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Caracterizacion hed6nica del mercado de
finca raiz en la ciudad de Cartagena: ung
4proximacion semiparamétrica

Mauricio Rodriguez Gomez *

RESUMEN

Este articulo hace uso de una estimacidn semiparamétrica para estudiar la
influencia que efercen las caracteristicas estructurales, y los atributos de
entorne {Distancia a la playa, bahia y ciénaga de la Virgen) sobre el
precia de las propiedades de la cindad de Cartagena.

La funcitn semiparamétrica, combina las bondades de la estimacidn
paraméirica ¥ no paramétrica, permitiendo estimar un modelo cuya eurva
de regresicon estimada bien puede ser lineal, cdncava y/o convexa en
diferentes tramas, garantizando una mayor exactitud en lox resultados y
predicciones realizadas.

PALABRAS CLAVES: Maodela heddnico, regresidn semiparamétrica,
smoothing, exiernalidades, DAF, suavizador kernel, valor de las propie-
dades, cuerpos de agua

Introduccion

1 mercado de finca rafz, bienestar en la sociedad como el nivel
bien sea de cons- agregadodeactividad econdmica. Asi
trucciones nuevas 0 mismo en una economia como la Co-
usadas, resulta de gran lombiana, la vivienda representa uno
importancia para deter-  de los principales rubros de gasto del
minar tanto el nivel de  ingreso, y el més valioso e importante

* Economista. Unitersidad Tecnokigica de Bolivar, Msc. Econcmia dol Madio Ambienie y de loé Racursos Naturaes, Universdad oe Los
Andas,
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activo que puede llegar a ser poseido
por la mayorfa de las familias.!

La Ciudad de Cartagenz no s ajena
esta situacién, y en medio de su ac-
tual proceso de ordenamiento territo-
rial, es necesario plantear la politica
urbana desde una perspectiva que con-
sidere el valor de las percepciones, las
apreciaciones sociales, politicas, cul-
turales y ambientales.

Como distrito turfstico y cultural, los
aspectos de entorno se constituyen en
un valor agregado dentro de la vida
econdmica de la ciudad,® y atributos
tales como las playas, bahia, Ciénaga
de La Virgen, calidad del paisaje y
olras caracleristicas de tipo ambiental
y urbanistico, cobran un papel impor-
tante en la valoracion efectiva que los
agentes hacen de las propiedades. Por
esto, resulta claro que la calidad am-
biental de los atributos del entorno son
externalidades que pueden crear o
destruir valor. Este valor tiende a
afectar la funcién de bienestar de las
familias y puede ser determinado eco-
némicamente a través de una esti-
macion de precios heddnicos.

Asi es posible calcular monetaria-
mente los efectos de los atributas am-

bientales y estructurales de las propie-
dades, sobre el precio de estas, lo que
se constituye a su vez en una impor-
tante herramienta de andlisis para el
estudio e implementacién de planes
de ordenamiento y desarrollo urba-
nfstico, asf como también para el po-
sible replanteamiento de los estdn-
dares de estratificacién y valoracién
predial que tradicionalmente se han
venido manejando en el distrito de
Cartagena.

Este documento hace uso de una es-
timacién semiparaméirica para es-
tudiar la influencia que ejercen las
caracteristicas estructurales, y los
atributos de entorno (Distancia a la
playa, bahfa y ciénaga de la Virgen)
sobre el precio de las propiedades. De
esta forma, a través de la observacion
del mercado de finca rafz de la ciudad
de Cartagena, serd posible estimar la
disponibilidad a pagar (DAP) de los
agentes por algunos de los atnbutos
estructurales de las propiedades, as{
como cuantificar el efecto que sobre
el precio de estas generan los atributos
de entorno anteriormente sefialados.

Esta investigacién se fundamentd me-
tedologicamente en la téenica de va-
loracidn de los precios heddnicos y en

" Bl Z3.8% o8 los ingrosoe lamilianes 50 dectingn al conguma de vivendn: en Colomben, soio el 55.07T% do las tamidias Senen vivienda

propia. Fuenta DANE.

El aporie def sector hoteleeo oo i3 ciudad de Canagena all PIB nacional en o586 mismo nubro es de 5.55% Fuante DANE.
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los procedimientos de estimacidén de
funciones no paramétricas. Por medio
de estas herramientas se busca rela-
cionar, sin imponer restricciones fun-
cionales sobre la relacion hedoénica,
el precio de una vivienda en funcién
de sus caracteristicas estructurales y
de los atributos ambientales y urba-
nisticos de su entorno (distancia a la
playa, bahia, etc.), De esta manera €5
posible la medici6n de beneficios de-
bido a las condiciones y mejoras am-
bientales y de entorno.

