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Resumen

Este documento pretende analizar como se configura la valoracion de las viviendas en la ciudad
de Cali teniendo en cuenta el impacto que tienen sus atributos sobre su precio. Los resultados
indican que el nimero de bafos es la variable que mas influye al momento de determinar el
precio de un apartamento, mientras que el estrato socioecondémico es la que mas influye en las
casas. Aunque las variables Area y Garages incidieron de manera positiva sobre el precio, no fue
de la misma magnitud en comparacién a las mencionadas. De igual forma, se evidencia la poca
significancia que tiene el nimero de habitaciones que dispone el inmueble sobre su precio. Los
principales aportes de la investigacion se centran en la construccion de una base de datos de
precios y caracteristicas de venta de inmuebles en Cali, sustentada en la informacion
proporcionada por Fincaraiz.com.co. Asi mismo, se utiliza la metodologia de precios heddnicos
para poder estimar, a través de una regresion, el comportamiento de los atributos de las casas y

los apartamentos sobre su precio.

Palabras claves: precios de vivienda, método de precios heddnicos, extraccion de

informacidn automatizada, valorizacién del inmueble en Cali.

Abstract

This document aims to analyze how the valuation of homes in the city of Cali is configured,
taking into account the impact that their attributes have on their price. The results indicate that
the number of bathrooms is the variable that most influences when determining the price of an
apartment, while the socioeconomic stratum is the one that most influences houses. Although the
variables Area and Garages had a positive impact on the price, it was not of the same magnitude
compared to those mentioned. In the same way, the little significance that the number of rooms

that the property has on its price is evident. The main contributions of the research focus on the



construction of a database of prices and characteristics of real estate sales in Cali, based on the
information provided by Fincaraiz.com.co. Likewise, the hedonic price methodology is used to
estimate, through a regression, the behavior of the attributes of houses and apartments on their

price.

Key words: house prices, hedonic pricing method, automated information extraction, property

valuation in Cali.
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1. Introduccién

En este trabajo se presenta un anélisis de las caracteristicas de las viviendas como
determinantes del precio del inmueble en el mercado, empleando como metodologia el modelo
de precios heddnicos. Este método se caracteriza por el estudio de los bienes heterogéneos o
diferenciados, los cuales estan constituidos por una serie de atributos que inciden en el precio
que es transado.

El planteamiento de los objetivos de esta investigacion surge a partir de la inexistencia de una
base de datos sobre los precios de vivienda desarrollada para Cali, la cual es una herramienta
importante en el analisis del desempefio de la economia de la region. En ese sentido, el objetivo
global que dirige este proyecto consiste en analizar como se configura la valoracion de las
viviendas en la ciudad de Cali. Esto mediante la estructuracion de una base de datos que integre
informacion sobre los inmuebles disponibles para la venta y de la estimacion de un modelo
heddnico para evaluar el efecto de los atributos de las viviendas sobre su precio en el mercado.

Entre los principales resultados obtenidos por medio del modelo planteado se confirma la alta
influencia que tiene el estrato y el nimero de bafios sobre la configuracién del precio de
vivienda. También se evidencia como el nimero de cuartos, contrario a lo que se espera al
momento de calcular el precio de una vivienda, tiene una relevancia casi nula sobre la valoracion
del inmueble. Por su parte, el impacto que tiene el area sobre el precio no presenta ninguna
variacion hacia el tipo de vivienda al cual se evalua.

Esta investigacion estd compuesta por ocho capitulos. Luego de la introduccion, se presenta la
revision de literatura correspondiente al método de indices de precios de vivienda. La tercera
seccion realiza una descripcion de la informacion utilizada en el trabajo, donde se explica la

fuente y la manera en que se obtuvo. En la siguiente seccion se explica la manera en que fue



construida la base de datos para la ciudad a partir de los datos extraidos, teniendo en cuenta que
es la primera realizada para Cali. La quinta seccion contiene el planteamiento del modelo
hedodnico para las viviendas en la ciudad de Cali. Luego de exponer en la sexta seccion sobre las
hipétesis esperadas del modelo, en la séptima seccidn se revelan los resultados de los modelos
para las casas y apartamentos en venta en la ciudad de Cali. Finalmente, se concluye la

investigacion.



