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Calidad de la vivienda a partir de la metodología de precios hedónicos para la ciudad 
de Bogotá - Colombia

Resumen

La pobreza afecta a una gran mayoría de la población latinoamericana, situación que también se refleja en 
las localidades de Bogotá y que condiciona  la calidad de las viviendas que se habitan. A través de un modelo 
de precios hedónicos se determina qué variables estructurales y del entorno afectan el precio de la vivienda 
en Bogotá de localidades pobres y ricas. Asimismo se concluye que la inversión en obras públicas puede 
afectar positiva o negativamente el nivel de precios por vía indirecta a través del cambio en el uso de la tierra 
y dependiendo de la localidad donde sea ejecutada. 

Palabras claves: Precios hedónicos, pobreza, vivienda, calidad del aire.

 
Housing quality starting from the hedonic prices methodology for the city of Bogotá -  

Colombia

Abstract

The poverty is a topic that affects to most of Latin American population, situation that is also reflected in towns 
of Bogotá and that conditions the housing quality that is inhabited. By means of a model of hedonic prices it is 
determined that structural and environment variables affect the housing price in poor and rich towns of Bogotá, 
likewise it is concluded that the investment in public works can affect positive or negatively to the prices level 
by indirect way through the change in the land use and depending on the town where it is executed.  

Key words: hedonic prices, poverty, housing, air quality.
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Introducción

La caracterización socioeconómica de la población y el funcionamiento del mercado de tierras, determina la 
calidad de la vivienda donde habita y los niveles de vida que se lleve. Latinoamérica se encuentra estancada 
en la pobreza: entre los años 1999 y 2002 la tasa de pobreza sólo disminuyó en un 0.4%, cifra inferior si la 
comparamos con las de otras regiones del mundo. La pobreza extrema creció 0.3%, la cual abarca el 18.8% 
de la población de la región (Clichevsky, 2003). 

La calidad de la vivienda es un tema importante para la determinación de la calidad de vida de los agentes 
económicos. Por tal motivo es importante determinar qué características, tanto estructurales como del entorno, 
son importantes en el momento de la toma de decisión de arriendo o compra, además del precio. Para los 
agentes económicos, dependiendo del nivel de ingresos, pueden variar las características que buscan y las 
percepciones que tengan por la implementación de políticas urbanísticas por parte de la autoridad (Jaramillo, 
1994).  

Por tal motivo, el objetivo de la investigación es determinar los atributos tanto del entorno como de la estructura 
de la vivienda, que explica su precio para la ciudad de Bogotá y las diferentes localidades clasificadas como 
pobres o ricas (se clasifican en función de necesidades básicas insatisfechas y del nivel de ingreso por 
ciudadano), además de identificar cómo afectan las inversiones en obras públicas o privadas en los precios 
de la vivienda. 

Material y Métodos

La metodología de precios hedónicos se basa fundamentalmente en que algunos bienes no son homogéneos 
y difieren en algunas características. Por ejemplo, en el mercado de la vivienda puede ser el número de 
cuartos, o la calidad ambiental, entre otros. La utilidad del consumidor está en función de la cantidad de 
bienes que consume y sus diferentes características que influyen en el precio del bien en cuestión. Por 
tal motivo, dicha metodología es utilizada en diferentes mercados como en el de finca raíz, laboral o en 
economía ambiental (Freeman III, 1993; Gottlieb, 1996)

En El campo de la finca raíz se puede utilizar para examinar el efecto de un sistema de planeación de vivienda, 
el impacto de mejorar la infraestructura de transporte, la provisión de bienes públicos por parte del estado, 
etcétera. La rama de la economía ambiental utiliza dicha metodología en el campo de la valoración económica 
ambiental. Se estima el precio implícito de una variedad de atributos que puede presentar la vivienda, como 
la calidad del aire, el nivel de ruido, la proximidad a cuerpos de agua, la proximidad a botaderos, y el disfrute 
paisajístico, entre otros (Abelson, 1979).

Vecchione de Ochoa (1989) analiza factores como el ingreso familiar, el área de construcción y la distancia 
al centro, que influyen en el precio de la tierra en las diferentes zonas del área metropolitana de Mérida. 
Encuentra que a medida que se aleja del centro de negocios los precios tienden a disminuir, pero a partir de 
cierto lugar los precios vuelven a crecer. 