Desde el punto de vista del andlisis
de los datos, el valor agregado de la
utilizacién de técnicas de regresion no
paramétricas, consiste en su habilidad
de lograr estimaciones e inferencias
menos dependientes de los supuestos
asociados a la scleccion de formas
funcionales paramétricas. Asi mismo,
desde el punto de vista del analisis
econdmico y econométrico puro, estas
técnicas tienen un atractivo adicional
en el sentido de que la mayoria de las
implicaciones de la teoria econémica
son no paramétricas; Tipicamente, los
argumentos lebricos excluyen o in-
cluyen variables, implican monoto-
nicidad o concavidad en varios tra-
mos, 0 més aun abarcan estructuras
més complejas como la hipétesis de
]a maximizacién, y casi nunca la teoria
econémica propone una forma fun-
cional especifica. Por esto el plantea-

miento de una funcién semipara-
métrica, permite estimar un modelo
sin ningdn tipo de restriccion para-
métrica, por lo que la curva de regre-
5i6n estimada bien puede ser lineal,
céncava y/o convexa en diferentes
tramos, garantizando que la estima-
cién obtenida es en realidad la que
mejor explica la relacidn entre las va-
riables dependiente e independientes
del modelo.

El modelo hedénico y la estimacion
semiparamétrica

La cuantificacién de los beneficios
gue son susceptibles de obtenerse a
partir de los atributos ambientales del
entorno resulta una labor a veces com-
plicada de realizar, ya que no existen
mercados explicitos para la calidad
ambiental y sus alributos resultantes.
Sin embargo, es posible que a partir
del estudio del comportamiento de
mercados que estdn relacionados con
los atributos ambientales y su calidad,
se obtengan estimaciones de la dispo-
nibilidad a pagar (DAP) de los agentes
por estos bienes ambientales.

Este tipo de estimaciones puede rea-
lizarse por medio de la metodologia
de los Precios Hedénicos, y se fun-
damentan en el hecho de que algunos
bienes o factores de produccién al no
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ser homogéneos, pueden diferen-
ciarse en virtud de sus caracteristicas,
dentro de las que se incluyen los as-
pectos ambientales. Entonces, una
funcién heddnica, es la relacién en-
tre el precio de un bien heterogéneo y
las caracteristicas diferenciadas en €l
contenidas. Aplicando este esquema,
¢s posible caracterizar tanto la pro-
duccidn como el consumo de un bien
no homogéneo a través de la desa-
gregacion de todas sus caracteristicas
y atributos, las cuales a la larga, son
las que determinan la valoracidn tanto
ohbjetiva como subjetiva que los agen-
tes se forman del bien de mercado.

La metodologfa heddnica supone que
los agentes obtienen su utilidad a par-
tir del consumo de un bien hetero-
géneo (vivienda), que puede ser ex-
presado por medio de un vector X de
caracterfsticas estructurales propias de
la vivienda (numero de cuartos, bafios,
drea, etc.), y de un vector Z de atribu-
tos ambientales (distancia a la playa,
paisaje, etc.). El precio de mercado
del inmueble esta en funcién de las
caracterfsticas y atributos de este, y
la funcién hedénica puede ser ex-
presada como P = P(X, Z).

En este proceso de valoracion hedd-
nica, encontrar la correcta relacidn

precio de la vivienda / caracteristicas
estructurales y del entorno, resulta un
punto critico para lograr un enten-
dimiento claro y real del mercado de
finca rafz. Con respecto a este punto,
recientemente se ha sugerido gue al
realizar este tipo de valoraciones se
opte por estimadores y formas funcio-
nales més flexibles, ya que la mayorfa
de las veces, el investigador impone
una forma funcional lineal, céncava
0 convexa, en lugar de proponer una
funcién que permita gque los tres casos
existan en diferentes regiones de la
curva de regresidn.

