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RESUMEN

A partir de informacién primaria (1800 avaltos inmobiliarios)
y secundaria (trabajos de investigacion, instituciones publicas,
estadisticas oficiales), se compila informacién sobre precios del
suelo y sus determinantes en la ciudad de Sincelejo en una base
de datos tipo panel para 145 barrios en el periodo 2000-2011.
Se encontré que variables extractadas de la teorfa tradicional son
buenas determinantes de los precios del suelo en la ciudad: PIB,
Estrato, Distancia al centro, Distancia a corredor de actividad y
Precio del espacio construido. Otras variables influyentes son la
Presencia de invasiones y el origen Comunitario del barrio. Proble-
mas de criminalidad no fueron significativos. El comportamiento
de las comunas fue desigual. Mientras las comunas 4y 5 tuvieron
precios persistentemente superiores a lo predicho por las variables
usadas, mientras que las comunas 2 y 3 los tuvieron inferiores.

PALABRAS CLAVE: Sincelejo, regién Caribe, economfia inmobiliaria,
Colombia, economia urbana.

Clasificacién JEL: R14, R30, R52.

ABSTRACT

We analyse the land price in 145 neighbourhoods of Sincelejo for
the period comprised between 2000 and 2011. The research uses
both primary (1,800 real estate appraisals) and secondary (research
papers, public agencies, official statistics) information sources, in ot-
der to build a manageable database where land prices determinants
have been analysed using Pooled Maximum Likelihood estimation.
This estimator is used because the database is extremely unbalanced
per cross-section units. We found that traditional theory variables
are good predictors of land prices: GDP, Estrato, Distance to the
Centre, Distance to Main Road, and Built Environment Price. It
was also detected that Squatter Development and Community
process in the neighbourhood origin are good predictors. The first
of them always negative and the second one always positive. Cri-
minality conditions were not significant. Communas’ behavious
was uneven. While comunas 4 and 5 have prices that lie above
what predicted by our models, while Comunas 2 and 3 are below.

KEYwORD: Sincelejo, caribbean region, real estate economics,
Colombia, urban economics.

JEL CobpEks: R14, R30, R52.
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1. INTRODUCCION

La investigaci6n en estudios urbanos es un tema poco explorado en la
regién Caribe colombiana, y son mds atin escasos los trabajos desde la
perspectiva de la economia. Esta escasez de investigaciones coincide
con una tradicién relativamente fuerte de los estudios regionales, en
particular los realizados por economistas desde varias instituciones
educativas y centros de investigacion.

En el municipio de Sincelejo (departamento de Sucre, norte de
Colombia), tan solo dos centros educativos de nivel superior cuentan
con Programas de Economia, y después de hacer una revisién ex-
haustiva de investigaciones relacionadas con el tema no se encontré
alguno relacionado. Hay una escasez casi total de andlisis econémicos
urbanisticos, a pesar de que Sincelejo es una ciudad intermedia bas-
tante consolidada en términos econémicos y poblacionales, y con una
tradici6n artistica y actividades culturales de renombre nacional. Esta
investigacion pretende aportar en este sentido, es decir, indagar sobre
los determinantes espaciales de los precios del suelo en la ciudad.

Los mercados de suelo urbano no han sido un tema recurrente
de la investigacién econémica en Colombia, a pesar de su evidente
importancia dentro de los estudios urbano-regionales en general y
los estudios inmobiliarios en general. En la regién Caribe se tienen
algunos antecedentes de este tipo de investigacion, particularmente
enfocados en Cartagena (Carazo, 2011; Rocha et al., 2006) y Barran-
quilla (Payares, 2012; Garza y Tovar, 2009). Sin embargo, no ha sido
posible detectar investigaciones inmobiliarias en otras ciudades de
la region.

Entre las investigaciones sobre economfia urbana acerca de Sincelejo
se encontrd la realizada por Sdnchez (2011) sobre la problemdtica
del mototaxismo. La falta de conocimiento formal sobre el desarro-
llo urbano de la ciudad, y el impacto espacial de politicas pablicas,
afecta negativamente la creacién y disponibilidad de documentos
investigativos de este género en las bases de datos especializadas, y
en la literatura en general.
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En el caso de esta investigacién se acomete dicho tipo de trabajo
en tres etapas: La primera compila, a partir de diversas fuentes de
informacién espacial y no-espacial, una base de datos tipo panel
que permite hacer inferencias para 145 barrios durante el periodo
2000-2011. En la segunda fase se realizan estimaciones tipo panel
no-balanceado, usando variables que aproximan tanto determinantes
tedricos de la distribucién espacial de precios del suelo (PIB total,
condiciones socio-econémicas, espacio construido, distancia al centro
de la ciudad y a corredores de actividad), como otros determinantes
(origen del barrio, criminalidad, presencia de invasiones). Se realizan
varios ejercicios empiricos con la informacién, intentando diversas
especificaciones y técnicas de estimacion, en la intencidn de explicar
a través de estos métodos la mayor parte de las diferencias posibles en
los precios por barrios. En la tercera fase, sin embargo, establecemos
un didlogo alrededor de las caracteristicas que no logran ser explica-
das por el andlisis tipo panel, consultando a expertos locales acerca
de tales caracteristicas.

Las fases de investigacion se presentan comenzando por esta intro-
duccién; en el item 2 se describe el marco teérico sobre mercados de
suelo; en el {tem 3 se hace un contexto de la ciudad de Sincelejo y de
los datos utilizados en el estudio, con los cuales se procede a exponer
el proceso y resultados econométricos en el apartado 4. En el item 5
se discuten los principales resultados obtenidos, y en el 6 se presentan
las conclusiones alcanzadas hasta el momento.

2. LAS CIUDADES Y LOS PRECIOS DEL SUELO

La teorfa econémica urbana considera que los precios del suelo, su
uso y su distribucién espacial estdn fundamentalmente determinados
por su calidad de localizacién con respecto a: fuentes de empleo y
valores de uso complementarios (comercio, servicios). Se argumenta
que la localizacién determina costos de transporte diferenciados por
localizaciones, y que el esfuerzo de los actores de la economia urbana
por ahorrar en estos se traduce en la disposicién al pago de rentas del
suelo diferenciales (Jaramillo, 2011).
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Dichas rentas diferenciales estdn de esta forma siendo determinadas
por las posibilidades de uso de cada localizacién en la ciudad, en cuan-
to estas se manifiestan como espacio construido, atil para el habitar
humano y la consolidacién del régimen de acumulacién capitalista
(Harvey, 1982). Las rentas diferenciales pueden ademds ser modifica-
das por caracteristicas que pueden ser consideradas extra-econémicas,
por lo que en nuestra exposicién dividiremos los determinantes de los
precios del suelo entre aquellos derivados de la teorfa convencional, y
aquellos que modifican o moderan el impacto de los primeros.

2.1. DETERMINANTES DE LOS PRECIOS EN LA VISION TRADICIONAL

Un primer determinante de corte macroeconémico de los precios
del suelo es el comportamiento general de la economia, puesto que
los aumentos en el tiempo en el nivel de ingreso de un pais y una
ciudad se ven reflejados via pago de renta residual en el precio del
suelo. Es, por supuesto, necesario tener presente que dicho aumento
tiene fluctuaciones, que se ven reflejadas en ciclos muy marcados de
los mercados inmobiliarios (Schiller, 2000), al tiempo que el impacto
espacial del desempefio econémico es, a su vez, general y afecta a todos
los precios en una ciudad al mismo tiempo y en la misma direccién
(Jaramillo, 2011).

Garner (1971) aporta al estudio de asentamientos en la geografia
urbana una compilacién de teorfas socio-econémicas, que sefialan
que en la distribucién espacial de las actividades humanas inciden no
solo el factor distancia, sino también las decisiones de localizacién,
jerarquias y aglomeracidn; una de esas teorfas es la basada en Von
Thunen (1826), que afirma que cada actividad deriva una utilidad
del terreno en el cual se asienta, generando renta.