Navarre (2004) estudia la implementación de un subsidio por parte del gobierno, para la compra de viviendas 
de familias de bajos recursos. Encuentra que el subsidio produce una segmentación en el mercado, creando 
sub-mercados,  y al mismo tiempo mejorando las condiciones en la calidad de vida de los beneficiarios. 
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Ya en el campo de la economía ambiental, Carriazo (1999) estudia la disponibilidad marginal a pagar que 
tienen los consumidores de vivienda en Bogotá por un aire más limpio, llegando a la conclusión de que un 
aumento del 1% en las emisiones de partículas suspendidas ocasiona una disminución del 0.13% del precio 
de las viviendas. 

Según Jaramillo (1994), entre los métodos de diferenciación en el precio del suelo, se tiene:

Método de costos históricos.•	  Consiste en averiguar la fecha y el costo de edificación, incluida la 
ganancia del constructor y excluido el precio del suelo. Utilizando una tasa de depreciación, se 
compara ese valor de la construcción con el precio actual de la transacción y la diferencia es el 
precio del suelo. 

Método de costo de reemplazo.•	  Se tiene el precio de mercado de la vivienda, posteriormente se 
averiguan los costos del espacio construido y finalmente se comparan ambos precios para determinar 
el precio del suelo. 

Método de rentabilidad.•	  Se estima el precio de la vivienda a través de unos de los métodos antes 
citados. A este precio se le aplica una tasa de ganancia de referencia para el arrendador y se calcula 
el alquiler del inmueble como si no existiera renta. Posteriormente se compara este valor con el 
precio del alquiler que efectivamente se paga. La diferencia es la renta y a través de capitalización 
se estima el precio de suelo.

Método residual.•	  Se estima el precio del suelo a través de métodos estadísticos y se compara dicho 
valor con el precio de la edificación. La diferencia es el precio del espacio construido.

Métodos estadísticos.•	  Por medio de métodos estadísticos se busca determinar el precio del suelo 
e identificar los atributos que determinan el precio de la vivienda. Entre dichos métodos está el de 
precios hedónicos, que será aplicado en la presente investigación.

Combinación de métodos.•	  Debido a las ventajas y las debilidades de los diferentes métodos antes 
citados, se pretende su combinación para obtener resultados más confiables. 

Los supuestos que presenta el método de precios hedónicos, son: que el consumidor maximiza su utilidad; la 
existencia de un mercado competitivo; que el precio de mercado reflejará el vector de atributos y tendrá una 
relación constante, y que existe complementariedad débil entre el bien privado y sus atributos (Mäler, 1974; 
Brookshire et al., 1982). El problema que presenta este método es que no se pueden estimar las funciones 
de disposición marginal a pagar por problemas de identificación. Sólo se pueden encontrar valores y no 
funciones (Ardila, 1993).  El precio de mercado de un bien puede ser considerado de la siguiente manera:

)1(),( AZPP =

Donde Z es un vector de características estructurales del inmueble (área construida, área lote, etcétera) y A 
un vector de atributos del entorno (calidad del aire, paisaje, etcétera), a lo que llamamos función hedónica. 
El equilibrio entre la oferta y la demanda se determina a partir de la maximización que realizan tanto 
consumidores como productores. Los hogares poseen una función de utilidad:
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)2();,,( αXAZU

Que está compuesta tanto del vector de características propias de la vivienda (Z), atributos del entorno (A), 
del bien compuesto (X) y de un vector de características socioeconómicas (α). Los hogares se enfrentan a la 
maximización de la función de utilidad (U), sujeta a su restricción presupuestal (Y):

)3(),(.);,,(,, YXAZPaSXAZUMax XAZ =+α

De esta maximización, el consumidor obtiene la función de demanda, la cual depende de las variables 
anteriormente mencionadas:

)4();,,,( αφ uyAZ

La cual representa la disponibilidad a pagar por el producto con ciertas características. La derivada de la 
función de demanda, respecto a algún atributo, ofrece la tasa a la cual el hogar está dispuesto a cambiar 
gasto en vivienda:

)5(),();,,,( AZP
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uyAZ
Zi

i

=
∂
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Por lo tanto tenemos que la tasa marginal de sustitución entre una de las características y el bien compuesto, 
es igual al precio hedónico marginal del atributo i:
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Finalmente tenemos que el consumidor en el óptimo debe igualar la pendiente de la función de postura y 
el precio hedónico para cada característica i. Por el lado de los productores, deben escoger la cantidad y la 
calidad de vivienda a producir. Por lo tanto presentan una función de costos:

)7(),,,( βNAZC

Donde N representa la cantidad de unidades producidas y beta (β), un vector de tecnología especifica. Por 
tal motivo el problema de maximización del productor, es:

)8(),,,(),(,, βπ NAZCAZNPMax NAZ −=

De este problema de maximización de beneficios obtenemos la función de oferta:

)9(),,,( βρ NAZ
Se requiere que el precio marginal de los diferentes atributos sea igual al costo marginal de dicho atributo 
(Freeman III, 1993), es decir:
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Finalmente llegamos al equilibrio en el mercado cuando las funciones de oferta y de postura o demanda son 
tangentes, con lo cual se forma la función de precios hedónicos que está constituida por la envolvente de 
ambas, situación que observamos en el siguiente gráfico:

Gráfico 1. Equilibrio y Precios Hedónicos

                                                                                                           Fuente: Hernández (2004).

La metodología de la investigación consiste en aplicar el método de precios hedónicos para la ciudad de 
Bogotá-Colombia, para determinar qué atributos o características son importantes en la determinación 
de valor de las viviendas para las diferentes localidades o barrios.1 La información se la obtuvo de Metro 
Cuadrado (empresa dedicada a la finca raíz), del Departamento Administrativo de Medio Ambiente - DAMA y 
de la Encuesta de Calidad de Vida 2003: a) Precio de venta tanto de edificios como de casas en las diferentes 
localidades de Bogotá; b) Nivel de estrato (clasificación socioeconómica realizada por el Departamento 
Administrativo Nacional de Estadística de Colombia); c) Área de la vivienda; d) Tipo de vivienda; e) Seguridad; 
f) Si está cerca de una área verde; g) Cerca del servicio de Transmilenio (medio de transporte masivo); h) 
Tiempo de la construcción de la vivienda; i) Nivel de contaminación de PM10 (mg/m3), y j) Nivel de ingreso y 
Necesidades Básicas Insatisfechas (NBI).

Resultados

Bogotá reporta en construcción el 4.8% del producto interno bruto de Colombia, que a su vez corresponde 
al 35% del total nacional en este sector. Según Metro Cuadrado, Bogotá presenta un número de viviendas 
igual a 1,794,204 y actualmente existe un déficit que sobrepasa las 650.000 unidades. De este número 
de viviendas se escogieron 970, tanto casas como apartamentos de las 19 localidades de Bogotá y de los 
1  Usaquen, Chapinero, Santa Fe, San Cristóbal, Usme, Tunjuelito, Bosa, Kennedy, Fontibón, Engativa, Suba, 
Barrios Unidos, Teusaquillo, Mártires, Nariño, Antonio Puente Aranda, Candelaria, Rafael Uribe y Ciudad Bolívar.
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diferentes estratos económicos.2 Para el modelo de precios hedónicos utilizamos las siguientes variables:

Precio•	 . Variable continua que representa el precio de las viviendas en pesos.

PM10•	 . Variable continua que representa el nivel promedio de contaminación por partículas menores 
a diez micras de la localidad.

Tipo•	 . Variable dummy que toma el valor de uno si la vivienda es apartamento y cero si es casa.

Área•	 . Variable continua que representa al área de construcción de la vivienda.    

Estrato•	 . Variable continua que representa el estrato al cual pertenece la vivienda.

NBI•	 . Necesidades básicas insatisfechas de la vivienda. Variable continua dependiendo de la 
localidad.

Tiempo de construcción•	 . Variable continua que representa el número de años que tiene la vivienda 
de construida.

Seguridad•	 . Variable dummy que toma el valor de uno si la vivienda presenta seguridad las 24 horas 
y cero en caso contrario.