Un claro ejemplo de la rigidez estruc-
tural de estas estimaciones, es el re-
petido uso de las transformaciones
Box-Cox, metodologia que si bien
logra resultados robustos, esta aso-
ciada a problemas estructurales’ que
tienden a sesgar significativamente las
estimaciones obtenidas. Esto sucede
generalmente cuando la transforma-
cidn realizada no corresponde a la
verdadera funcidn a estimarse. Adi-
cionalmente, no son pocas las criticas
entorno a la exactitud estadistica del
“criterio del mejor ajuste” utilizado
para seleccionar la forma Box-Cox
que mejor explica a la funcién hedd-
nica que se estd estimando.

*Cassal y Mendaison (1965) safaian 4 grancies deficiencias de & matodoiogla Box-Cox.
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Con el objeto de afiadir flexibilidad a
este tipo de regresiones, recientemen-
te han sido introducidas aproxima-
ciones semiparamélricas, que impo-
nen una minima estructura sobre la
relacion estimada y producen una for-
ma funcional que puede ser lineal,
concava y convexa cn diferentes re-
giones. Para facilitar el entendimien-
to de esta metodologia, a continuacién
se presentan algunos de los principales
aspectos tedricos y estadisticos que
explican las estimaciones no paramé-
tricas.

Smoothing: Idea Bésica

La suavizacién o Smoothing?, es el
procedimiento por medio del cual se
logra converger eficientemente hacia
la verdadera funcién de un modelo no
paramétrico. A continuaci6n se des-
cribird brevemente y de manera no
formal la idea central de esta meto-
dologia.

Sea la funcién de regresién no
paramétrica:

Y=miz)+e, (1)

Si la funcién m es smooth, las ob-
servaciones de 7, cerca de z, deben

contener informacidn acerca del valor
de m en z, por lo que haciendo uso de
promediaciones locales de los z.,
(valores cercanos de z), se puede
construir un estimador de m(z). Por
esto, el proceso de Smoothing
(suavizacion) de la base de datos {(Y,
Z,)i=l...n} implica la aproximacién
de la forma funcional de m en la
regresion (1).

La promediacién local puede ser vista
como la idea bdsica de la suavizacion.
Este concepto es planteado matems-
ticamente como:

mYz)=n'a" W, (2)Y, (2

Donde W™ (z) i = 1....n, es la se-
cuencia de ponderaciones locales, las
cuzles dependen de las observaciones
Z. Dentro de la metodologia de es-
timacién no paramétrica m*(z) es
llamado smoother, y el resultado de
esta estimacifn se conoce como
smooth. Los smoothers promedian
observaciones que tienen diferentes
medias. La cantidad de la pondera-
cion realizada es controlada por W_
(z) i = l...,n (secuencia de ponde-
raciones) que a su vez es sintonizada
por un parimetro de suavizacién (h)
que determina el tamaifio del vecin-
dario alrededor de z. Una inadecua-

“La leorin uibana, predics que e valor e la propiecad s una funditn smooth convoaa, de la distancia de la propiedad hasta sifis que

pusden alectar ol valor de esta (Fujta. 1985 Mils, 1572 Muth, 1668).
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da seleccidn de este pardmetro resulta
en la obtencién de vecindarios muy
grandes o muy pequefios, situacion
que ocasiona problemas de “sobresua-
vizacion" y “subsuavizacidn” que ses-
gan de manera significativa las esti-
maciones obtenidas.

Suavizador KERNEL

Notese que dentro de la estimacitn del
smoother (2}, lo principal es determi-
nar correctamente la secuencia de
ponderaciones. Una aproximacion
conceptual a la representacién de esta
secuencia {W_ (z) i = l...n} es des-
cribir la forma de la funcién de pon-
deraciones W_ (.} por medio de una
funcién de densidad que contiene un
parimetro de escala (h), que ajusta e
tamafio y la forma de las pondera-
ciones alrededor de 7. Esta funcidn
que debe ser continua, finita, simé-
trica, real y de integral igual a 1*se
conoce como funcién Kernel ®

La secuencia de ponderaciones para
un Kernel smoother viene dada por;

W, (2)={K_ (z-2)}/{n" a"_
K & -2) ()

Donde hn es el pardmetro de suavi-
zacion asociado a la secuencia de
ponderaciones Kemel.