2. Modelo teorico

2.1 Indice de precios de vivienda

El sector de la construccion representa una de las actividades mas dinamicas de la economia
colombiana, por lo cual la elaboracion de indices de precios de vivienda es una herramienta Gtil
para analizar la estabilidad y el desempefio de esta. La manera en que estos son medidos varia de
acuerdo con el pais, e incluso dentro del mismo puede utilizarse diferentes métodos. La literatura
dedicada al mercado inmobiliario propone diversas metodologias con el fin de estimar dichos
indices de precios, donde cada una requiere de distintas fuentes y métodos estadisticos. En
consecuencia, la eleccion del método dependera, en primer lugar, de la informacion disponible y
segundo, de la finalidad con la que se plantee la investigacion, pues cada uno presenta ventajas y
desventajas. Segun el documento “Revisién Metodologica de Indices de Precios de la Vivienda”,
en Colombia se han implementado diversas metodologias en la estimacion, siendo sus
principales: método de medias y medianas con estratificacion, métodos de numeros indices:
indice de Fisher, método de precios hedonicos, método de ventas repetidas y método de tasacion
(Castafio y Morales, 2015). Con objeto del proyecto se utilizara el modelo de precios heddnicos
para estudiar el comportamiento de los precios de los inmuebles en Cali. Lo anterior es debido a
que dicho método permite cubrir las necesidades de modelizacion y dar respuesta a los objetivos
planteados.
2.2 Método de precios heddnico

El modelo de precios heddnico parte del supuesto de que los bienes son heterogéneos, es
decir, que estan constituidos por una serie de caracteristicas que, en conjunto, conforman el bien
que es transado en el mercado. De esta manera, dichos atributos que tienen la particularidad de

afectar positiva o negativamente al precio, dependiendo de su utilidad, generaran mercados



implicitos para cada uno, cuyas demandas y ofertas no son observables de forma directa. De
igual modo, se caracterizan por hallarse en distintas variedades y modelos debido a sus
cualidades o composicidn, por lo que los precios no suponen la valoracion de una misma
realidad.

Bajo el contexto inmobiliario, el modelo de precios hedonico reconoce que una vivienda es un
bien heterogéneo que esta conformado por un conjunto de atributos que pueden ser de tipo
estructural (area construida, nimero de habitaciones, nimero de bafios, garaje, cocina, etc.) o de
ubicacion (barrio, zonas comunes, transporte publico, acceso a vias etc.). La metodologia
utilizada consiste en la construccion de una regresion del precio del inmueble, en funcion de un
vector de caracteristicas con el fin de estimar la contribucion marginal de cada uno. Su enfoque
dentro de este mercado ha sido principalmente para estudiar el impacto de las cualidades sobre el
valor del inmueble, y construir indices de precios de vivienda.

Con el objetivo de evaluar el efecto de las caracteristicas del inmueble sobre el valor de este
en el mercado se apoyd en la informacion proporcionada por el Banco de la Republica sobre el
documento “Revision Metodologica de indices de Precios de la Vivienda”. Castario y Morales
(2015) exponen como punto de partida la especificacion de forma general del modelo de la
siguiente forma:
pn = f(Zn1, - Zni: €1) - (1.2)
t=0,..T

Donde Pn es el precio del inmueble n en el periodo t, que esta en funcion de un nimero de K

s . o t A t . e
caracteristicas, medidas por las caracteristicas Znk. El término error es €ny el tiempo de analisis
va desde t=0 hasta T. A partir de la relacidn estimada entre el precio y los atributos de la

vivienda, se puede obtener las valoraciones marginales implicitas de cada atributo.
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Posteriormente, para poder estimar las contribuciones marginales de los atributos sobre el
precio del inmueble, es necesario especificar la ecuacion (1.1) como un modelo paramétrico. Las

dos especificaciones heddnicas mas utilizadas son el modelo lineal:

K
ph=Bi+ ) BLoby + ek
K=1

(1.2)
y el modelo logaritmico-lineal:
K
Lnph =5+ ) Bioy +ek
K=1 (13)