Los precios del suelo que rigen en una ciudad tienen ademds di-
ferencias espaciales entre sf, siendo menores en la medida en que un
predio en particular esté mds alejado del centro general de empleo
(DCN), y otras zonas de actividad. La razén para tal comportamiento
es que las mejores localizaciones equivalen a un premio en términos de

costos de transporte (monetarios y de tiempo perdido en viaje), sobre
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las localizaciones mds periféricas. En este sentido, dicha relacién debe
ser negativa, aunque puede tener sobresaltos y discontinuidades que el
andlisis empirico puede valorar (Anderson, 1982; Muniz et al., 2003).

Una particularidad que tienen las mejores localizaciones es que,
precisamente, por soportar mayores precios del suelo este debe ser
ahorrado en forma relativa, usando de manera m4s intensa otros com-
ponentes en la construccién, caracteristica que aplica en particular
a los usos comercial y residencial. En otras palabras, los precios del
suelo mds altos deben coincidir con mayores alturas de las edificaciones
(Brueckner, 2011).

Finalmente, la operacién de los mercados urbanos es fuertemente
regulada por el Estado, tanto por razones de eficiencia como de equidad
(Fischel, 1985); en consecuencia, la accién de este tiene un impacto
muy fuerte sobre la distribucién de los precios. Dichas intervenciones
incluyen acciones de planificacién, estratificacién, construccién y do-
tacién de infraestructuras y equipamientos, impuestos, y actividades
de construccién de espacio construido llevadas a cabo por el Estado
mismo (vivienda social, sedes de entidades gubernamentales, etc.)
(Needham, 1992; 2000).

2.2. MODIFICACIONES A LOS PATRONES CONVENCIONALES

A los patrones espaciales de distribucién de los precios determinados
por su localizacién, uso, intensidad de uso e intervencién guberna-
mental, se agregan elementos presentes en la realidad urbana que
funcionan como reforzadores o modificadores de la estructura espacial
explicada (Evans, 2004). Dentro de estos podemos mencionar:

®  Externalidades ambientales y sociales: la distribucién espacial
de problemas como la criminalidad o la contaminacién at-
mosférica pueden hacer disminuir los precios del suelo que
ya han sido determinados por las variables tradicionales.

o Geografia fisica: particulares condiciones favorables (o desfa-
vorables) a la construccién, como la pendiente de los terrenos,
su cardcter inundable, o sus componentes geomorfolégicos
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pueden producir aumentos (o disminuciones) de los precios
ya determinados por las variables tradicionales.

o Segregaciin socio-espacial: distinciones de ingreso, raza u ori-
gen, se hacen explicitas en el espacio mediante el pago de un
sobre-precio al suelo. Esta caracteristica depende entonces del
grado de conflicto y separacién entre grupos en una sociedad,
al tiempo que la agudiza (Sabatini, 2009).

3. DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE CASO

3.1. SINCELEJO: UNA CIUDAD INTERMEDIA
DEL CARIBE COLOMBIANO

El municipio de Sincelejo estd localizado en la costa norte colombiana,
hace parte de la subregién Montes de Marfa, zona comprendida entre
los departamentos de Bolivar y Sucre, y es capital de este dltimo.
Sincelejo ha sido receptor de poblacién desplazada por la violencia
armada no solo de su entorno regional, sino de otras latitudes de
Colombia; no existe informacién real o censo alguno sobre cudntas
personas han llegado al municipio, pero se divulgan en medios de
comunicacién estimativos aproximados del evento. Por ejemplo,
hasta el afio 2010, alrededor de 17.312 familias se asentaron en €él,
con lo que se convirtié en uno de los municipios con mds poblacién
de desplazados en el pafs (El Universal, 2010; RCN La Radio, 2013).

Hablar de la economia del municipio es referirse a la del de-
partamento de Sucre, ya que ha sido objeto de estudio desde una
perspectiva regional, y se ha identificado el sector de la construccién
como el que mds le aporta al PIB (12 %), y en menor escala transporte
y comunicaciones (Corporacién del Mercado de Trabajo en Sucre,
2012). De acuerdo con un reporte del DNP, en el 2012 la incidencia
de la pobreza estaba alrededor de 36,9 %), sumado a eso un 5,6 % en
niveles de pobreza extrema (DNP, 2013).

Sincelejo, al igual que Valledupar y Monterfa, son ciudades emer-
gentes del Caribe colombiano pero con diferentes tasas de crecimiento.
En Sincelejo, la insuficiencia de prestacién de servicios publicos, en
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especial el de agua potable, ha sido un obstdculo para un normal
crecimiento y desarrollo; a diferencia de Valledupar y Monterfa que
han evolucionado paulatinamente, en especial esta dltima; con la
declaratoria como ciudad sostenible en el 2014 (E/ Espectador, 2014),
y epicentro del Foro de Ciudades con Rio en el 2015 (La Luciérnaga,
2015), Monterfa se ha puesto a la cabeza como una de las ciudades
con mayor proyeccién de la region.

El mapa 1 muestra el entramado vial y las manzanas dentro de
la zona urbana de Sincelejo. Para hacer una breve descripcién de la
ciudad, comenzaremos por el extremo sur donde se bifurcan dos vias
principales: la Troncal de Oriente, con rumbo al Golfo de Morrosqui-
llo hacia la izquierda, y la Troncal de Occidente, a la derecha hacia
Barranquilla; en el mapa se observan bien demarcados los corredores
de actividad multiple econémicamente, considerados las arterias
principales dentro del perimetro.

La forma de Sincelejo es irregular y se asemeja a un circulo; su parte
central coincide con la localizacién del centro comercial de la ciudad,
y desde el Parque Santander se irradia toda la malla vial principal,
dirigida hasta los sectores residenciales que rodean el DCN, donde se
localizan los estratos 1 y 2 hacia el norte, oeste y sur; bordedndolo se
ubican los estratos 3, 4 y 5, y hacia el este, con rumbo a la salida que
va hacia Barranquilla, se localiza el estrato 6. La ciudad no cuenta
con una zona industrial, solo con un parque industrial ubicado a 100
metros de la margen derecha de la Troncal de Occidente partiendo
desde la ye descrita lineas arriba.

En el Acuerdo Municipal 007 de julio 29 de 2000, emitido por
el concejo municipal, mediante el cual se adopté el primer Plan de
Ordenamiento Territorial (POT), se establecieron, en el plano 19, el
ndamero y localizacién de nueve comunas en el suelo urbano de Since-
lejo (ver mapa 2). Algunos expertos han sefialado que la construccién
de ese primer POT fue un fracaso para la politica de planeacién estra-
tégica, debido a la inexperiencia respecto al ordenamiento territorial
y econémico espacial, y diez afios después de formulado, muchas de
las metas a corto, mediano y largo plazo no se cumplieron. La comu-

na 8 y 9 son asentamientos subnormales de estrato 1, con viviendas
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unifamiliares de un piso; la diferencia entre las dos es que la 8 recibe
con mayor incremento la poblacién desplazada y estd muy cerca al
relleno sanitario del municipio.
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Fuente: Elaboracién propia con base en informacién del POT (2000-2011).

Mapa 1. Mapa general de amanzanado, principales
corredores viales y zona central
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Fuente: Elaboracién propia con base en informacién del POT (2000-2011).

Mapa 2. Localizacién espacial de barrios y comunas

Las comunas 2 y 3 tienen similares caracteristicas urbanisticas
entre si, excepto que sobre la comuna 3 pasan dos corredores viales,
y se encuentran ubicadas en estos el Parque Industrial y algunas
bodegas y pequefias fdbricas. Las comunas 4 y 5 son las de mds alto
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desarrollo de la actividad comercial por ubicarse ah{ el centro econé-

mico del municipio
3.2. ESTRUCTURA ESPACIAL DE LOS PRECIOS EN SINCELE]JO

Para la construccién del mapa 3, donde se esquematizan espacialmente
los precios del suelo, se utilizaron en un periodo de 12 afios un total
de 1800 avaltios de bienes inmuebles con un promedio de mds de
un centenar por afio; estos fueron realizados por peritos reconocidos,
afiliados a la Lonja de Arquitectos de Sucre y la Lonja de Propiedad
Raiz de Sucre. Se escogié como unidad espacial de trabajo, los barrios
—representados por poligonos—; se agruparon todos los avaltos reali-
zados en estos, extrayendo el valor por metro cuadrado de suelo para
calcular la media estadistica; finalmente, se extrapolé el resultado al
respectivo barrio, resultando una diferencia de tono en un color, los
mds obscuros con los precios mds altos.