Remplazando (3) en (2) se encuentra
el estimador Nadayara-Watson, el cual
proporciona una aproximacién muy
real de 1a forma de la funcidén m(.).

m', @) ={n"a"_ K_(z-2z)Y}/
{n” & Khn [I' _ZJ}}

Entonces, al incorporar componentes
paramétricos en la ecuacidén (1), se
obtiene un modelo semiparamétrico
de la forma:

Y, =f(x) + m{(z) + e, (4)

Donde f(x) es el componente paramé-
trico, m(z) la parte no paramétrica, que
se asume es una funcién smooth9 y el
error e tiene media cero y varianza
condicional. Con el objeto de simpli-
ficar el proceso de estimacidn del an-
terior modelo, se selecciona para f(x),
la forma funcional paramétrica mdis
conocida; la lineal. Planteando enton-
ces un modelo de la forma:

Y =xb+m(z)+e, (5)

S8 = 1. La integral de wna huncidn de dersicad dube sor iguala 1.
*La secuenca de ponderaciones W) lambién puade sa reprisentaca Lbizando uncions Spines, K- y sedas oncganaies entra olros.
Kiujdu = 1. La integral de una ‘uncidn ce censidac dobe ser iquala 1.
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El modelo utilizado

Manteniendo concordancia con la
forma tradicional en la que se han di-
ferenciado los atributos de las vi-
viendas, y con el objeto de verificar
la hipdtesis de que el precio de las pro-
piedades de la ciudad de Cartagena,
se ve influenciado positivamente por
la cercanfaa la playa y a la bahia turis-
tica, y negativamente por la cercanfa
a la Ciénaga de La Virgen’, se divi-
dirdn los rasgos de las propiedades en
sus caracterfsticas estructurales y en
atributos de localizacitn o entono. De
igual forma el modelo semiparamé-
trico considera las caracteristicas es-
tructurales y demds variables no
espaciales como lineales, y las carac-
teristicas espaciales (distancias a los
diferentes cuerpos de agua) como no
paramétricas.

Para efectos del desarrolle metodo-
l6gico de la presente investigacién, el
componente no parametrito del mo-
delo es trabajado de forma aditiva:

P= x"o+4%, m(z)+e (6)
El modelo semiparamétrico ha estimar

queda entonces especificado de la
siguiente manera:

PREC = b, ACO,+ b, ATE Db,
PUNT , + b, TIPO, + b, EST, + b,
WC, + b, HAB, + 1, VISTA +aF_,
m (DISPLA,, DISBAY,, DISCV,) +

B-[

De la anterior ecuacién de regresion
(7) tenemos claro que XTh es el com-
ponente lineal que corresponde a un
modelo de precios hedénicos conven-
cional, mientras que dpj=1 mj (zj) es
la parte no paramétrica, la cual solo
esta restringida a que m es smooth y
corresponde 2 una estructura aditiva.
Este modelo se regresa utilizando una
técnica de estimacién en dos etapas:
Primero, la ecuacidn general de regre-
si6n (5) se reseribe de la forma:

Y, - E(Y, #z) = (x, - E(x}z)) b + &,
(@)

Donde las medias condicionales
desconocidas E(Yi%zi) y E(xilazi)
deben ser estimadas utilizando tée-
nicas no paramétricas, para luego sus-
tituir estas estimaciones en el lugar de
las funciones desconocidas de laecua-
cién (8), la cual ahora podrd ser regre-
sada utilizando minimos cuadrados
ordinarios obteniendo de esta forma
las estimaciones (be) para el modelo
semiparamétrico.

rmumumumﬁmn-mgumwwumm.wm
mrmmmuwmmmmwum. Sin embaimo, o0 MMN0S O percepcitn de
calciad del Mrm“mummmwmmuwlmh

LIPS Of AGLE.
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Para obtener la estimacién de la fun-
cién m(.), se corre la regresi6n no pa-
ramétrica de v - xbe en z. Esta com-
putacidn se realiza de la siguiente
manera: Después de estimar B(Yil%zi)
y E(xil4zi) con el suavizador Kemel,
se calculan los residuos e € y, — B
(Yiz)) ye*@x —EY(x¥z). Elest-
mador be en la ecuacidn, puede ser

Anilisis de los resultados

obtenido regresando ey sobre ex con
técnicas de minimos cuadrados ordi-
narios. Entonces, el objetive primor-
dial es estimar m* @ Ef(e¥z.), donde e,
@y, -xo. Estos son precisamente los
resultados que serdn obtenidos y ana-
lizados luego de la computacién de la
base de datos utilizada.