L . . . . . .
Donde Bo es el intercepto y captura los cambios en los precios de los inmuebles independiente

de sus atributos y el B es el coeficiente de las caracteristicas. Frente a estos dos modelos
funcionales es importante resaltar su aplicacion: para los bienes de alta tecnologia suele
preferirse el modelo logaritmico-lineal, pues es el que propicia la reduccién del problema de
heterocedasticidad, mientras que el modelo lineal es usado en el contexto de inmuebles. (Haan y
Diewert, 2013). Es posible incluir dentro del vector de atributos tanto variables cualitativas
(ascensor, piscina, porteria) como cuantitativas (nimero de habitaciones, nimero de bafios).
Por ultimo, es importante evaluar las ventajas y desventajas que este modelo exhibe con
referencia al célculo de los indices de precios de vivienda. En relacion con sus fortalezas, se
destaca el poder controlar los cambios por la calidad con mayor precisién con respecto a otras
metodologias. Aunque es uno de los métodos mas eficaces en el uso de informacion disponible,
presenta inconvenientes en cuanto a la cantidad detallada que se requiere, lo que hace dificil su
implementacién. Adicional a eso, el modelo es valido solo a corto plazo, pues a largo plazo es

posible que el mercado no esté en equilibrio.
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2.3 Trabajos similares realizados en Colombia

En Colombia, es reducido el nimero de trabajos similares al presentado en este proyecto, de
los cuales solo se destacan tres. En primer lugar, se encuentra el documento publicado en la
revista economica de la universidad del Rosario: “Una base de datos de precios y caracteristicas
de vivienda en Colombia con informacion de internet”, realizado por Jeisson Arley Cardenas,
Francisco José Chaux y Jesus Otero en el afio 2018. Por medio de la ciencia de datos, estos
autores crearon una base de datos sobre el precio y las caracteristicas de los inmuebles,
especificamente de casas y apartamentos, que se encontrasen en arriendo o venta de las
principales ciudades colombianas. Esto con el objetivo de convertirse en una herramienta Gtil
para el diagnéstico del comportamiento y evolucion del sector inmobiliario del pais.

Adicionalmente, otro trabajado con tematica similar es el articulo investigativo publicado por
Harvy Vivas en la revista Estudios Gerenciales, titulado “Precios del suelo y accesibilidad a las
centralidades de empleo en Cali”. En este documento, se estudia la distribucion de los precios del
suelo y la accesibilidad diferenciada a los centros y subcentros de empleo en la ciudad de Cali. A
través de las estimaciones se exploraron la no estacionariedad de los precios del suelo, la
variabilidad paramétrica de la segregacion residencial y la accesibilidad a las centralidades de
empleo. Esto dio paso a la formulacion de modelos econdmicos, al planteamiento de parametros
geograficos y al analisis de estudios sobre precios.

Por ultimo, se dispone del articulo “Indice de precios espacial para la vivienda urbana en
Colombia: una aplicacion con métodos de emparejamiento” de Luis Galvis y Bladimir Carrillo.
Fue publicado por la revista econdmica de la universidad del Rosario, donde se afirma la

necesidad, dentro del contexto colombiano, de la formulacion de un indice que cuantifique las
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distinciones de los precios de vivienda entre las regiones del pais. Esto a traves de la
metodologia de emparejamiento Propensity Score Matching.
2.4 Aportes del trabajo

En vista de la limitada cantidad de trabajos referente a los precios de vivienda en Colombia,
este trabajo representa una importante contribucion a la evaluacién del desempefio y
comportamiento inmobiliario para la ciudad de Cali, ya que que esta investigacion plantea dos
aportes principales. En primer lugar, es la construccion de una base de datos estructurada, donde
se encuentra informacion robusta y detallada sobre los precios de vivienda de Cali, asi como sus
respectivas caracteristicas. Aunque existe una gran cuantia de informacién en numerosos
documentos electronicos sobre el sector de bienes raices, se carece de una biblioteca de datos
relacionados y estructurados que puedan ser consultados de manera rapida de acuerdo con las
caracteristicas selectivas que se desean. De igual forma, su desarrollo permite realizar analisis
oportunos por parte de los investigadores y analistas frente al comportamiento del sector
inmobiliario de la ciudad. En segundo lugar, se proyecta la elaboracién de un modelo hedénico,
donde permite estimar el comportamiento de las variables consideradas mas relevantes, sobre el
precio o valor que pueda alcanzar un inmueble. Esto ayuda a determinar su valorizacién como

conjunto de atributos o caracteristicas y a entender la influencia que tienen.

3. Descripcidn de la informacion

3.1 Fuentes de datos

Con el objetivo de desarrollar el modelo heddnico para los precios de vivienda en la ciudad de
Cali, se requiere de una base de datos robusta para estimar su comportamiento explicada por los
atributos que ofrece, sin embargo, hasta el momento no se ha creado una de esas. Ante su

ausencia, Fincaraiz.com.co resulto ser la fuente principal para la construccién de la
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investigacion, debido a que esta proporciona informacion que ademas de ser Util y accesible, se

adapta a los objetivos planteados en el proyecto.