El mapa 4 detalla la presencia de invasiones al norte y sur del mu-
nicipio en las comunas 6, 8 y 9, consolidadas desde la década de 1990
dentro del perimetro urbano; se resaltan los altos indices de pobreza,
informalidad en la tenencia de tierra, deficientes servicios pablicos y
crecimiento espontdneo, sin planificacién, viviendas autoconstruidas
y se pueden encontrar hasta 100 lotes por hectdrea con dreas que van
de 36 a 72 m2 (Arrizola, 2011).

Los precios de suelo y espacio construido por barrios, obtenidos
de esta forma, generan las series de tiempo que representamos en
la tabla 1; allf se puede observar que el precio del suelo, aunque es
menor que el del espacio construido, tiende a tener un crecimiento
mayor, lo cual es esperable, segiin la teorfa convencional (Shiller, 2000;
Jaramillo, 2011). Vemos ademds que dicho crecimiento fue mayor
durante la segunda mitad del periodo estudiado, lo que coincide con
el auge econémico nacional y regional. En la tabla 1 presentamos
un resumen de la informacién compilada, la estrategia seguida de
adaptacion a una base de datos tipo panel por barrios, y estadisticas
descriptivas de la misma.
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I 203334 - 00000

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién del POT (2000-2011).

Mapa 3. Precios del suelo en 4 afios seleccionados
(pesos constantes de diciembre 2014)
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Fuente: Elaboracién propia usando bases cartogréficas del POT (2000-2011) e
informacion extractada de Arrdzola (2011). Color oscuro para barrios con presen-
cia de invasiones.

Mapa 4. Barrios y comunas con presencia de invasiones

Tabla 1. Evolucién de los precios de suelo y espacio
construido (pesos constantes de 2014 por m?)

Precios por M2 Crecimiento anual
Suelo Espacio construido Suelo Espacio construido
2000 67364 378163
2001 66351 342988 -1,5% 93 %
2002 79265 378082 19,5 % 10,2 %
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Precios por M2 Crecimiento anual
Suelo Espacio construido Suelo Espacio construido
2003 76616 375412 -3,3 % -0,7 %
2004 73352 364211 -4,3 % -3,0 %
2005 95755 415577 30,5 % 14,1 %
2006 79097 416792 -17,4 % 0,3 %
2007 116917 473892 47,8 % 13,7 %
2008 108828 515928 -6,9 % 8,9 %
2009 140899 556451 29,5 % 79 %
2010 151581 617742 7,6 % 11,0 %
2000-2005 7,3 % 19 %
2006-2011 17,7 % 10,3 %
Tabla 2. Resumen de estadisticas descriptivas,
fuentes y estructura final de la base de datos
Variable Fuente Tipo inicial Tipo final Unidad de medida Promedio  Desv. Std.
Precio del Propia Qbservaaon a Panel por barrios Pesas constantes de 123.021,00  94.769,00
suelo por m? nivel de predio 2014
PIB total de DANE Serie de tiempo  Serie de tiempo Millones de pesos 2.826,00 449,72
Sucre constantes de 2014
Estrato Propia Qbservaaon a Panel por barrios Estra_to promedio por 2,89 1,24
nivel de predio barrio
Distandiaal  Medicion en Corte transversal ~ Corte transversal  Metros lineales 1.578,90 782,19
centro Arc-GIS
Distancia a Medicion en Corte transversal ~ Corte transversal  Metros lineales 203,11 177,00
corredor Arc-GIS
Presema de Pres_enua por Pres_enaa por Variable dummy ol o3
invasiones barrio barrio
Tipo de
desarrollo .
Arrézola
Comunal (2011) 0,10 0,29
Ectatal Corte transversal  Corte transversal ~ Variable dummy 003 o8
Inurbe 0,04 0,20
Privado 0,12 0,33
Comuna Geo-andlisis ~ Corte transversal ~ Corte transversal ~ Variable dummy
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Variable Fuente Tipo inicial Tipo final Unidad de medida Promedio  Desv. Std.

Homicidio Po[laa Observacion por panel por barrios Eyentos por barrio/ 022, 049
Nacional  evento ano

Hurto Pol_loa Observacion por panel por barrios E\~/entos por barrio/ 291 40
Nacional ~ evento ano

Precio del

espacio Propia  ODSEMAAONE o or barrios  Fo0S COMstantes de o) o5 25875310

construido P nivel de predio P 2014 o o

por m?

4. DETERMINANTES DE LOS PRECIOS
DEL SUELO EN SINCELEJO

4.1. ANALISIS DE UNA ECUACION

En esta seccién presentamos resultados econométricos que usardn
como determinantes de los precios del suelo a nivel de barrio-afio
en Sincelejo durante el periodo 2000-2011, variables tradicionales
extractadas de la teorfa ya expuesta. Variables que modifican los pre-
cios asf determinados serdn agregadas posteriormente, con el fin de
observar que efecto tienen sobre los precios. En particular, la deteccién
de patrones de segmentacién inmobiliaria que en este documento
evaluaremos a nivel de comuna. La ecuacion estimada tiene la forma

(para cada barrio y cada afio en nuestro periodo de estudio):

PrecioSuelo,, = constante + PIB,+ Estrato+ DistanciaDCN,+
PrecioConstruido, + DistanciaCorredor, +

)

Invasion,+ OrigenComunitario,+ Comuna,

Esta ecuacién es tipo panel puesto que contamos con variaciones
entre las unidades transversales (145 barrios) y en el tiempo (11 afios).
Sin embargo, es necesario tener presente que estamos usando algu-
nas variables que son puramente de serie de tiempo (el PIB por afio),
mientras que otras son puramente de corte-transversal (la distancia
al centro y corredores viales). Estas variables hacen imposible estimar
un modelo de efectos fijos, por cuanto ya estdn repetidas en el tiempo
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para todas las unidades transversales, o en cada unidad transversal
durante todo el tiempo, y operan en este sentido como efectos fijos. En
consecuencia, la comparacién contra un modelo de efectos aleatorios
se hace a su vez redundante y deberemos limitarnos a estimaciones
tipo pool (Anselin et al., 2008).

Las variables Presencia de invasiones y Origen comunitario del
asentamiento son dummy y se usan como controles en el andlisis,
debido a que tuvieron los mejores ajustes en comparacién a variables
como: Aflo de consolidacion, Origen privado, Origen estatal y Origen
Inurbe. La variable correspondiente a cada comuna es una dummy, y
se utiliza para evaluar si en cada una de estas las variables extractadas
de la teoria convencional, o los controles, tienen efectos diferenciados.
Dichos resultados se presentan en la tabla 2.

Debemos agregar, en todo caso, que no fue posible compilar
informacién de precios del suelo para todos los barrios en todos los
afios; siendo los barrios la unidad transversal favorita porque hace
compatible la informacién sobre precios del suelo con caracteristicas
espaciales y socioeconémicas, como el tipo de desarrollo, la presencia
de invasiones y las tasas de criminalidad. Este problema implica que
nuestras estimaciones son de paneles no-balanceados (571 observacio-
nes disponibles de 1595 en el médximo tedrico), los cuales requieren
de un lado el uso de técnicas de Mdxima Verosimilitud (ML), mientras
que hacen inestables las estimaciones de efectos fijos. Entendemos, en
todo caso, que la escasez de observaciones es una limitante de nuestros
resultados; sin embargo, el buen comportamiento de las estimaciones
en términos del logaritmo de verosimilitud e indicadores de eficiencia
en la estimacién de Akaike y Schwartz (ver tabla 3), nos permitirdn
estar razonablemente seguros de su validez para este conjunto de datos.