Acontinuacion se presentan los resultados obtenidos luego de la regresion
del modelo aditivo semiparamétrico especificado en el apartado anterior

(ecuacién 12).
VYARIABLE = COEF PROB
ACO | Ares construida m? 0.23803 | 0.0001
ATE Area del terrenc m? 0.05747 0.000r
Calificacion de las
condiciones estructurales
PUNT de la vivienda segiin 0.38824 0.0001
IGAC
Tipo de vivienda Casa =
TIPO | Apartamento = 0 0.71146 0.0383
EST Estrato 31.94110 0.0001 |
. WwC Nimero de Baflos 3.11556 0.0060
HAB Nimeru de habitaciones 0.90267 0.1871
VISTA Vista hacia la Playay/ola | 4.29121 0.0005
Bahia
Si=1 No=0 i

Tabla |: Fuenie: Autor
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La anterior tabla refleja los resultados
de la estimacidén de los componentes
paramétricos del modelo selecciona-
do (8). Huelga decir que los resultados
presentados corresponden al modelo
definitivo, de donde fueron eliminadas
las variables no significativas, tanto del
componente paramétrico (TURISM)*
como del no paramétrico (DISCEN,
DISAIR, DISIGL)" de la ecuacidn
estimada.

Las caracterfsticas estructurales con-
sideradas para la estimacién del mo-
delo semiparamétrico resultaron signi-
ficativos, a un nivel del 5%." Ademids,
tal como era de esperarse, existe una
correlacién positiva entre el precio de
la propiedad y variables tales como
drea construida, drea del terreno, cali-
dad estructural de la vivienda, nimero
de bafios y habitaciones, y estrato so-
cioeconémico.

De igual forma, la variable dicotémica
TIPO, que indica si la vivienda corres-
ponde a una casa (1) o a un apartamento
(0), presenta un signo negativo que se
asocia a la existencia de una mayor
DAP de los consumidores de vivienda
por los apartamentos, asf mismo, la va-
riable “dummy” VISTA, que indica si

la propiedad cuenta con vista hacia la
playa yfolabahfa (1 en caso afirmativo,
(0 en caso contrario) muestra un signo
positivo, lo que revela la existencia de
una disponibilidad a pagar por disfrutar
de este agradable atributo de entorno.

Los resultados arrojados por el modelo
aditivo semiparamétrico, con respecto
a las caracteristicas estructurales de las
viviendas, no resultan sorprendentes,
por el contrario, tal como ya se habia
mencionado, los signos de los coefi-
cientes corresponden a los esperados.
Con respecto a la bondad de ajuste, la
regresion presentaun R*=0.701, y un
valor Fde 276.25, con una probabilidad
de .0001, lo que indica que las varia-
bles que se han seleccionado son signi-
ficativas para la explicacién del precio
de las viviendas.

Asi mismo, las estimaciones corres-
pondientes a las variables continuas
referenciadas en la Tabla 3, pueden ser
interpretadas como las disponibi-
lidades marginales a pagar (DAP) de
los agentes consumidores de vivienda
de la cindad de Cartagena por una
unidad adicional de estos atributos
estructurales.

" Viariabl dicoidmica que foma &l valor de 1 s b propiciad sa encusentra localizada an un vecndaria donde exisien arbultos wuristicos do

signficativa importancia, y 0 @n caso contrarka.

*iariables continuas que muesiran la distancia vial Gpfima desde b propesdad hasla el Cantre histérico de |a cudad el Asropusrio Ratsel

Wiz v i igiosia més corcand rasnacivamenia.

" Con socopeidn de B varabia HAB, que no resuto signficatia, pero que fue mpmpgmmmm
oo finca raiz prodicg g0 @Sta vanabke juegs un papel Mpcrante en ks decisiongs o8 compra de bienes inmueblas de los agendes.
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Con respecto a los efectos de las carac-
terfsticas del entomo (playa, bahfa y
Ciénaga de La Virgen), las cuales se
encuentran contenidas en el compo-
nente no paramétrico del modelo,
tenemos que las propiedades ubicadas
cerca a la playa, presentan en prome-
dio uno de los precios mds altos del
mercado de finca raiz  Asi mismo, el
valor de las propiedades empieza a
disminuir en la medida en que las vi-
viendas se encuentran localizadas mds
lejos de 1a playa. De una forma més
especifica, encontramos que las
propiedades localizadas directamente
adyacentes a la playa, cuestan en pro-
medio 7 millones de pesos mas que

viviendas de similares caracterfsticas
estructurales pero localizadas a 750
metros de la playa, 10 millones mds
que las localizadas a 1500 metros de
la playa, y 11 millones de pesos mis
que las localizadas a 2000 metros de
la linea costera.

