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Resumen: El presente trabajo tiene como finalidad
identificar mediante la aplicacion del método de precios
heddnicos expresado en un modelo econométrico, las
variables determinantes del valor de los predios de las
areas de Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca
de la ciudad de Santa Marta, incluyendo la variable
ambiental en la cuantificacién econémica de este. Este
estudio, es de gran importancia debido a que en Colombia
y, sobre todo, en el departamento del Magdalena,
concretamente en la ciudad de Santa Marta, no se han
realizado estudios de valoracion econdmica con inclusion
de la variable ambiental y tampoco de cuantificacion de
impacto ambiental en el valor de un predio expuesto a
una externalidad del sector productivo. A través de la
metodologia de precios heddnicos, se pretendié evaluar
informacion actualizada de precios de predios para el afio
2005; identificando seis variables, de las cuales sélo una
result6 no tener ninguna relevancia, ni incidencia sobre
el precio de los predios del area de estudio, siendo esta
la de estrato. En cuanto a las cinco variables restantes;
superficie del terreno (M2), &rea construida (M2),
proximidad al puerto de PRODECO, proximidad a la playa
y proximidad a via de acceso principal y de circulacion de
tractomulas que transportan carbon (Troncal del Caribe),  Palabras Clave: Precios Hedonicos,
mostraron tener incidencias sobre el precio del suelo de  Precio del Suelo, Valoracién

las area de Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca  econdmica, Impacto Ambiental

de la ciudad de Santa Marta D.T.C.H, incluyendo la variable ~ Carbdn, Pozos Colorados, Bello
ambiental en el precio de estos predios. Horizonte, Don Jaca.

* Recibido el 18 de Julio de 2007.  Aprobado el 19 de Junio de 2008.
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Abstract: The purpose of this article is to identify the
determining variables of the price of real estate in the
areas of Pozos Colorados, Bello Horizonte and Don Jaca
in the municipality of Santa Marta, Colombia, including
the environmental variable in the pricing. This is done
by applying the technique of hedonistic prices in an
econometric model. The importance of this study lies on
the fact that in the Department of Magdalena, concretely
in Santa Marta, no studies of economic pricing that
include the environmental variable or the quantification
of the environmental impact on property prices under the
externalities of the real sector, have been carried out. By
applying the methodology of hedonistic prices, it was
meant to evaluate updated information of the prices of
properties in 2005, identifying six variables, one of which
(the “estrato”), had no relevance or incidence on the
prices of properties in the area under study. The remaining
five variables, namely area (m2), built area (m2), distance
to the PRODECO Port, distance to the beach, and distance  Key words: Hedonics prices, Price
to the main access road where coal is transported on large  of Ground, economic Valuation,
trucks (Toncal del Caribe), as well as the environmental  Environmental Impact, Coal, Pozos
variable, appeared to have incidence on the prices of real  Colorados, Bello Horizonte, Don
estate on the areas under study. Jaca.

Introduccion

El modelo de los precios hedénicos para la valoracién econdmica de
externalidades ambientales y caracteristicas no mercadeables, lo formaliz6 e
impulsd definitivamente Sherwin Rosen en su articulo del afio 1974 en Journal of
Political Economy, estableciendo las bases tedricas mas generales y desarrollando
las bases conceptuales del método (Riera, 1994, Citado en Disegni, 2005;
Azqueta, 1994; Aguilera, 2000).

Esta metodologia de valoracion econdmica, consiste en estimar econométricamente
ecuaciones que tienen como variable dependiente el precio del bien o servicio a
valorar; en este caso, el precio de los predios como funcion de caracteristicas
o atributos propios del terreno, del vecindario y, la calidad ambiental (Conte,
2001, Meloni y Fernanda 2002).