Con la vanguardia de las nuevas tecnologias, la forma de comercializar los inmuebles se ha
transformado, debido a la facilidad y comodidad de acceder a la informacion de este mercado a
un solo clic. Esto ha dado paso al surgimiento de diferentes plataformas dedicadas a la venta y
compra de vivienda, como, por ejemplo, Metrocuadrado.com, Laguia.como.co y
Fincaraiz.com.co. Esta Ultima es “un portal web en Colombia dedicado al mercado de bienes
raices. Te ofrece en Bogotda, Medellin, Valle del Cauca, Cali y el resto del pais, inmuebles en
ventas y arriendo” (Fincaraiz.com.co, 2020). Dentro de la pagina se encuentras anuncios
clasificados de constructoras, inmobiliarias o particulares para vivienda usada, inmuebles
comerciales, proyectos nuevos de vivienda y otras propiedades. En suma, Fincaraiz.com.co es

una pagina confiable y posicionada que ayuda a la busqueda de finca raiz.

Para Cali, Fincaraiz.com.co ofrece en su pagina web proyectos de vivienda, apartamentos y
casas ubicados en la ciudad. En estas, se exponen las caracteristicas de los inmuebles como: el
numero de habitaciones, el &rea construida, el precio por metro cuadrado, el sector donde esta
localizado, el estrato y demas, junto con una descripcion donde se sefiala la existencia de
commodities o caracteristicas que le afiade valor agregado al precio del bien. En la figura 1 se
observa un ejemplo de la forma en que es presentada la informacion en Fincaraiz.com.co, donde
se evidencia la estructura de sus respectivos anuncios, asi como el contenido al que se accede al
seleccionar las secciones disponibles. Por ultimo, es posible percibir la amplia variedad de

caracteristicas que se exponen de las viviendas en el portal web.
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llustracion 1. Anuncio en venta de un apartamento en Fincaraiz.com.co. Fuente:
Fincaraiz.com.co

3.2 Extraccién de la informacién

Como se menciond anteriormente, uno de los aportes del presente trabajo es la construccion
de una base de datos sobre los precios de vivienda para la ciudad de Cali, ademas de ser parte
fundamental para el desarrollo del modelo hedonico. Frente a esto, se decidié realizar un proceso
de extraccion de informacion, debido a que este sistema permite que la informacion cobre
sentido al extraer o filtrar aquellas partes mas relevantes y Utiles para la investigacion, y asi
lograr su procesamiento de manera adecuada. Asi pues, con la finalidad de cumplir con los
objetivos transados, se llevo a cabo una deteccion y estructuracion de la informacion
proporcionada por Fincaraiz.com.co con los anuncios en venta en el mes de agosto del 2020. De
esta forma, se edificé de manera automatica una base de datos con lo extraido de las casas y

apartamentos anunciados en venta en Cali.

3.2.1 Web Scraping. Debido a que una pagina web esta compuesta principalmente de texto

semiestructurado, se utilizo6 la técnica de web scraping o también Ilamado raspado web para
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extraer la informacion relevante y necesaria desde Fincaraiz.com.co de forma automatizada. Por
medio de los algoritmos de busqueda, es posible rastrear centenares de paginas virtuales para
sustraer la informacion requerida: precios y caracteristicas del inmueble como area, estrato,
numero de habitaciones, bafios, entre otras. De esta manera, esté metodo resulto idéneo para el
presente trabajo al lograr recolectar una base de datos integrada de los precios y atributos de los

apartamentos y casas en venta en la ciudad de Cali.

Aunque existen muchas herramientas informaticas para hacer web scraping, como Python, se
decidio trabajar con R. Este es uno de los lenguajes de programacion y entorno computacional
maés utilizados para realizar distintos célculos cientificos, numéricos y estadisticos. La ventaja de
usar este software es que una vez se ha extraido el contenido y estructurado la base de datos, es
posible seguir utilizandolo para analizar la informacidn. Ademas, este es el mejor método para

manejar un gran volumen de datos.