A partir de los 2300 metros termina el
efecto positivo que sobre el precio de
las propiedades genera la cercania a la
playa, presentindose asi un cambio de
tendencia consistente con la idea de
que el efecto de las externalidades, bien
scan negativas o positivas, solo es rele-
vante dentro de un rango determinado.,
(Gréfico 1).

Distancia desde la Playa hasta la
" propicdad

Disminucidn en el precio de la Propiedad (en
millones de pesos)

10 - 750 m

701 - 100 m

1007 - 1500 m

1501 - 2000 m

Tabla 2: Fuente: Autor

15
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La bahfa turfstica de Cartagena, es uno
de los atributos de entorno que con
mayor fuerza ve reflejado en el precio
de las propiedades. Las viviendas lo-
calizadas adyacentes a este cuerpo de
agua, presentan ¢l mayor precio entre
todas las observaciones de la muestra,
y en promedio su valor es superior en

15 millones de pesos a propiedades de
similares caracteristicas estructurales
localizadas a 800 metros de la bahfa,
20 millones m4s que las localizadas a
1500 metros de la bahfa, y 29 millones
de pesos méds que las viviendas loca-
lizadas a 3000 metros de la bahfa.

Distancia desde la Bahia hasia la Disminucién en el precio de la Propiedad (en
propiedad millones de pesos)
10 - 80O m 13
BT - 1500 m ]
1501 - 2000 m 1.25
2001 - 3000 m 1.75

Tabla 3: Fuente: Autor

Tal como era de esperarse, el precio
de las propiedades es mayor en la me-
dida en que esta ha sido construida en
un drea mds préxima a la bahfa. Asf
mismo, la razén a la que disminuye el
precio de las propiedades es espe-
cialmente alta dentro del rango de los
800 metros (-$18750 por m). De los

16

800 a 3000 metros la razén sigue sien-
do significativa (-$6363.63 por m),
pero no tan pronunciada, para luego
estabilizarse a partir de los 3000 me-
tros, mostrando asf el fin del efecto de
la proximidad a la bahia sobre el precio
de las propiedades de la ciudad de
Cartagena (Gréfico 2).
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El efecto negativo que sobre el precio
de las propiedades cjerce la Ciénaga
de La Virgen, conocido foco de con-
taminacién donde se vierten los de-
sechos no tratados del sistema de
acueducto y alcantarillado de la ciudad
de Cartagens, resulta claramente me-
dible: Las propiedades localizadas
adyacentes a la ciénaga (300 metros),

de toda la muestra, y cuestan en pro-
medic 2 millones de pesos menos que
viviendas de similares caracteristicas
localizadas a 900 metros de estas. Las
viviendas cuestan 3 millones menos
que las localizadas a 1500 metros v 5
millones de pesos menos que las loca-
lizadas a 3000 metros del grupo de
viviendas adyacentes a la CiénagadeLa

presentan uno de los precios mds bajos  Virgen,
Distancia desde la Cienaga hasta Aumento en el precio de la Propiedad (en
In propiedad millones de pesos)
300 - 900 m 2
901 - 1500 m I
1501 - 3000 m 2

Tabla 4: Fuente: Autor

Larazén ala que aumentael precio de
las propiedades a medida que estas se
encuentran localizadas més lejosde la
ciénaga resulta mds pronunciada den-
tra del rango de los 3500 metros
($1484.37 por m), distancia a partir
de donde la variacién del precio se
vuelve mis estable, y se empieza a
perder la significancia del efecto

)

negativo de la ciénaga sobre el precio
de las propiedades (Gréfico 3).

Los anteriores resultados muestran
claramente como un entorno [avora-
ble; en este caso asociado a la proxi-
midad de la vivienda a cuerpos de agua
que generen la percepcitin de un paisaje
atractivo, con amplias posibilidades de
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recreacién (playa y bahia), tiende 2
aumentar el valor de la propiedad con
respecto a otras viviendas de caracte-
risticas estructurales similares, pero
con diferentes caracteristicas de en-
torno. Asi mismo, queda claro como
un entorno adverso como el que gene-
ra la proximidad a la Ciénaga de La
Virgen tiende a disminuir significativa-
mente el precio de las propiedades.