En la tabla 2 se presentan tres modelos bdsicos que comparan
diferentes especificaciones, incluyendo variables extractadas de la
teorfa y los correspondientes controles. Como se puede apreciar, la
inclusién del Espacio construido, la Distancia a corredor, Presencia
de invasién y Origen comunitario nunca modificaron los resultados
para las variables extraidas de la teorfa, las cuales siempre produjeron
sus signos esperados y fueron significativas: PIB, Estrato y Distancia
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al centro. Con base en estos resultados procedemos a introducir la

variable dummy para cada una de las comunas en los denominados
Modelos de Prueba de la tabla 2.

Tabla 2. Resultados Pooled ML de una ecuacién

Modelos de Base Modelos de Prueba
Basico1 | Basico2 | Basico3 | Comuna 1| Comuna 2| Comuna 3| Comuna 4| Comuna 5[ Comuna 6| Comuna 7| Comuna 8| Comuna 9
Constant 6,577 ***| 5,824 ***| 5 826 **x| 5787 ***[ 5 893 #**| 5 856 #*x| 5 811 **x| 5 839 **x| 5 g4G *¥*x[ g 246 ***| 5870 ***| 5 802 ***
onstante 1269 | 139 | 1410 | 1408 | 1368 | 1413 | 1415 | 1413 | 1,413 | 1408 | 1426 | 1409
PIB 0,946 ***| 0,968 ***| 0,955 ***| 0,957 ***| 0,952 ***| 0,967 ***| 0,955 ***| 0,955 ***| 0,955 ***| 0,951 ***| 0,948 ***| 0,958 ***
0,152 0,170 0,173 0,174 0,168 0,173 0,173 0,174 0,173 0,171 0,176 0,173
Estrat 0,431 ***| 0,367 ***| 0,357 ***| 0,355 ***| 0,348 ***| 0,377 ***| 0,358 ***| 0,357 ***| 0,350 ***| 0,273 ***| 0,333 ***| 0,356 ***
strato 0071 | 0072 | 0079 | 00s0 | 0oso | 007 | ooso | ooso | ooso | ooss | oost | oos0
" : -0,423 ***(-0,391 ***(-0,334 ***|-0,330 ***|-0,333 ***|-0,359 ***|-0,332 ***|-0,336 ***(-0,333 ***|-0,374 ***|-0,333 ***|-0,333 ***
Distancia al Centro
0,035 0,039 0,041 0,043 0,040 0,044 0,041 0,047 0,041 0,043 0,041 0,041
E i0 Construid 0,082 ***| 0,079 ***| 0,080 ***| 0,070 ** | 0,079 ***| 0,079 ***| 0,079 ***| 0,076 ***| 0,074 ***| 0,084 ***| 0,079 ***
spacio Construico 0025 | 002 | 0028 | 0028 | 0027 | 0028 | 0028 | 0028 | 0028 | 0027 | o028
" . -0,056 ***[-0,057 ***[-0,050 ** (-0,055 ***|-0,056 ***|-0,056 ***|-0,058 ***|-0,061 ***|-0,056 ***|-0,057 ***
Distancia a Corredor
iiiii | || 002 | 002 | 0020 | 0021 | 0022 | 0021 | 0021 | 0021 | 0021 | 0021 |
| . -0,208 * |-0,196 * |-0,231 ** |-0,174 -0,208 * [-0,208 * (-0,199 * [-0,164 -0,049 -0,209 *
nvasion 0114 | ou3 | o114 | 0117 | ous | o4 | 013 | ou2 | o2 | o114
- 0,165 * 0,165 * 0,134 0,182 ** | 0,166 * 0,164 * 0,183 ** | 0,073 0,136 0,165 *
Comunitario
0,087 0,088 0,085 0,091 0,087 0,088 0,086 0,132 0,086 0,087
C -0,059 -0,277 ** | 0,084 0,007 -0,007 -0,101 0,166 -0,378 ** [-0,175
omuna 0133 | 0125 | 0088 | 0062 | 0068 | 014 | 0119 | 0187 | 2440
Log-likelihood -392,1 -359,5 -350,8 -350,7 -343,6 -349,5 -350,8 -350,8 -350,3 -346,5 -348,0 -350,6
Akaike 1,307 1,277 1,257 1,260 1,235 1,256 1,260 1,260 1,258 1,245 1,250 1,260
Schwartz 1,336 1,315 1,318 1,328 1,303 1,324 1,329 1,329 1,327 1,314 1,319 1,328
Wald (null =0) 0,656 0,027 0,338 0,911 0,923 0,602 0,164 0,043 0,943
Entre los Modelos de Prueba podemos apreciar que los determi-
nantes tedricos funcionaron bien en el caso de todas las comunas,
pero el control Invasién fallé en las comunas 3, 7 y 8. Por su parte,
Comunitario fallé en las comunas 2, 7 y 8. En otras palabras, dichas
comunas presentan particularidades de su mercado inmobiliario, las
cuales se hacen evidentes en el hecho de que son precisamente las
comunas 2 y 8, las tnicas en las que la dummy es significativa, y su
signo es negativo. La basqueda de las razones para las particularida-
des por comunas representan la razén de ser de este articulo, y a ello
dedicaremos las siguientes secciones.
Una primera aproximacién a un posible determinante de diferen-
cias por comunas aun no estudiado es la presencia de eventos crimi-
nales en los respectivos barrios componente. Esta es una caracteristica
socioespacial que se esperarfa tuviera implicaciones en el mercado
inmobiliario de la ciudad. Los resultados al agregar secuencialmente
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homicidio y hurto por barrios, a los modelos ya estudiados, se reportan

en las tablas 3 y 4.

Tabla 3. Resultados Pooled ML de una ecuacién incluyendo homicidio

Comuna 1| Comuna 2| Comuna 3| Comuna 4| Comuna 5| Comuna 6| Comuna 7| Comuna 8| Comuna 9
Constante 4,865 ***| 5,040 ***| 4,043 ***| 4,917 ***( 4,871 ***| 4,938 ***| 5327 ***| 4,034 ***| 4,018 ***
1,523 1,485 1,526 1,526 1,525 1,526 1,523 1,541 1,523
PIB 1,071 ***[ 1,058 ***| 1,078 ***| 1,069 ***| 1,067 ***| 1,066 ***| 1,067 ***| 1,056 ***| 1,066 ***
0,188 0,182 0,187 0,187 0,187 0,188 0,185 0,190 0,187
Estrato 0,346 ***| 0,340 ***| 0,365 ***| 0,346 ***| 0,347 ***| 0,341 ***| 0,260 ***| 0,320 ***| 0,346 ***
0,083 0,083 0,081 0,082 0,083 0,083 0,089 0,084 0,082
. . -0,333 ***|-0,336 ***|-0,359 ***|-0,338 ***[-0,331 ***|-0,335 ***(-0,379 ***|-0,331 ***|-0,336 ***
Distancia al Centro
0,044 0,042 0,045 0,043 0,049 0,043 0,045 0,043 0,043
. . 0,084 ***| 0,075 ** | 0,084 ***| 0,084 ***| 0,084 ***| 0,082 ***| 0,078 ***| 0,094 ***| 0,085 ***
Espacio Construido
0,029 0,029 0,028 0,029 0,029 0,029 0,029 0,028 0,029
. . -0,056 ** |-0,050 ** |-0,054 ** |-0,056 ** [-0,055 ** |-0,056 ** [-0,060 ***|-0,054 ** |-0,055 **
Distancia a Corredor
0,022 0,022 0,023 0,023 0,023 0,022 0,022 0,022 0,022
Invasion -0,185 -0,217 * [-0,161 -0,192 -0,193 -0,182 -0,152 -0,004 -0,194
0,121 0,121 0,125 0,122 0,122 0,121 0,118 0,201 0,122
Comunitario 0,182 ** | 0,151 * 0,201 ** | 0,182 ** | 0,186 ** | 0,201 ** | 0,081 0,158 * 0,184 **
0,091 0,089 0,094 0,091 0,092 0,090 0,139 0,090 0,090
Comuna -0,049 -0,270 ** | 0,079 -0,012 0,012 -0,091 0,177 -0,438 ** [-0,180
0,141 0,130 0,094 0,066 0,072 0,201 0,126 0,200 3,558
Homicidio 0,019 0,010 0,017 0,019 0,019 0,015 0,016 0,018 0,019
0,065 0,062 0,065 0,065 0,065 0,065 0,064 0,066 0,065
Log-likelihood -339,8 -333,4 -338,8 -339,9 -339,9 -339,5 -335,4 -336,6 -339,7
Akaike 1,298 1,274 1,294 1,298 1,298 1,297 1,282 1,286 1,298
Schwartz 1,378 1,354 1,374 1,378 1,378 1,376 1,361 1,366 1,377
Wald (null =0) No vale la pena intentarlo porque homicidio se rechazé en todos los casos
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Tabla 4. Resultados Pooled ML de una ecuacién
incluyendo hurto a residencias