Transmilenio (Sistema de Transporte Masivo)•	 . Variable dummy que toma el valor de uno si la 
vivienda está cerca de una estación de Transmilenio y cero en caso contrario.

Zona Verde•	 . Variable dummy que toma el valor de uno si la vivienda está cerca de una zona verde 
y cero en caso contrario.

 
 
 
 
 
 
 
 

2  Se utilizó la fórmula: 
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Donde:
- n es el tamaño de la muestra
- t es el nivel de confianza al 90%
- p es la probabilidad de ocurrencia del evento, en este caso del 50%
- q es la probabilidad de no ocurrencia del evento, en este caso del 50%
- ε es la precisión igual al 5%
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Cuadro 1. Estadísticas Descriptivas

                                                                                   Fuente: Elaboración Propia, 2009.

En promedio, el precio de la vivienda en Bogotá es de 14 mil dólares americanos, con un nivel de contaminación 
de 63.2 mg/m3 de partículas menores a diez micras en las localidades. Las viviendas en promedio presentan 
156  metros cuadrados. El promedio de estrato está entre tres y cuatro. Un 90% de las viviendas presenta 
algún tipo de seguridad, aproximadamente un 80% presenta, por la cercanía, una zona verde y una estación 
de Transmilenio, un 70% son edificios y en promedio las viviendas tienen una vida de construcción de 13 
años.  

La siguiente es la función hedónica que se estima:

itruccionTiempoConsioTransmilenZonaVerde
SeguridadTipoNBIEstratoAreaPMecio

εβββ

βββββββ
λλλ

λλλλλλθ

++++

++++++=

987

6543210 10Pr

En el caso de precios hedónicos se deben estimar varias formas funcionales, con el fin de estimar la forma 
funcional más apropiada (Amemiya & Powell, 1981; Cropper et al., 1988; Green, 2000).

Cuadro 2. Formas Funcionales
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                                                                                                                                                     Fuente: Carriazo, 1999.
Se realizaron las estimaciones para las seis formas funcionales posibles, para identificar si mantienen la 
robustez respecto a signos y significancia, para finalmente realizar unas pruebas de hipótesis de razón de 
verosimilitud, para determinar la forma funcional de la regresión hedónica, donde la hipótesis nula presenta 
una forma funcional conocida y la hipótesis alternativa presenta una regresión Box-Cox no restringida.

El siguiente cuadro nos presenta las diferentes estimaciones, donde se observa que las variables relacionadas 
con el entorno de la vivienda, por ejemplo el nivel de contaminación (partículas menores a 10 micras), en 
todos los modelos presentan un signo negativo,  lo que indica que a mayor nivel de contaminación el precio 
de la vivienda es menor, además de que en los diferentes modelos la variable es significativa, exceptuando 
el modelo logarítmico lineal (log – lin). La variable zona verde no presenta estabilidad respecto al signo y su 
significancia, ya que en algunos modelos es positivo o negativo y significativa o no significativa. 

Cuadro 3. Resultados de las Estimaciones

Fuente: Elaboración Propia, 2009.

Otra variable relacionada con el entorno es la presencia de servicio masivo de transporte (Transmilenio) 
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cerca de la vivienda. Por lo general (exceptuando el modelo log – lin) presenta signo negativo, indicando 
que la presencia de ese servicio origina una disminución en el precio de la vivienda, pero lo importante es 
indicar que en la mayoría de modelos la variable no es significativa. En este caso, es necesario identificar 
cómo afecta esta variable el precio de la vivienda, dependiendo del nivel económico de las personas que en 
ellas habitan, situación que es estudiada más adelante en los ejercicios econométricos, considerando zonas 
económicas.

Respecto a variables no relacionadas con el entorno, es decir variables de características estructurales 
de la vivienda, la variable área es positiva y significativa en todos los modelos, indicando que a medida 
que aumenta el área de la vivienda el precio es mayor. Otra variable es el tipo de vivienda. Por lo general 
si la vivienda es de tipo apartamento, tiene un mayor precio que si es una casa, aunque dependiendo del 
modelo puede ser significativa o no. La variable seguridad nos muestra que en cuatro modelos presenta 
signo positivo, indicando que si la vivienda presenta algún mecanismo de seguridad, el precio de la vivienda 
es mayor. Entre las variables estructurales tenemos la relacionada con el tiempo de construcción de la 
vivienda. En todos los modelos la variable presenta signo negativo, indicando que a mayor número de años 
de construida, menor el precio. Es importante indicar que en todos los modelos la variable es significativa.