Sin embargo, sin importar cuales scan
las caracteristicas de los atributos de
entorno (externalidades posilivas o
negativas), estos solo son susceptibles
de influenciar el precio de las propie-
dades dentro de una distancia espe-
cifica!, por fuera de esta distancia, el
precio de la propiedad no se ve afec-
tado por la caracteristica objeto de la
medicion,

En términos generales, las variables
distancia a la playa, a la bahia y a la
Ciénaga de La Virgen (DISPLA,
DISBAY y DISCV), son consistentes
en sus resultados con la hipdtesis
planteada, y con lo que la teorfa urbana
predice debe ser el comportamiento
del precio de las propiedades, dada la
localizacién de estas con respecto a
cuerpos de agua de las caracterfsticas
de los seleccionados.

Conclusiones

En este articulo se estiman los efectos
que sobre el precio de las propiedades
de la ciudad de Cartagena ¢jercen los
diferentes cuerpos de agua (playa, ba-
hia y Ciénaga de La Virgen). Esta esti-
macién se realizd sin asumir una forma
funcional especifica sobre el modelo
hedénico, de tal forma que no se impu-
sieran restricciones sobre la concavi-
dad o convexidad de la curva de regre-
sién encontrada.

El planteamiento de una forma fun-
cional Semiparamétrica permiti6 la
estimacién de un modelo que presenta
una estructura solida y que guarda
gran concordancia con lo que la teoria
econdmica y urbana sefialan que debe
ser el efecto que sohre el precio de las
propiedades deben ejercer atributos
estructurales y de entorno con las ca-
racteristicas de los agui examinados.
Asi mismo, la caracteristica de aditivi-
dad introducida en el modelo, permile
gue la interpretacion de los resultados
se realice sin existencia de interactivi-
dad entre variables.

Con respecto a los resultados encon-
trados, tenemos que las estimaciones
de las caracteristicas estructurales son

* 2300 m para ka Piaya, 3200 m para fa Bahia y 3300 m pasa @ Cénaga.
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consistentes con lo que habria de es-
perar, las variables son significativas
tanto de manera individual como con-
junta, asf mismo existe una marcada
preferencia de las familias porla adqui-
sicién de apartamentos por encima de
CASas.

Después de estimar el modelo Semi-
paramétrico, queda corroborado el
efecto positivo que sobre el precio de
las propiedades de Cartagena ejercen
los atributos ambientales positivos
(vista agradable, playa y bahia). Asi
mismo, queda claro como las externa-
lidades negativas (proximidad a la
Ciénaga de La virgen) reducen el valor
de la propiedad.

Estos resultados pueden ser de utilidad
tanto para las autoridades locales,
como para agentes privados, interesa-
dos en el tema urbano: A nivel de de-
sarrollo local aparta herramientas para
generar andlisis y estudios relaciona-
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dos con valoracién de predios, y desa-
rrollo urbano; A nivel individual puede
orientar las decisiones de compra
viviendas y desamrollo de proyectos ha-
bitacionales; Asf mismo, el modelo
hedénico esbozado en el presente do-
cumento, solo se limita a capturar el
efecto de los atributos del entorno en
el valor de la propiedad, sin cuantificar
el flujo de beneficios resultante de las
actividades de recreacién o por diver-
sidad existente en el entorno,

Finalmente, vale la pena sefialar que la
anterior caracterizacidn heddnica, se
constifuye en una alternativa novedo-
sa a las transformacionss Box-Cox, y
demds formas paramétricas utilizadas
tradicionalmente en este tipo de valo-
raciones, obteniendo asf estimaciones
més robustas, con minimo sesgo, y sin
restricciones paramétricas que limi-
ten la calidad de los resultados ob-
tenidos. il
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Gréfico 1

RELACION ENTRE EL PRECTIOD DE LA PROPIEDAD ¥ LA DISTAMCIA HASTA LA PLAYA
Flot of frest_Fx*DISPLA,
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Grifico 2

RELACION ENTRE EL PRECID DE LA PROPIEDAD ¥ L& DISTARCLIA HASTA LA BAHIA
PFlot of foest_fx*0ISBAY.
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Grifico 3

BELACTONM FWTRE EL PRECTO DE LA PROPTEDAD ¥ LA DISTAMCIA HASTA LA CIEMAGA DE LA VIRGEM
Plot of fCast Fx"DISCV.
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