Aun dentro de R existen multiples herramientas para hacer web scraping, por lo cual, se
utilizo los paquetes: pacman, knitr, rvest, openxlsx. Estos fueron descargos e importados con el
objetivo de desarrollar una programacién que permitiera la conversion de los documentos en
formato HTML, que es el contenido y estructura de las paginas web, a CSV que proporciona
informacion sobre como se disefia el portal. Sin embargo, Fincaraiz.com.co cuenta con un
firewall, o también llamado cortafuegos, cuya funcion es controlar el trafico entrante y saliente
que hay entre redes u ordenadores de una misma red para proteger a la red privada de ataques.
En consecuencia, este sistema de seguridad representa un obstaculo a la hora de ejecutar algun
cddigo para obtener la informacion, debido a que, al descargar el contenido, el portal web puede

interpretar dicha interaccion como una intrusion. En otras palabras, la presencia del cortafuegos
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impide la extraccion de toda la informacion requerida de manera continua, por lo que ocasiond

que este proceso se llevara a cabo en varias etapas para luego efectuar su unificacion.

4. Construccion de la base de datos

Como resultado del proceso de extraccion de la informacién a través del web scraping, se
construyd una base de datos compuesta por 17.833 observaciones explicadas por 25 variables,
las cuales hacen referencia a los atributos de los inmuebles. Dicho conjunto de datos contiene
toda la informacidn disponible que proporciona Fincaraiz.com.co sobre las casas y apartamentos
disponibles para la venta durante el mes de agosto del 2020 en la ciudad de Cali. A partir de esto,
se obtuvieron las siguientes variables cualitativas:

e Categoryl: determina el tipo de inmueble, dentro de los resultados se pueden ver
observaciones como apartamentos, proyecto nuevo, lote, casa, casa finca, finca y aparta-
estudio.

e Location3: indica la zona cardinal en que esta ubicada el inmueble como zona sur, zona
norte, zona oeste, zona este.

e Location2: esta variable es utilizada en el portal web de Fincaraiz.com.co para indicar el
nombre de la ciudad en la que se ubica el inmueble. En este caso, la base de datos
construida muestra a Cali como Unico resultado para todas las observaciones, pues el
trabajo investigativo se centrd en esa ciudad.

e Title: muestra el titulo del inmueble que el vendedor desea ofertar su bien, por lo general
contiene una estructura similar a la siguiente: “Casa ubicada en Santa Moénica a la
venta”.

e Description: hace referencia a la descripcion completa del inmueble. Esta informacién
expuesta es de caracter libre y depende Gnicamente de lo que desea el vendedor. Por lo
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general, se presenta el tipo de inmueble, la ubicacion, y una breve caracterizacion de este,
ya sea de su estructura interna o de los atributos a resaltar.
e Address: especifica la direccion donde esta ubicado el inmueble.
e Neighborhood: enuncia el nombre del barrio donde se encuentra ubicado el inmueble.
e Extras: expone una descripcién adicional en la que se pueden ilustrar las especificaciones
0 commodities con las que cuente el inmueble. Estas pueden ser desde particularidades
internas como por ejemplo calentador, bafio auxiliar, aire acondicionado y demas, hasta
atributos externos como la existencia de cancha de futbol, zona BBQ, piscina, entre otras.
e Stratum: hace referencia al estrato socioecondmico en el que es clasificado el inmueble.
De igual forma, en la base de datos se presentan las siguientes variables cuantitativas:
e Price: es el precio del inmueble en pesos colombianos.
e Area: es el area o superficie en metros cuadrados del inmueble.
e Rooms: es el nUmero de cuartos que posee el inmueble.
e Baths: es el nimero de bafios que el inmueble tiene.
e Ages: es la antiguedad del inmueble en afios.
e PriceM2: es el precio por metro cuadrado. Es calculado al dividir el precio de la vivienda
por su area.
e Garages: es el nimero de garajes con los que cuenta el inmueble.
Como se menciond anteriormente, la base de datos contiene informacion para todos los tipos
de inmuebles a la venta, no obstante, como el objetivo de la investigacion es generar un modelo
que permita entender la configuracion del precio de viviendas en Cali, la base fue filtrada con el

fin de cumplir dicho objetivo. Por lo que, a través de la variable Categoryl en el software R, la
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base de datos se separo para la creacion de dos nuevas bases de datos correspondiente a los

apartamentos en venta y a las casas en venta, ambas para la ciudad de Cali.

5. Planteamiento del modelo

5.1 Eleccion y descripcion del modelo

Con el objetivo de estimar el comportamiento de los precios de vivienda en Cali y evaluar el
efecto de sus caracteristicas sobre el valor de esta en el mercado, se optd por emplear el método
de precios heddnicos. Esto debido a que esta metodologia se basa en explicar el precio de un bien
en funcion de sus atributos, lo que permite medir la contribucion de cada una de estas para el

mercado inmobiliario.

