE SUBA

(Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi)

CUADRO 2: ESTADISTICAS DESCRIPTIVAS

VARIABLE MEDIA DESVIACION MINIMO MAXIMO
ESTANDAR

PRECIO 544,6144 545,0844 85 4100

AREA 203,3898 166,5087 36 1590
ESTRATO 3,90535 1,511421 2 6
ALCOBAS 3,769547 1,224905 2 10
BANOS 3,337449 1,308474 1 6
PISOS 2,777778 0,7767276 1 5
GARAJES 2,004115 1,403944 0 10
ANTIGUEDAD 14,30041 9,725376 0 40
CERROS 0,3868313 0,4880297 0 1

Fuente: Cdlculos Propios




GRAFICO 1: GRAFICO DE DISPERSION PRECIO VS. AREA
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Fuente: Cdlculos Propios
Grdfico 2: GRAFICO DE DISPERSION PRECIO VS AREA EN LOGARITMOS
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Fuente: Cdlculos Propios



FIGURA 1: PRUEBA DE HETEROSEDASTICIDAD

Breusch-Pagan / Cook-Weisberg test for heteroskedasticity
Ho: Constant variance
Variables: fitted values of precio

chiz2(1) = 597.01
Prob > chi2 0.0000
Fuente: Cdlculos Propios.
CUADRO 3: REGRESIONES
VARIABLE LINEAL LOGARITMICO | LOG-LINEAL | LINEAL-LOG | CUADRATICA |TRANSFORMACION
BOX COX
CONSTANTE -272,8404 2,21921 3,64342 -1033,701 -372992,3 -272,8404
[84,35783]"** |[0,2474604]*** [ (0,1179224)*** |[184,7512]***| [278081,5] [98,05399]***
AREA 0,5718398 0,4289936 0,0004883 215,4919 0,4382016 2,671512
[0,56853] |[0,0670651]***| -0,0005833 |[47,13336]***| [1,333541] [0,7034482]***
ESTRATO 101,2923 0,2754209 0,3271645 81,05622 -52793,37 473,2159
[26,94752]*** |[0,0220323]*** [ (0,0246229)*** | [25,17461]***| [126607,2] [ 85,60426]***
ALCOBAS -4,299733 0,0181566 0,0441318 -12,78923 -43376,63 -20,08744
[15,21462] [0,0175032] | (0,016872)*** | [14,0753] [ 63605,05] [78,13744]
BANOS 39,0122 0,1000914 0,1777006 13,82595 49980,34 182,2566
[21,18576]** |[0,0231024]*** |(0,0292155)***| [16,68838] | [51882,29] [97,962]"*
PISOS -56,12662 -0,0456443 -0,057273 -50,96246 -148684,6 -262,2115
[20,02132]*** |[0,0220403]*** | (0,025062)*** |[20,61995]*** | [71881,06]*** | [102.6494]***
GARAJES 169,6523 0,0745597 0,0786479 175,0027 798188,3 79,2579
[51,77105]*** |[0,0177064]*** [ (0,0234136)*** | [53,93864]*** | [ 316782,2] ***| [73,98686]***
ANTIGUEDAD -2,359685 -0,0243797 0,0027683 -31,13286 -392,6948 -11,02394
[1,775871] [0,0188523] | -0,0023412 |[15,80612]** | [211,2652]** [8,514892]
CERROS 106,5637 0,1285063 0,1766908 91,92063 1778357 497,8425
[55,55033]*** |[0,0580351]*** [ (0,0655985)***| [48,3842]** | [170812,9] [209,0876]***
R2 0,79 0,9156 0,8919 0,7955 0,5165 0,79
Observaciones 243 243 243 243 243 243

Fuente: Cdlculos Propios

NIVEL DE SIGNIFICANCIA: (0,00-0,05)*** Y (0,05-0,1)**
Los errores estandar se encuentran dentro de los paréntesis cuadrados.