Comuna 1| Comuna 2| Comuna 3| Comuna 4| Comuna 5| Comuna 6| Comuna 7| Comuna 8| Comuna 9
Constant 5,218 *¥**| 5,362 ***| 5,202 ***| 5,306 ***| 5,210 ***| 5,264 ***| 5,643 ***| 5,315 ***| 5217 ***
onstante
1,585 1,534 1,587 1,600 1,580 1,586 1,577 1,618 1,585
PIB 1,009 ***[ 1,001 ***| 1,017 ***[ 1,005 ***| 1,001 ***| 1,008 ***[ 1,011 ***| 0,990 ***| 1,009 ***
0,202 0,193 0,201 0,202 0,203 0,201 0,198 0,206 0,202
Estrato 0,349 ***| 0,342 ***| (0,368 ***| 0,348 ***| 0,349 ***| 0,345 ***| 0,264 ***| (0,323 ***| (0,349 ***
0,082 0,082 0,081 0,082 0,082 0,082 0,089 0,084 0,082
. . -0,323 ***[-0,328 ***|-0,349 ***|-0,331 ***|-0,315 ***|-0,326 ***(-0,370 ***|-0,320 ***|-0,323 ***
Distancia al Centro
0,044 0,042 0,045 0,043 0,051 0,043 0,045 0,042 0,044
. ) 0,086 ***| 0,077 ***| 0,086 ***| 0,086 ***| 0,086 ***| 0,084 ***| 0,080 ***| 0,097 ***| 0,086 ***
Espacio Construido
0,029 0,030 0,029 0,029 0,029 0,030 0,029 0,028 0,029
. . -0,048 ** [-0,042 * |-0,047 * |-0,048 * |-0,048 * |-0,049 ** [-0,053 ** |-0,046 * |[-0,048 **
Distancia a Corredor
0,024 0,024 0,025 0,025 0,025 0,024 0,024 0,024 0,024
Invasion -0,187 -0,220 * [-0,164 -0,194 -0,195 * [-0,186 -0,154 -0,002 -0,187
vasi
0,117 0,118 0,121 0,119 0,118 0,118 0,115 0,199 0,117
- 0,171 * 0,140 0,189 * 0,169 * 0,177 * 0,188 ** | 0,072 0,145 0,171 *
Comunitario
0,094 0,091 0,097 0,095 0,094 0,093 0,139 0,093 0,094
Comuna -0,052 -0,269 ** | 0,078 -0,023 0,028 -0,080 0,174 -0,449 ** [-0,052
0,141 0,129 0,094 0,069 0,077 0,200 0,125 0,200 0,141
Hurto 0,008 0,007 0,007 0,008 0,008 0,007 0,007 0,008 0,007
0,007 0,007 0,007 0,007 0,008 0,007 0,007 0,007 0,007
Log-likelihood -338,9 -332,5 -337,9 -338,9 -338,8 -338,6 -334,6 -335,5 -338,9
Akaike 1,294 1,271 1,291 1,294 1,294 1,294 1,279 1,282 1,294
Schwartz 1,374 1,350 1,371 1,374 1,374 1,373 1,358 1,362 1,374
Wald (null =0) No vale la pena intentarlo porque homicidio se rechazé en todos los casos

Sorprendentemente, ninguna de las dos variables de criminalidad

fue significativa en las especificaciones de las tablas 3 y 4. La inclusién
de dichas variables, sin embargo, tuvo efectos en los controles Invasién
y Comunitario, pues la primera variable dejé de ser significativa en
practicamente todas las especificaciones (excepto comuna 2), mientras
que la segunda es ahora significativa, incluso, en las comunas 2 y 8.
Pero solo para las regresiones que usan el homicidio (resultados de
la tabla 3).

Estos resultados sugieren, en primer lugar, que Homicidio es una
variable de mayor impacto que Hurto a residencias sobre los precios
del suelo, por lo que la enfatizaremos en las secciones siguientes. En
segundo lugar, los resultados implican que la inclusién de Homicidio,
aunque no sea significativa, interactda con la presencia de Invasiones
y el Origen comunitario del barrio, en formas que ameritan una ex-

ploracién mds profunda.
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4.2. ANALISIS EN SISTEMA

En esta seccién hacemos mds exhaustivo el andlisis de la seccién
anterior, empleando una estimacién en sistema para Pooled ML. El

correspondiente sistema a ser estimado tiene la forma:

PrecioSuelo,, = constantel + PIB,+ Estrato+ DistanciaDCN,+
EspacioConstruido,+ DistanciaCorredor,+

Invasion, (2
EspacioConstruido, = constante2 + PrecioConstruido,+
Comuna,

En la ecuacién (2), el Precio del suelo tiene como variable inde-
pendiente no el Espacio construido, sino su prediccién a partir de
una ecuacién simultdnea de soporte, donde este depende de su propio
precio por m? y de la comuna. Estamos de esta forma confrontando
posibles problemas de endogeneidad entre Precio del suelo y del
Espacio construido, a través de la variable dummy Comuna. Se sigue
utilizando Pooled ML debido a que el panel atn es desbalanceado.
El primer conjunto de resultados System Pooled ML se reportan en
la tabla 6.

Los resultados reportados en la tabla 6 replican lo encontrado
hasta el momento, pues las variables extractadas de la teorfa tradicio-
nal revelan siempre signos correctos y son altamente significativas.
Este es un resultado que garantiza la calidad general de los andlisis
que incluyen las variables modificadoras, pues este modelo de base
contintia produciendo resultados confiables, aun bajo las condiciones
mds precisas que permite la especificacion en sistema. Invasién y
Comunitario son ahora significativas en todos los casos, y la primera
es siempre negativa, como era esperable; y la segunda positiva, un
resultado razonable si entendemos el papel que la organizacién social
tiene en la consolidacién urbana en ciudades latinoamericanas (Rol-
nik, 20006). Es decir, estamos corroborando la importancia de estas
dos variables de control bajo condiciones de estimacién mds potentes

que las usadas en la seccién anterior.
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La bondad de ajuste del sistema es ahora mejor en las comunas 2y
5, al tiempo que la segunda ecuacién se comporté bien, con un efecto
positivo y significativo del Precio del espacio construido en todos los
casos. El uso de la dummy por comuna en la segunda ecuacién mejoré
su significancia respecto a la seccién anterior, siendo ahora vélida para
las comunas 2, 3,4 y 5. Cabe resaltar que su impacto es aun negativo
en las comunas 2 y 3, pero positivo en las 4 y 5.