5.2 Eleccion de variables

Luego de la construccion de la base de datos sobre los precios de la vivienda en Cali, el
siguiente paso es analizar qué variables, del amplio nimero que se obtuvieron de
Fincaraiz.com.co, son las mas adecuadas para nuestra investigacion y en la elaboracion del
modelo heddnico. Como variable dependiente o explicada dentro de la regresion, se utilizara
“Price”, la cual supone la valoracion en millones de pesos colombianos de los inmuebles en
venta segun las caracteristicas que estas ofrecen. Con el proposito de realizar la seleccién de las
variables independientes que conformaran el vector de cualidades del inmueble, se tuvieron en
cuenta diferentes aspectos. En primer lugar, que estas representen atributos observables y
evaluables. En segundo lugar, la presencia de indicios de determinar el precio del bien. Y, por
Gltimo, que propicie a una descripcion correcta y completa de la realidad del inmueble. De

manera que, se escogieron las siguientes variables para el desarrollo del modelo:
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e Stratum: es una variable de tipo cualitativa que expresa informacion sobre el estrato
socioecondémico donde es construida la vivienda.

e Area: es una variable de tipo cuantitativa que expresa informacion sobre la superficie
construida de la vivienda. Unidad en metros cuadrados.

e Baths: es una variable cuantitativa que expresa informacion sobre el nimero de bafios
que dispone la vivienda.

e Rooms: es una variable cuantitativa que expresa informacion sobre el nimero de
habitaciones que dispone la vivienda

e Garage: es una variable cuantitativa que expresa informacion sobre el nimero de garajes

que dispone la vivienda

Vale la pena mencionar que, como parte del proceso de revision de literatura, una vez se tenia
una nocion clara de los conceptos a trabajar, se procedio con la elaboracion de un DAG que
guiara la investigacién al momento de plantear el modelo. De dicho DAG podemos resumir que

se esperaba relacion de estas variables con el precio de la vivienda:

e Ubicacion

e Amenities

e Distribucion del Hogar
e Antigledad

e Estado de conservacion
e Tamafio

e Capitalizacion

e Posible Renta Generada
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e FEstrato
e Costos de mantenimiento
e Tipo de vivienda

e Valor sentimental

Con lo anterior, una vez obtenidas las variables en la base de datos y escogidas las que se van a
trabajar podemos concluir que se obtuvo la informacidn para la mayoria de las variables

planteadas y se estructuro en la base de datos, exceptuando factores como el valor sentimental,
los costos de mantenimiento y la capitalizacion. Ademas, que Unicamente se trabajaron con las

variables consideradas como cuantitativas planteadas en el DAG.

5.3 Especificacion del modelo

Una vez se ha definido el modelo y las variables a trabajar se especifica la regresién mdltiple,
donde se analizan elementos relacionadas con la estructura de la vivienda, y las caracteristicas
internas y externas de la misma. Se adopta una funcién tipo logaritmica, debido a que a medida
que varie el valor de un atributo del inmueble, la magnitud del efecto sobre el precio de este, no
se calcula como una razon constante. Por ultimo, el modelo esta compuesto de datos de corte
transversal, pues los datos recopilados del portal web representan la observacion de una amplia
cantidad de casas y apartamentos en venta en un mismo momento del tiempo, especificamente
los anuncios publicados en Fincaraiz.com.co en el mes de agosto del 2020. De esta manera, el

modelo de regresion quedo especificado de la siguiente manera:

Log(Price) = By + By Stratum; + Blog(Area); + B;Baths; + B,Rooms; + f<Garages; + &;

i=12,..17833
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En este caso, se recurri6 a utilizar un logaritmo en la variable dependiente pues esto permite
reducir la sensibilidad de las estimaciones a las observaciones atipicas, tanto del regresando o los
regresores. Es decir, dada la gran cantidad de datos atipicos obtenidos en las bases de datos, una
manera de dar estabilidad a los coeficientes para obtener resultados mas claros es agregando

logaritmos a la regresion.

6. Hipdtesis del modelo

De manera previa al estudio, se desarrollaron planteamientos generalizados de ciertas
observaciones preliminares sobre el fendmeno de los precios de vivienda en la ciudad de Cali. Se
buscé concretar las posibles caracteristicas y resultados que pueden existir entre las variables

seleccionadas partiendo de los objetivos propuestos.