En el sector 10 del distrito turistico de Santa Marta existen alrededor de 4.771
predios, de los cuales cerca de 1.219 registros son de lotes sin ningln tipo de
construccidn fisica’, especificamente para las areas de Pozos Colorados, Bello
Horizonte y Don Jaca existen también alrededor de 843 lotes; de los cuales
157 registros son de lotes sin ningln tipo de edificacién y que ademas son
potencialmente comerciables en el mercado inmobiliario. Sin embargo, muchas
veces la falta de informacion respecto al valor del suelo impide un acceso facil
y rapido a la demanda de los mismos conociéndose esto en la jerga econdmica
como “Informacion Asimétrica”® (Baumol and Oates, 1988).
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El objetivo de la presente investigacion es analizar los diferentes atributos,
determinantes del precio de mercado de los terrenos en los predios aledafios a
Puerto Z(iiga; instalaciones donde ejerce su actividad carbonifera la empresa
de C.I. PRODECO S.A., sector 10. Especificamente, en las areas de Pozos
Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca de la ciudad de Santa Marta que, al
igual que muchas zonas portuarias y exportadoras de este mineral en Colombia,
estan siendo afectadas por problemas generalizados concernientes al deterioro
ambiental (detrimento de la calidad del aire, deterioro de infraestructura, etc.),
incidiendo asi en posibles pérdidas de bienestar de la poblacion (Ministerio
del Medio Ambiente, 2000). Hasta donde se conoce, este es el primer trabajo
que demuestra empiricamente, para la ciudad de Santa Marta (Colombia), la
relevancia y significancia individual de los atributos o caracteristicas inherentes
a los predios que dan valor a los terrenos.

Materiales y métodos

Esta investigacion analizd informacién sobre precios de los terrenos
correspondientes al avalud catastral para el afio 2005, igualmente se trabajo
con variables, como: Superficie del Terreno (M2), area construida (M2) y estrato
socioecondmico de los terrenos de Pozos Colorados, Bello Horizonte y Don Jaca
de la ciudad de Santa Marta. Estos datos fueron obtenidos a través de una base de
datos suministrada por Recaudos y Tributos S.A (Figura No.1y Tabla No.1).

—Figura 1.

Total de predios y terrenos sin edificacion del Sector 10 y area de
estudio en el 2005 (Don Jaca, Bello Horizonte y Pozos Colorados)
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Fuente: Calculos de los Autores con base a Informacion de Recaudos y Tributos S.A.

Ademas, de los datos antes mencionados, también se manejo informacion sobre
proximidades al puerto de PRODECO S.A, el area de la playa y proximidad a la
via de acceso principal y de circulacion de tractomulas que transportan carbon
(Troncal del Caribe).

Esta investigacion inicialmente contempld hacer uso de la variable particulas
suspendidas en la atmdsfera, de la cual se creyd tendria un desempefio interesante
dentro del modelo, pero, por cuestiones de disponibilidad estadistica (falta de
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—— {Tabla No.1

Principales Variables de los predios de Don Jaca (DJ), Bello
Horizonte (BH) y Pozos Colorados (PC). Periodo 2005.

BARRIO No MZ* A. TERRENO M2 A. CONSTRUIDA ESTRATO
CATASTRAL M2

Fuente. Recaudos y Tributos S.A. 2005.
*  Niimero que sobre plano corresponde a la Manzana (Catastral).

informacion), no se pudo hacer uso de la variable, de manera que, se tomd la
variable proximidad al puerto como alternativa y factor de contaminacion.

Para el calculo de estas distancias se tomd la cartografia del sector 10 segtin el
Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, y se procedid a medir las distancias
de la manzana catastral a la playa, puerto de PRODECO y a la via de circulacion
de tractomulas que transportan carbon, de tal forma, que las distancias obtenidas
corresponden a distancias sobre planos en linea recta.

De acuerdo con Planeacion Distrital y el Instituto Geografico Agustin Codazzi
“IGAC"., esta ciudad esta subdividida en manzanas catastrales de tal modo que
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se tomd como proxy la distancia por manzana catastral (y no por predio), dado
que se asumio para cada predio ubicado en una misma manzana, las mismas
distancias hacia dichos puntos de referencia (Tabla No. 2)

——|Tabla No.2

Consolidados de variables principales de Don Jaca, Bello Horizonte
y Pozos Colorados. Periodo 2005.

Tipos de Area de Estudio

Variables Don Jaca % Bello % Pozos % Total
Horizonte Colorados

* Corresponde a la distancia promedio de la Manzana catastral hasta el punto objetivo, puerto,
playa y troncal.
Fuente: Calculos de los Autores con base a Informacion de Recaudos y Tributos S.A.

La metodologia de valoracion econdmica seleccionada, fue la de “Precios
heddnicos”, cuya idea basica de esta herramienta metodoldgica es que en el precio
de algunos bienes, esta implicito el precio de cada uno de sus atributos. “Estos
hienes compuestos dan utilidad a los consumidores con base en las caracteristicas
que los integran. Pero esas caracteristicas no se transan separadamente sino que
se transfieren en un "paquete” al comprar el bien”, Dicho de otra manera, el precio
de un bien es la suma de los precios de sus caracteristicas o atributos (Pearce
and Turner, 1990; Field, 1995; Conte, 2001).