Tabla 6. Resultados System Pooled ML

Comuna 1| Comuna 2| Comuna 3| Comuna 4| Comuna 5| Comuna 6| Comuna 7| Comuna 8| Comuna 9
Constante 4,674 ***| 4,42 ***| 4,875 ***| 4,615 ***| 4,721 ***| 4,703 ***| 4,706 ***| 4,686 ***| 4,685 ***
1,399 1,370 1,400 1,412 1,380 1,401 1,400 1,400 1,399
PIB 0,963 ***| 0,963 ***| 0,953 ***| 0,962 ***| 0,953 ***| 0,963 ***| 0,964 ***| 0,964 ***| 0,963 ***
0,172 0,167 0,173 0,174 0,172 0,173 0,172 0,172 0,172
Estrato 0,267 ***| 0,246 ***| 0,269 ***| 0,276 ***| 0,279 ***| 0,260 ***| 0,282 ***| 0,268 ***| 0,267 ***
_ 0,084 0,083 0,086 0,084 0,084 0,084 0,083 0,084 0,084
- | . ) -0,352 ***(-0,355 ***|-0,329 ***|-0,338 ***|-0,302 ***|-0,350 ***[-0,346 ***|-0,352 ***(-0,352 ***
= 32| Distanciaal Centro
Sg 0,043 0,042 0,042 0,042 0,043 0,042 0,043 0,042 0,042
S
s ; . . 0,335 ***[ 0,390 ***| 0,282 ***| 0,325 ***| 0,273 ***| 0,329 ***| 0,315 ***| 0,332 ***| 0,333 ***
S 5| Espacio Construido
2 0,085 0,090 0,082 0,083 0,069 0,085 0,082 0,085 0,085
. . -0,052 ** [-0,047 ** |-0,054 ** [-0,050 ** |-0,055 ***|-0,053 ** [-0,051 ** |-0,052 ** [-0,052 **
Distancia a Corredor
0,022 0,021 0,021 0,022 0,021 0,021 0,022 0,022 0,022
Invasién -0,232 ** [-0,253 ** |-0,253 ** [-0,233 ** |-0,229 ** |-0,218 ** [-0,237 ** |-0,237 ** [-0,231 **
0,109 0,107 0,112 0,110 0,110 0,107 0,110 0,110 0,109
o 0,179 ** | 0,158 * | 0,163 * | 0,188 ** | 0,195 ** | 0,202 ** | 0,191 ** | 0,180 ** | 0,179 **
Comunitario
0,086 0,085 0,086 0,086 0,088 0,085 0,091 0,086 0,086
5 Constante -5,005 ***(-4,410 ***|-5,074 ***|-5,308 ***|-5,287 ***|-4,746 ***[-5312 ***| 5022 ***|.5026 ***
~ % 1,116 1,130 1,078 1,100 1,077 1,100 1,100 1,150 1,111
§Z . ) 0,759 ***[ 0,718 ***| 0,769 ***| 0,779 ***| 0,772 ***| 0,741 ***| 0,784 ***| 0,761 ***| 0,761 ***
S S| Precio Construido
S o 0,084 0,085 0,081 0,083 0,081 0,083 0,083 0,087 0,084
=g Comuna 0,010 -0,574 ** [-0,281 ***| 0,216 ** | 0,540 ***|-0,485 -0,087 0,045 0,201
8 0,178 0,237 0,092 0,106 0,072 0,370 0,135 0,137 1,430
Log-likelihood -1.054,3 | -1.041,6 | -1.048,5 | -1.050,7 | -1.032,7 | -1.049,5 | -1.053,8 | -1.054,3 | -1.054,2
Akaike 3,731 3,687 3,711 3,719 3,656 3,714 3,730 3,731 3,731
Schwartz 3,815 3,771 3,795 3,802 3,740 3,798 3,813 3,815 3,815
Wald (null =0) 0,956 0,016 0,002 0,041 0,000 0,190 0,520 0,742 0,888

Al igual que en la seccién anterior, debemos ahora introducir la
variable Homicidio como potencial explicacién de las diferencias en el
impacto de la dummy por comuna. De esta forma podremos comparar
la estabilidad de los resultados bajo las dos técnicas de estimacidn.
Introducimos la variable Homicidio en la ecuacién para el Espacio
construido, puesto que esperamos que controle o complemente a
la dummry por comuna, en caso de ser el homicidio la razén para las

diferencias en los precios. Estos resultados se reportan en la tabla 7.

REVISTA DE €conomia DEL CARIBE n°. 16 (2015) pags. 99-128

[119]



[120]

SEGMENTACION INMOBILIARIA EN UNA CIUDAD INTERMEDIA

DEL CARIBE COLOMBIANO: EL CASO DE SINCFI,F.]O

Al igual que en los resultados anteriores, la tabla 7 reporta en

todos los casos signos correctos y significativos para todas las varia-

bles extractadas de la teorfa, significativo y negativo para Invasion,

significativo y positivo para Origen comunitario. Estos resultados se

complementan con una repeticién de los resultados ya alcanzados para

Precio, Espacio construido y dummy Comuna en la segunda ecuacion.

En consecuencia, la estimacién por sistema nos garantiza una mayor

estabilidad en el valor y signo de todos los pardmetros, sin modificar

ninguno de los resultados obtenidos en las regresiones de una ecuacion.
La tabla 7 ha mejorado ademds el Log-Likelihood de todos los modelos

en comparacién a la tabla 6.

Tabla 7. Resultados System Pooled ML incluyendo homicidio

Comuna 1| Comuna 2| Comuna 3| Comuna 4| Comuna 5| Comuna 6| Comuna 7| Comuna 8| Comuna 9
Constante 3,825 ** | 3,712 ** | 4,025 ***| 3,881 ** | 3,836 ** | 3,940 ** [ 3,917 ** | 3,907 ** | 3,886 **
1,528 1,501 1,531 1,534 1,512 1,534 1,533 1,533 1,534
PIB 1,060 ***| 1,045 ***| 1,049 ***| 1,050 ***| 1,050 ***| 1,052 ***| 1,055 ***| 1,056 ***| 1,054 ***
0,186 0,181 0,186 0,187 0,185 0,187 0,186 0,186 0,186
Estrato 0,259 ***| 0,239 ***| 0,260 ***| 0,270 ***| 0,272 ***| 0,253 ***| (0,277 ***| 0,263 ***| 0,260 ***
. 0,089 0,088 0,091 0,088 0,088 0,088 0,088 0,088 0,088
- 3| . -0,349 ***(.0,357 ***|.0,332 ***|-0,339 ***|-0,296 ***|-0,351 ***(-0,346 ***|-0,353 ***|-0,353 ***
= 3z |Distancia al Centro
S3 0,045 0,043 0,044 0,044 0,045 0,044 0,044 0,044 0,044
S
g% } . 0,348 ***| 0,403 ***| 0,302 ***| 0,333 ***| 0,286 ***| 0,341 ***| 0,326 ***| 0,341 ***| 0,349 ***
3 ‘G |Espacio Construido
£ 0,097 0,101 0,092 0,091 0,075 0,094 0,092 0,095 0,096
- . -0,053 ** (-0,047 ** |-0,054 ** |-0,051 ** |-0,055 ** [-0,054 ** [-0,052 ** |-0,052 ** |-0,052 **
Distancia a Corredor
0,023 0,022 0,023 0,023 0,022 0,023 0,023 0,023 0,023
Invasién -0,213 *  [-0,247 ** |-0,242 ** |-0,223 * |-0,217 * [-0,206 * [-0,227 ** |-0,235 ** |-0,223 **
0,112 0,112 0,116 0,114 0,114 0,111 0,114 0,114 0,113
Comunitario 0,194 ** | 0,173 ** | 0,182 ** | 0,206 ** | 0,218 ** | 0,222 ** | 0,212 ** [ 0,198 ** | 0,197 **
0,090 0,088 0,089 0,090 0,092 0,089 0,095 0,089 0,089
Constante -4,764 ***| 4,287 ***|-4,920 ***|-5,160 ***|-5,129 ***|-4,604 ***|-5,170 ***|-4,877 ***|.4,853 ***
= 1,145 1,162 1,111 1,122 1,091 1,128 1,126 1,184 1,145
~ 2 . . 0,742 ***| 0,709 ***| 0,757 ***| 0,768 ***| 0,759 ***| 0,731 ***| 0,773 ***| 0,750 ***| 0,748 ***
= E|Precio Construido
s g 0,087 0,088 0,084 0,085 0,082 0,085 0,085 0,090 0,087
% ° Comuna -0,233 -0,572 ** |-0,259 ***| 0,214 ** | 0,591 ***|-0,482 -0,097 0,103 0,194
] 0,382 0,240 0,093 0,109 0,072 0,371 0,149 0,140 1,449
8 Homicidio 0,014 -0,011 0,011 -0,006 0,020 -0,004 0,009 0,010 0,010
0,079 0,072 0,081 0,083 0,070 0,077 0,080 0,079 0,078
Log-likelihood -1000,4 -988,7 -996,4 -997,9 -976,2 -996,4 -1000,6 | -1001,1 -1001,1
Akaike 3,757 3,713 3,742 3,747 3,667 3,742 3,757 3,759 3,759
Schwartz 3,852 3,809 3,837 3,843 3,762 3,837 3,853 3,855 3,855
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La estabilidad y buenos resultados obtenidos en la tabla 7 son
razones para considerarla un buen marco de comparacién para eva-
luar el impacto del homicidio sobre los precios del suelo por barrio,
y su posible efecto en las diferencias por comunas. Observamos al
respecto que en la tabla 7 el homicidio nunca fue significativo, y que
ademds no modific6 el impacto de la dummy Comuna, en ninguna de
las especificaciones.