La estratificacion socioecondémica es el mecanismo que permite clasificar la poblacién en
distintos estratos o grupos de personas que tienen caracteristicas sociales y econdémicas
similares, a través del examen de las caracteristicas fisicas de sus viviendas, el entorno
inmediato y el contexto urbanistico o rural de las mismas. EIl DANE (2018). Estratificacion
socioecondmica para servicios publicos domiciliarios.
https://www.dane.gov.co/index.php/servicios-al-ciudadano/servicios-

informacion/estratificacion-socioeconomica

A partir de la clasificacion de los inmuebles residenciales en seis estratos, la politica de
estratificacion socioeconomica en el pais consiste en el cumplimiento de dos principios del
estado social de derecho: la solidaridad y la redistribucion de los ingresos econdémicos. Por ello,
esta herramienta al lograr catalogar las diferentes capacidades econdémicas de sus habitantes

permite cobrar los servicios publicos domiciliarios con tarifas diferenciales por estrato y asignar
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subsidios y contribuciones que conduzcan a la equidad en el acceso a la poblacién. De esta
manera, se espera que la variable Stratum afecte de manera positiva y sea la que mas influya en
el precio de la vivienda. Esto debido a que el estrato de un inmueble no solo refleja el poder
adquisitivo de sus residentes, sino que, ademas, tiene en cuenta las caracteristicas fisicas de la
vivienda, las cuales probablemente son tomadas también en cuenta, de manera independiente,

para la valoracion del bien.

Existen diferentes formas de medir la superficie de una vivienda. Por un lado, esté el area
construida, el cual hace referencia a los metros cuadrados totales de la vivienda incluyendo
elementos como columnas, muros, ductos y falseados, que no hacen parte del espacio util. El
area privada es el espacio interior de la vivienda, la superficie que puede ser usada y pisada.
Conocer la diferencia de estos conceptos es importante pues el tamafio de la vivienda entre ellos
puede variar hasta en un 25%. En vista de lo anterior y de que la variable Area hace referencia al
area privada, se espera que, al igual que el Stratum, esta tenga una fuerte influencia positiva
sobre el precio del inmueble. Esto debido a que entre mayor es la superficie, la distribucién de
los espacios seran mas amplios y comodos para los residentes. Del mismo modo, se podra
aumentar el namero de bafios, habitaciones, salas y demas, los cuales juegan a su vez una
influencia sobre el precio del inmueble. En otras palabras, un inmueble que cuente con una
cantidad considerable de espacio sera mucho mas atractivo para los compradores, por lo que el

precio ird subiendo en proporcion.

Al igual que las otras variables nombradas, se espera que el nUmero de bafios que posee una
vivienda influya de manera positiva, pero en menor medida sobre el precio de este. Esto debido a
que, el bafio es uno de los espacios méas importantes del hogar, pues a diferencia de las

habitaciones, estd compuesto de una variedad de elementos como el sanitario, el lavamos y la
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ducha, que le agregan valor al precio del inmueble. No obstante, no hay evidencia empirica que
permita afirmar que el nimero de bafios que disponga un inmueble incida en mayor medida que

otras variables que se espera analizar.

El nimero de habitaciones que tiene una vivienda es uno de los filtros de los compradores al
momento de escogerla, pues este aspecto significara que una vivienda disponga de los espacios
necesarios y de la comodidad de estos. En vista de esto, se esperaria que esta variable cobre
relevancia e influya de manera positiva sobre el precio del bien final. No obstante, se debe tener
en cuenta que el nimero de habitaciones no siempre corresponde con el nimero de metros de la
vivienda. Es decir, no existe una relaciéon que explique que, entre méas habitaciones, mayor es el
area del inmueble. Es posible que un area reducida, tenga muchas habitaciones, lo que
correspondera que las divisiones sean angostas, y, por el contrario, una vivienda con una o dos
habitaciones no significa un area del inmueble pequefia. En consecuencia, se espera que la
variable Rooms aunque influya de manera positiva sobre el precio de la residencia, no logra

afectar en gran medida a este.

El parqueadero es otro factor determinante en la compra de un inmueble, al punto que
Vivendo.co (2019) afirma que este espacio influye entre el 15% y 20% en el precio de la
vivienda. En este sentido, se espera que el precio de la propiedad aumente en gran medida con un

aumento en el nimero de parqueaderos privados 0 garajes que se disponga.