Por último, las variables relacionadas con las condiciones socioeconómicas del hogar, indican que la variable 
estrato presenta en todos los modelos un signo positivo, indicando que a medida que aumenta el nivel de 
estrato el precio de la vivienda es mayor, siendo la variable significativa en todos los modelos al uno por 
ciento. 

Cuadro 4. Prueba de Hipótesis

                                                                                                           Fuente: Elaboración Propia, 2009.

El cuadro 4 presenta las diferentes pruebas de hipótesis para identificar la forma funcional que mejor se 
ajusta a los datos. Como se observa, todas las pruebas se rechazan y por ende no se tiene una forma 
funcional conocida. Se deben buscar valores tanto para lambda como para theta. Para la función de precios 
hedónicos, se recurre a un modelo Box-Cox sin restringir. 



© Coordinación de Publicaciones Digitales. DGSCA-UNAM
Se autoriza la reproducción total o parcial de este artículo, siempre y cuando se cite la fuente completa y su dirección electrónica.

11-xx

Revista Digital Universitaria
10 de julio 2009  • Volumen 10 Número 7 • ISSN: 1067-6079

Cuadro 5. Modelo Box-Cox sin Restringir

                                                                                                       Fuente: Elaboración Propia, 2009.       

El cuadro anterior presenta la mejor forma funcional de un modelo Box-Cox sin restringir, dando valores tanto 
para lambda (-0.59) como para theta (-1). Observamos que la variable contaminación, representada por las 
partículas menores a diez micras, presenta signo negativo: a mayor nivel de contaminación menor el precio 
de la vivienda. La variable área de la vivienda presenta un signo esperado positivo: a mayor el número de 
metros cuadrados mayor el precio. La variable estrato con signo positivo nos muestra que a medida que la 
estratificación aumenta, sigue la misma dirección el precio de la vivienda. La variable NBI presenta un signo 
negativo, como lo que se esperaba, indicando que a medida que la casa presenta menor calidad en los 
materiales y menor acceso a servicios públicos, el precio es menor, es decir, a mayor nivel de NBI menor el 
precio. 

Si la vivienda si es de tipo apartamento tiene un mayor precio que una casa. La variable seguridad indica 
que si la vivienda presenta algún tipo de seguridad, el precio de la misma es mayor. Si cerca de la vivienda 
se tiene la presencia de zonas verdes o de sistema de transporte masivo, el precio de la vivienda es mayor. 
Y finalmente, el tiempo que lleve la construcción determina el precio en forma inversa, es decir, a mayor 
número de años de construcción menor el precio de la vivienda. Cabe indicar que casi todas las variables 
son significativas, exceptuando la variable transporte masivo.

Ya que se tiene definida la forma funcional, se puede obtener tanto la elasticidad como la disponibilidad 
a pagar, por un aumento o disminución de los diferentes atributos de la vivienda, de los habitantes de las 
distintas localidades del Distrito Capital. Por ejemplo la elasticidad de la variable PM10 nos indica que ante 
un aumento del uno por ciento en el nivel de contaminación, el precio de la vivienda se reduce en un 0.012%. 
Es importante indicar que en las variables que son consideradas dummy, no pueden ser interpretadas sus 
elasticidades ni sus disposiciones marginales a pagar, ya que no son valores continuos. La variable área, 
nos indica que ante el aumento de un metro cuadrado de construcción, el precio de la vivienda aumenta en 
un 1.7% y la gente estaría dispuesta a pagar por esa unidad adicional 31,000 pesos.          

Es interesante identificar qué atributos son importantes para explicar el precio de las viviendas, tanto para las 
localidades que tengan los mayores niveles de ingreso como los menores, e identificar si la aplicación de una 



© Coordinación de Publicaciones Digitales. DGSCA-UNAM
Se autoriza la reproducción total o parcial de este artículo, siempre y cuando se cite la fuente completa y su dirección electrónica.