Este resultado nos parece sorprendente, toda vez que la violencia
urbana en Colombia replica patrones latinoamericanos de segregacion,
aquejando en mayor medida a los barrios donde se localizan los grupos
de mds bajos ingresos. Sin embargo, es necesario tener presente que
aunque el nivel de ingreso de los hogares estd asociado con el precio
del suelo sobre el cual se localiza su vivienda, dicha correlacién no es
perfecta y de una sola direccién. En otras palabras, aunque la violencia
afecte en mayor medida a los segmentos de menores ingresos, estos
en ocasiones se encuentran en localizaciones centrales y peri-centrales
de alto valor. Inforcunadamente, la informacién disponible no nos
permite ahondar en esta particularidad como la respuesta a la falta
de significancia del homicidio.

Otra posibilidad es que en entornos altamente violentos como el
colombiano, la mayor o menor prevalencia relativa del homicidio en
los diferentes barrios de una ciudad no tenga un efecto visible sobre
los precios inmobiliarios. También puede ser que desarrollos inmo-
biliarios para altos ingresos pueden incurrir en ‘gastos defensivos’
que permitan su normal funcionamiento de mercado, sin importar
el grado de violencia en los alrededores inmediatos.

Sea cual sea la explicacién para el nulo impacto de los homicidios
sobre el precio del suelo por barrios en Sincelejo, en los resultados
alcanzados, es claro que las comunas 2 y 3 tienden a tener precios mas
bajos que el resto de la ciudad todo los demds constante, mientras que
las comunas 4 y 5 tienden a tenerlos mds altos. Posibles explicaciones
de este fenémeno serdn el material de discusion de la siguiente seccién.
En particular, veremos que una caracteristica extraida de la teorfa —
como es el cardcter comercial de los barrios centrales (comunas 4 y 5)
—, puede explicar su mayor precio relativo, todo lo demds constante,
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aunque profundizar en dicha particularidad requiere replantear el
uso de la informacién disponible por observacién y no por barrio,
lo que implicarfa perder fuentes de informacién que existen solo al
nivel barrio y/o comuna.

Podemos de todas maneras intentar una nueva especificacion, en
la que interactuamos el homicidio como posible determinante del
resultado por comuna. La ecuacién de regresion tiene ahora la forma:

PrecioSuelo, = constantel + PIB,+ Estrato+ DistanciaDCN,+
EspacioConstruido, + DistanciaCorredor,+

Invasion,
EspacioConstruido, = constante2 + PrecioConstruido,,

+ Comuna_, + Homicidio_, +

3)

(Homicidio,-Comuna,)

En esta especificacién la interaccion especifica entre homicidio y la
dummy por comuna permite evaluar el grado en que el homicidio en
cada una de las comunas especificas modera el efecto no explicado de
la misma. Los resultados de regresion para la ecuacién 3 se presentan
en la tabla 8.
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Tabla 8. Resultados System Pooled ML incluyendo
Homicidio e interaccién con Comuna

Comuna 1| Comuna 2| Comuna 3| Comuna 4| Comuna 5| Comuna 6| Comuna 7| Comuna 8 Comuna 9
Constante 3,819 ** | 3,715 ** | 4,031 ***| 3,882 ** | 3,870 ** | 3,967 ** | 3,900 ** | 4,019 ***| 3,966 ***
1,528 1,503 1,531 1,537 1,524 1,539 1,532 1,519 1,536
PIB 1,059 ***| 1,044 ***| 1,049 ***| 1,048 ***| 1,044 ***| 1,043 ***| 1,055 ***| 1,044 ***| 1,043 ***
0,186 0,181 0,186 0,187 0,186 0,187 0,186 0,188 0,186
Estrato 0,257 ***| 0,239 ***| 0,260 ***| 0,272 ***| 0,271 ***| 0,253 ***| 0,275 ***| 0,266 ***| 0,254 ***
_ 0,089 0,088 0,091 0,088 0,088 0,089 0,088 0,086 0,089
~ ol ) -0,349 ***|-0,357 ***|.0,332 ***|.0,338 ***|.0,293 ***|.0,353 ***|_0,346 ***|-0,354 ***|.0,353 ***
= z|Distancia al Centro
5= 0,045 0,043 0,044 0,044 0,046 0,044 0,045 0,044 0,044
S
g5 ) _ 0,351 ***| 0,404 ***| 0,301 ***| 0,333 ***| 0,284 ***| 0,352 ***| 0,331 ***| 0,339 ***| 0,352 ***
8 '5|Espacio Construido
g 0,097 0,102 0,092 0,092 0,073 0,09 0,093 0,086 0,097
- . -0,053 ** (-0,047 ** |-0,054 ** |-0,049 ** |-0,054 ** [-0,052 ** [-0,051 ** |-0,051 ** |-0,052 **
Distancia a Corredor
0,023 0,022 0,023 0,023 0,022 0,023 0,023 0,023 0,023
Invasién -0,215 *  |-0,248 ** [-0,242 ** |-0,220 * [-0,223 ** (-0,228 ** |-0,229 ** |-0,227 ** |-0,227 **
0112 0,111 0,116 0114 0,114 0,111 0114 0,115 0,113
Comunitario 0,194 ** | 0,173 ** | 0,182 ** | 0,204 ** | 0,216 ** | 0,202 ** [ 0,213 ** | 0,196 ** | 0,196 **
0,090 0,088 0,090 0,090 0,092 0,089 0,096 0,089 0,089
Constante -4,746 ***|-4,277 ***|.4,033 ***| .5 (77 *¥*¥|.5 238 *¥*|_4 817 *¥**|.5 118 **¥| -4 867 ***|-4,822 ***
1,146 1,163 1,110 1,128 1,059 1,128 1,131 1,156 1,147
5| ) , 0,740 ***| 0,708 ***| 0,759 ***| 0,763 ***| 0,765 ***| 0,746 ***| 0,769 ***| 0,749 ***| 0,746 ***
5 [Precio Construido
~ 3 0,087 0,088 0,084 0,085 0,080 0,085 0,086 0,088 0,087
s g Comuna -0,263 -0,586 ** |-0,276 ***| 0,153 0,716 ***|-0,503 -0,075 0,381 ** |-0,073
S
S e 0,444 0,246 0,100 0,116 0,075 0,411 0,184 0,156 0,084
* E Homicidio 0,009 -0,014 -0,001 -0,065 0,124 -0,001 0,022 0,026 0,005
8 0,080 0,072 0,086 0,110 0,086 0,077 0,085 0,081 0,078
... | o083 0,109 0,066 0,196 -0,497 ** | 0,502 -0,080 -0,844 ** | 0,532
Comuna*Homicidio
0,440 0,826 0,226 0,195 0,219 25,844 0,291 0,423 986,796
Log-likelihood -1.000,4 -988,7 -996,3 -996,9 -971,1 -996,1 -1.000,5 -999,4 -1.001,0
Akaike 3,760 3,717 3,745 3,747 3,652 3,744 3,761 3,757 3,763
Schwartz 3,864 3,820 3,849 3,851 3,755 3,848 3,864 3,860 3,866

Los resultados de la tabla 8 replican lo observado hasta el momento:
alta significancia y signos correctos de las variables extractadas de la
teorfa tradicional, ademds de que Invasién es siempre significativa
y negativa, y Comunitario es siempre significativo y positivo. Todas
estas son caracteristicas de una representacién empirica muy estable
como explicacion de la distribucién espacial de los precios en Sincelejo.