Clio América ® Universidad del Magdalena ® Clio Amér

liversidad del Magdalen. América o Universidad del

Para llegar a ello, se estiman econométricamente ecuaciones que tienen como
variable dependiente el Precio del predio y que tedricamente depende de variables
estructurales y del entorno; a saber: Atm2, Acm2, Est, DsP, DisPly DisTr (Uribe,
et al, 2003, Conte, 2001).

Expresado a través de una relacion funcional, seria de la forma siguiente:
Precio = B, + B,Atm, + B,Acm, + B3, dEst + 3, BDispp3 - B,BDispl + [3, Distr
La definicion de cada una de las variables propuestas en el modelo es:

Precio = Precio del Predio expresado en pesos por superficie total a valores del
afo 2005.

Atm2 = Superficie total del lote medido en metros cuadrados. Se espera que el
precio del predio aumente a medida que aumenta el tamafo del terreno.

Acm2 = Area construida total del predio en metros cuadrados. Se espera que
el precio del predio aumente a medida que aumenta el &rea construida en la
superficie del terreno.

Est = Estrato. Se espera una asociacion positiva entre esta variable y el precio
del predio.

DisP = Distancia al puerto de PRODECO. Se espera una relacion positiva entre
esta variable y el precio del predio.

DisPl = Distancia a la playa. Se espera una relacién negativa entre esta variable
y la variable dependiente.

DisTr = Proximidad a via de acceso principal y de circulacion de tractomulas que
transportan carbdn (Troncal del Caribe). Se espera una relacion positiva entre
esta variable y el precio del lote.

Para analizar esta informacion de corte transversal se usaron métodos
econométricos tipicos de panel de datos, a efectos de estimar el modelo aplicado
se uso del método de Minimos cuadrados ordinarios (MCO) a través del software
estadistico Stata version 9.0.

Resultados
El modelo econométrico estimado y su forma funcional se evidencian en los
calculos de la Tabla No 3:

La bondad de ajuste del modelo, que indica que tan bien se ajusta la linea de
regresion a los datos?, fue de un 81.04%, (R? = 81.04) por lo tanto significa
que cerca del 81% de la variacion en el precio del los terrenos es explicado por
las siete variables independientes en el periodo de tiempo 2005. Las pruebas
t que aparecen en la Tabla No. 3; y que por siguiente, un valor grande de ésta
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sera evidencia en contra de la hipdtesis nula (o sea, se acepta que los 's son
diferentes de cero). Indican que seis de las siete variables son significativas
con un 95% de significancia. La prueba F fue de 31.37 muestra que el modelo
es globalmente significativo. ELl modelo al utilizarse es de 843 observaciones y
trabajar con siete variables provee 836 grados de libertad.

——{Tabla No.3

Estimacion del Modelo Variable Dependiente: Precio

| Variable | Coeficiente | Estadistico - t |

Analisis de las variables explicativas

El coeficiente obtenido para la variable Atm? es de 69366.62, lo que significa
que a mayor tamafio de los predios, mayor precio. En este caso el valor de 51
= 69366.62 indica que al aumentar la superficie en M2, el precio del terreno
aumenta en $69.366 (por supuesto, Ceretis paribus*). En todo caso esta relacion
positiva se debe a que terrenos més grandes cuestan mas.

De la variable Acm? se esperaba que a mayor area construida, mayor precio,
por encontrarse en areas de alto renombre turistico de la ciudad, lo que se
reflejo en el modelo al mostrar ésta variable un valor positivo. En este caso
se puede sefialar que al incrementarse el area construida en 1M?, el precio del
lote aumenta en $587.833.

De la tercera variable seleccionada, dEst; variable dummy que tomo el valor de
1 para aquellos predios con estratos mayores o iguales a 3 y 0 para el resto.
Se esperaba que influyera positivamente en el precio, debido a que estratos
altos deben representar terrenos con altos precios y, por el contrario, el modelo
estimado arroj6 un valor negativo, caso adverso al esperado. Ademas, sumado a
esto a variable resultd ser estadisticamente no significativa, lo que claramente




Clio América ® Universidad del Magdalena e Clio Amér.iversidad del Magdalen. América o Universidad del

—— | Figura 2.