12 -xx

Calidad de la vivienda a partir de la metodología de precios hedónicos...
http://www.revista.unam.mx/vol.10/num7/art43/art43.htm

inversión en la construcción de un área verde o la implementación de transporte masivo como Transmilenio, 
afecta de distinta manera en los precios de los dos grupos. Para identificar a los dos grupos de poblaciones, 
ricas y pobres, se partió de las Necesidades Básicas Insatisfecha y en el nivel de ingreso de las localidades 
de la ciudad.   

1) Necesidades Básicas Insatisfechas (NBI). Contempla viviendas inadecuadas (viviendas con piso de 
tierra o material inadecuado en las paredes), viviendas sin servicios (hogares sin agua por acueducto o sin 
conexión a alcantarillado o pozo séptico), hacinamiento crítico (hogares en donde el número de personas por 
cuarto es superior a tres), inasistencia escolar (hogares con niños entre los siete y once años que no asisten 
regularmente al colegio o escuela) y alta dependencia económica (hogares cuyo jefe de hogar tiene un nivel 
educativo inferior a cuarto de primaria y tiene más de tres personas dependientes).     

2) Nivel de Ingresos Per Cápita. A través de los niveles de ingreso per cápita se puede identificar la situación 
en que vive una familia o los agentes económicos en las diferentes localidades.

En base a los datos del cuadro 6, con respecto a las necesidades básicas insatisfechas y el nivel de ingresos, 
se decidió armar dos grupos para localidades pobres y ricas: 

Grupo Localidades Pobres: Ciudad Bolívar, San Cristóbal, Usme y Bosa.•	
Grupo Localidades Ricas: Teusaquillo, Chapinero, Suba y Barrios Unidos.•	

Cuadro 6. Necesidades Básicas Insatisfechas e Ingreso Per Cápita por Localidad (2003)

                                                                                                        Fuente: Elaboración Propia, 2009.
Atributos para localidades pobres:

En el siguiente cuadro se observa que para las localidades escogidas como pobres, se consideran en 
promedio 22 millones de pesos para el precio de la vivienda; el nivel de contaminación de PM10 asciende en 
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promedio a 104.76 mg/m3; un 69% vive en apartamentos; un 81% de las viviendas presentan alguna zona 
verde, y un 75% presenta alguna ruta de sistema de Transmilenio.
 

Cuadro 7. Estadísticas Descriptivas

                                                                          Fuente: Elaboración Propia, 2009.

Lo siguiente es realizar la estimación, que en este caso se realizó a través de mínimos cuadrados ordinarios. 
Se observa que los signos son los esperados. Por ejemplo, la presencia de contaminación indica una 
disminución en el precio de la vivienda. Ya que la variable PM10 es continua, se puede interpretar la elasticidad 
como que ante un aumento del diez por ciento del nivel de contaminación, el precio de la vivienda disminuye 
en un 25.6%. El signo de la variable área nos indica que ante el aumento de los metros cuadrados de la 
construcción, debe aumentar el precio. 

Cuadro 8. Resultados de la Estimación

                                                                                         Fuente: Elaboración Propia, 2009.

En este grupo se pensaría que la variable Transmilenio influye positivamente en el precio, debido a que la 
mayoría de la gente no tiene movilidad propia y debe recurrir a este servicio, situación que no pasaría en 
el grupo de localidades ricas. Tener una estación o ruta de Transmilenio cerca, incrementa el precio de la 
vivienda y presenta mayores beneficios, en comparación con otros problemas de robo o congestión de otras 
vías. 

En el caso de la variable zona verde, la presencia de un parque cerca de la vivienda disminuye su precio, 
debido a que puede ser un foco para la acumulación de basura o para situaciones de inseguridad como un 
atraco. Situación contraria a lo que se piensa pasaría en el grupo de localidades ricas. 
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Atributos para localidades ricas

En el cuadro 9 se observa que el precio de las viviendas en localidades ricas, es en promedio de 17 
mil dólares americanos, aproximadamente, un precio en promedio mayor al que se tiene en el grupo de 
localidades pobres. El nivel de contaminación es mucho menor en este grupo: en promedio se tiene 46.84 
mg/m3. En promedio un 90% de viviendas presenta zona verde y un 86% tiene acceso a Transmilenio. En 
ambas variables este grupo tiene un mayor acceso que las localidades pobres. Un 74% de viviendas son 
apartamentos y en promedio una vivienda presenta 180 m2 de construcción.