Los resultados para la ecuacién 2 (ver tabla 8) replican también lo
ya observado: impacto significativo y positivo del Precio construido
en todos los modelos para todas las comunas. La Gnica diferencia es
que ahora el efecto particular de la comuna 4 se ha perdido. En todo
caso, el término de interaccién fue significativo solamente en las
comuna 9y 5, siendo en los dos casos negativos, como era esperable.
Consideramos entonces que los resultados de la tabla 7 tienden a ser
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los mejores alcanzados con la informacién disponible, y los efectos
positivos de las comunas 4 y 5, y negativos de las comunas 2 y 3, son
el objeto de la indagacion de la seccién siguiente.

5. REFLEXIONES EN TORNO A LOS
RESULTADOS ALCANZADOS

Una de las posibles razones que se le puede atribuir para que los precios
de las comunas 4 —establecida como el centro econémico y comercial
del municipio—y la comuna 5 tiendan a ser los mds altos, es la mez-
cla de usos del suelo en ellas; residencial, comercial, institucional y
mixto; ademads, es considerada dentro del POT como un 4rea urbana de
actividad multiple por lo que se aglomeran, en ciertos puntos focales,
actividades econémicas complementarias que luchan por un espacio
que brinde ventajas comparativas, tal es el caso en la comuna 5 que
de manera discontinua estd dividida en dos dreas: la que se ubica mds
al norte es el asentamiento de muchas entidades que prestan servicios
en salud como EPS y otras IPS y, hacia el sur, gran parte del drea estd
sin urbanizar, convirtiéndose atractiva como emplazamiento para la
futura ampliacién del centro gracias a las diferentes avenidas que la
atraviesan y circundan, lo que facilita la movilidad con un minimo
de friccién por congestion.

En contraste con lo anterior, la comuna 2 es de uso residencial y
en ella no se visionan proyectos de renovacién urbana para revitali-
zarla; caso similar ocurre en la comuna 3, con barrios que fueron en
su momento creados como proyectos de vivienda de interés social;
sumado a esto, se presentan externalidades negativas por usos incom-
patibles (centros para actividades nocturnas) en dreas perimetrales de
la comuna.

Para corroborar las inferencias sobre el tema, fue consultada la
opinién de Stella Romero Moreno, presidenta de la Lonja de Pro-
piedad Raiz de Sucre, la que aporté un valioso concepto que incluye
aspectos urbanisticos y sociales de las comunas 2 y 3 relacionados con:

...lotes angostos que incrementan la densidad de construccién por

manzanas, casas sin dreas de parqueo, un nimero reducido de habi-

REVISTA DE €CONnomia DEL CARIBE n°. 16 (2015) pags. 99-128



Gaston Ballut Dajud
Néstor Garza

taciones (dos), calles muy estrechas (6 metros), algunas manzanas con
mds de cien metros de longitud, barrios que no cuentan con rutas de
transporte publico cercanas, lo que facilita el transporte informal de
pasajeros en motos (“mototaxismo”), servicio ofrecido por personas
sin empleo que se aglomeran en terminales de esquinas, dentro de
los barrios, esperando usuarios, creando una imagen de inseguridad
en el sector; ademds del insuficiente y deficiente servicio de agua
potable. (Entrevista, 26-07-2015).

En cuanto a la edad de los barrios, esta es diversa; algunos oscilan
entre 10 y 12 afios, otros entre 15 y 20, y los mds antiguos con 35
y 40 afios, pero todos tienen en comin el escaso desarrollo arqui-
tecténico en cuanto a remodelacidn se refiere, lo que manifiesta y se
hace evidente es un pobre acabado de la vivienda, tanto en fachadas

como en interiores. (Entrevista, 26-07-2015).

La valorizacién de las comunas 4 y 5 se debe a la proximidad con
el centro administrativo, comercial y financiero, aunque los bienes
inmuebles que se asientan en estas comunas poseen mds afios de
antigiiedad que en las comunas 2 y 3; esa cercania ha sido un factor
preponderante para que procesos de restauracién, conservacion, re-
habilitacién y revitalizacién se incrementen con mayor frecuencia en
estos barrios. Dichos procesos han sido desarrollados por propietarios
y por el gobierno municipal en la ampliacién de vias, mejoramiento
de andenes, recuperacién de espacio putblico, transporte pablico cer-
cano y variado en rutas, mejores servicios ptblicos de agua, energfa y,
finalmente, nuevos proyectos urbanisticos de viviendas en propiedad
horizontal con mds de 25 unidades, todos estos factores que propician

un incremento del precio del suelo. (Entrevista, 26-07-2015).

6. CONCLUSIONES

Sincelejo es una ciudad intermedia emergente del Caribe colombiano,
que ha empezado a mostrar sintomas de consolidacién de sus mercados
inmobiliarios, visibles en importantes re-desarrollos residenciales en
altura y comerciales de gran escala. En este orden de ideas, es esperable
que los determinantes de los precios del suelo extraidos de la teoria
tradicional sean determinantes en buena medida de su comportamien-
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to en el tiempo y en el espacio. Hallazgos de este tipo pueden darnos
pistas sobre los patrones emergentes en mercados inmobiliarios y de
suelo en ciudades similares, como Monteria o Valledupar.

Utilizando informacién de 1800 avaltios inmobiliarios, en un
perfodo de 12 afios, se construy6 una base de datos tipo panel de
precios del suelo por barrios y caracteristicas geograficas, urbanisti-
cas y econémicas como determinantes. La base de datos resultante
incluye informacién para 145 barrios en el periodo 2000-2011.
Infortunadamente, dicha base de datos es desbalanceada, por lo que
se han requerido técnicas de estimacién en Médxima Verosimilitud.

Usando variadas especificaciones en modelos panel, tanto de una
ecuacién como en sistema, se encontré que variables extraidas de la
teorfa tradicional explican los precios, mientras que algunas variables
de control también tienen una importancia considerable, tales como
presencia de invasiones, origen del barrio tipo comunitario. Problemas
de criminalidad, como homicidio y hurto, no son determinantes de
los precios.

Se encontrd, ademds, que las comunas 4 y 5 tienen precios persis-
tentemente mds elevados que lo explicado por las variables utilizadas.
Una razén plausible para ello, y extractada de la teorfa tradicional, es
el cardcter central y comercial de estas comunas, y el mayor potencial
inmobiliario debido a su mejor estructura predial; infortunadamente
no ha sido posible compilar informacién inmobiliaria al nivel reque-
rido para probar formalmente dichas hip6tesis. En contraposicidn, las
comunas 2 y 3 tienen precios persistentemente inferiores a lo predicho
por las variables utilizadas. Se especula que esto se debe a su cardcter
eminentemente residencial, y al tiempo de construccién de sus edifica-
ciones. Infortunadamente tampoco fue posible compilar informacién
suficiente para intentar una prueba formal de dichas hipétesis.

Este trabajo abre nuevas hipGtesis acerca de mercados inmobiliarios
en Sincelejo (y ciudades similares en el Caribe colombiano). Futuras
investigaciones requerirdn hacer uso de informacién a un nivel mds
desagregado que involucre variables de la planeacién urbana, caracte-
risticas constructivas e informacién socioeconémica, y que permitan

una modelacién espacial mds precisa.
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