Relacion precio - Superficie del Suelo.
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manifiesta que esta variable no explica o no presentd ning(n tipo de incidencia
en el precio de los terrenos.

De la variable (DisP). En este caso se puede sefialar que al aumentar la distancia
del predio al puerto en un metro, el precio sube en $61.431.

DisPl. Efectivamente esta variable arrojé el signo esperado. Se puede sefialar
que al incrementar la distancia del predio a la playa en 1 Metro, el precio del
mismo disminuye en $155.104. Dicho de otra manera, al disminuir la distancia del
predio con respecto a la playa el precio del lote aumentara en el mismo valor.

El coeficiente obtenido para esta variable, DisTr; via de circulacion de tractomulas
que transportan carbon (Troncal del Caribe), esta via es altamente transitada
por estos vehiculos lo que genera mayor nivel de concentracion de particulas
de carbdn en los predios del &rea de estudio. Al arrojar ésta variable un valor
positivo, se obtuvo el resultado esperado. Por lo tanto, al cumplirse que la
distancia del terreno aumente en por lo menos 1 Metro de la via de circulacion
de tracto mulas, el precio del terreno aumenta en $197.670.

Discusion

El método de precios heddnicos es una herramienta analitica importante para
inferir el valor de bienes que no tienen mercado como es el caso de los bienes
y servicios ambientales. En este estudio se ha hecho uso de dicha herramienta
para estimar de manera indirecta el valor que ciertos atributos tienen en la
asignacion del precio de los predios, en distintas areas del Distrito de Santa
Marta. De modo que, las conclusiones de la investigacion son las siguientes:
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—— | Figura 3.

Relacion precio - Superficie del Suelo.
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No cabe duda de que seis de las siete variables seleccionadas resultaron ser
estadisticamente significativas lo cual indica que estas variables tienen una alta
incidencia en el valor de los terrenos. En el caso de la variable estrato resultd ser
estadisticamente no significativa; lo que en términos sencillos explica es que el
valor del predio no capta las incidencias de que un predio este o no en un nivel
de estrato alto o bajo en esta area, una clara y posible idea de lo sucedido con
esta variable en el modelo, es la siguiente: Tal y como lo refleja la Figura 4, los
Predios de estrato 4 resultaron obteniendo un costo igual o menor a predios
de estrato 2 y predios sin ningln tipo de estratificacion, lo cual justificaria el
comportamiento de la variable en el modelo.

Por otro lado, “el logro de una valoracion econdmica de costos ambientales
mas completa y precisa dependera del adecuado manejo de los métodos vy de
la informacion con que se cuente”, puesto que, el vacio estadistico y la falta
de informacion actualizada y veraz hace mas dificil y complicado realizar
investigaciones de este tipo, de tal modo, se hace imperioso actualizar o
continuar los estudios e investigaciones urbanas en este sentido.

Por Gltimo, para facilitar la investigacion de este tipo de proyectos, es necesario
crear y desarrollar una base de datos actualizada y consistente, sistematica,
continua y confiable que maneje informacion del suelo (variables estructurales y
del entorno; entre éstas las medioambientales). En este sentido, a las entidades
encargadas del manejo de esta serie de informacion les corresponde la gestion
de recursos financieros y estimular a investigadores para llevar a cabo trabajos
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—— Figura 4.

Estrato vs. Precio M?
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Fuente: Recaudos y Tributos S.A. 2005.

de esta naturaleza. Ademas, establecer un sistema de vigilancia ambiental mas
robusto y riguroso; que no solo se centre en ciertas areas especificas sino en
todas las areas que ameriten vigilancia medioambiental. De tal modo que el
acceso a variables como, particulas suspendidas en la atmosfera, no generen
ningln contratiempo y sean de facil acceso y permitan el correcto desempefio
de investigaciones futuras (Llorente, 1984; Rodriguez, 1999; Carriazo, 2000;
Osorio y Correa, 2004 ).

Notas
(1) Datos calculados a partir de informacién suministrada por Recaudos y Tributos S. A. (R &
T), 2005.

(2) Informacién Asimétrica: Cuando en una transaccion una de las dos partes, por contar con
mayor y mejor informacion, realiza una accion que afecta negativamente a la otra.

(3) R% mide el poder explicativo de la regresion. 0 < R2 > 1. Entre mas cerca a 1, es mejor la
regresion.

(4) Se aisla el impacto de una variable sobre otra asumiendo que el resto permanece
constante
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