Cuadro 9. Estadísticas Descriptivas

                                                                                           Fuente: Elaboración Propia, 2009.

Al realizar la estimación para este grupo, los signos son los esperados: si el nivel de contaminación de PM10 
aumenta en diez por ciento, el precio de la vivienda se reduce en un 62%. En comparación con el grupo de 
localidades pobres, en este grupo la contaminación disminuye en mayor cantidad el precio de la vivienda. 
 

Cuadro 10. Resultados de la Estimación

                                                                    
                                                                      Fuente: Elaboración Propia, 2009.

Lo interesante es el signo de las variables zona verde y Transmilenio. En el caso de la variable zona verde, la 
presencia de un parque incrementa el precio de la vivienda, debido a que puede ser un lugar de distracción 
y de paseo para los habitantes, además de considerarla segura por la probable presencia de vigilancia. En 
el caso de la variable Transmilenio, se pensaría que la presencia de este servicio reduce el precio, debido 
a que originaría la congestión de las vías paralelas, el incremento de gente que se moviliza o transita por la 
zona, el incremento en la inseguridad por la congestión de personas, el ruido, etcétera.
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Como se observa, una obra pública puede traer consecuencias diferentes en los precios de las viviendas, 
dependiendo de la zona (Follain & Jiménez, 1985a,b). Jaramillo (2006) indica que el impacto de la inversión 
por el suministro estatal en infraestructura puede ser mayor, igual o menor que la inversión o en algunos 
casos hasta puede ser negativa. Asimismo indica que el impacto puede ser positivo o negativo en diferentes 
lotes. La implementación de infraestructura por parte de entidades privadas o públicas afecta los precios 
de los terrenos de manera indirecta, es decir, altera los usos de la tierra. Puede que una zona dedicada a 
vivienda se convierta a actividades comerciales o a la inversa.

Conclusiones

La metodología de precios hedónicos es una relación entre el precio de un bien heterogéneo y las características 
que contiene. La investigación, luego de realizar varios modelos econométricos y pruebas de hipótesis para 
identificar la forma funcional correcta de la función hedónica, encuentra que variables estructurales de la 
vivienda como área o si el tipo de vivienda es un apartamento, afecta positivamente al precio; si la vivienda 
presenta materiales de baja calidad, afecta negativamente el precio de la vivienda, y si el número de años de 
la construcción aumenta, la afecta negativamente. 

Respecto a variables del entorno de la vivienda, la contaminación ambiental (PM10) afecta negativamente 
el precio, mientras que la presencia de zonas verdes y de sistema de Transmilenio implica un aumento del 
nivel de precios. 

Un resultado importante es que la puesta en marcha de un proyecto de uso público puede incidir de distinta 
forma en el nivel de precios de las viviendas (afectando de vía indirecta por medio del cambio de uso), 
dependiendo de la localidad donde sea aplicado. Por ejemplo, en el estudio se llega a la conclusión de que 
la implementación de un zona verde en la localidades ricas (Chapinero, Teusaquillo, Suba y Barrios Unidos), 
puede afectar positivamente el precio de las viviendas, debido a que la gente puede ir al parque a descansar,  
y hacer deporte sin temor a encontrarse con basura o con un atraco, situación totalmente diferente a la que 
se puede presentar en localidad pobres (Ciudad Bolívar, San Cristóbal, Usme y Bosa). La presencia del 
sistema de Transmilenio en localidades pobres afecta positivamente el precio de la vivienda, mientras que la 
presencia del sistema en localidades ricas la afecta negativamente. Esto se puede presumir porque en una 
zona puede ser de mucha ayuda como sistema de transporte masivo, mientras que en la otra, donde se tiene 
mayor acceso a transporte propio, puede representar el congestionamiento de vías alternas.
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