7. Resultados

El uso del software estadistico R permite realizar la estimacion de la anterior regresion

multiple entre el precio de la vivienda y las caracteristicas que se le atribuyen. De esta forma,
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este programa proporciona resultados que permitira estudiar el comportamiento de los inmuebles

en la ciudad de Cali.

7.1 Apartamentos en venta en Cali

Con el fin de estimar la contribucion y relacion de las caracteristicas de los apartamentos

sobre el precio de este, se utilizo el software R el cual arrojo los siguientes resultados:

Stratum 1: El estrato 1 influye en promedio un 17,28% en el precio del apartamento. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.

Stratum 2: este parametro no es estadisticamente significativo lo que indica que esta
variable no influye en el precio de las casas.

Stratum 3: El estrato 3 influye en promedio un 17,53% en el precio del apartamento. Este
parametro es estadisticamente significativo al 95% de confianza

Stratum 4: El estrato 4 influye en promedio un 17,78% en el precio del apartamento. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.

Stratum 5: El estrato 5 influye en promedio un 18,02% en el precio del apartamento. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.

Stratum 6: El estrato 6 influye en promedio un 18,32% en el precio del apartamento. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.

Area: un aumento de 1% en el &rea del apartamento hay un aumento de aproximadamente
0.189% en el precio del inmueble. Este parametro es estadisticamente significativo al
99% de confianza.

Baths: ante un aumento de un bafio, se espera que en promedio el precio del apartamento
aumente en un 19,45%. Este parametro es estadisticamente significativo al 99% de

confianza.
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e Rooms: este parametro no es estadisticamente significativo lo que indica que el nimero

de habitaciones no influyen en el precio de los apartamentos.

e (Garages: ante un aumento de un garaje, se espera que en promedio el precio del

apartamento aumente en un 14,15%. Este parametro es estadisticamente significativo al
99% de confianza.

e Adjusted R?% el 59,95% de las variaciones en el precio de los apartamentos en venta estan

explicadas por el modelo de regresion.

El resultado obtenido sobre el efecto que genera el area sobre el precio del apartamento
representa una dificultad en su entendimiento, de manera que se procedié a la construccién de la
elasticidad del precio del inmueble con respecto a su area, para asi realizar adecuada
interpretacion de esta variable. Como resultado se obtuvo una elasticidad de 0.79, la cual
evidencia que al ser un valor menor 1, el precio aumenta en menor magnitud de lo que aumenta

el area.

De igual forma, con el objetivo de evaluar como se comparta el valor del metro cuadrado de
los apartamentos por estrato, se calcul6 el promedio del precio por metro cuadrado (M2) por
estrato, evidenciado en la Tabla 1. En esta se observa como a medida que aumenta el estrato, el
precio por M2 aumenta, debido a las dotaciones que estos inmuebles poseen por su ubicacion en
la ciudad. Es decir, entre mayor es el estrato, mayor sera el valor del metro cuadrado del
apartamento, pues este tendrd mayor acceso a espacios de bienestar.

Analizar el cumplimiento de los supuestos economeétricos en el modelo planteado garantizan
que los coeficientes estimados sean validos. De lo contrario, cuando estos son violados, se
empiezan a generar errores en los resultados de la regresion, haciendo que los parametros

obtenidos no cumplan con las propiedades deseables de un estimador: eficiencia y consistencia.
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En ese sentido, se evaluaron los posibles problemas que el modelo podria presentar:
multicolinealidad, heteroscedasticidad, autocorrelacion, y no normalidad. De tal forma que, se
pudiera detectar alguna inconsistencia y proseguir a realizar las posibles soluciones.

Tabla 1

Promedio del precio por M2 de los apartamentos por estrato

Estrato Media PriceM2

Estrato 1 $1.850.970
Estrato 2 $1.916.273
Estrato 3 $2.167.624
Estrato 4 $2.850.583
Estrato 5 $3.374.289
Estrato 6 $4.355.769

Nota. En esta tabla se presenta el promedio por metro cuadrado de los apartamentos por estrato
socioecondémico donde esté ubicado el inmueble. Fuente: elaboracion propia.

Para empezar, se empled la prueba VIF para examinar la presencia de multicolinealidad o
relacion de dependiente entre mas de dos variables explicativas en la regresion. Aquella arrojo
un resultado positivo, es decir se descartd la presencia de este problema. Para la deteccion de
heterocedasticidad se empleo la prueba de Breusch-Pagan, que dio como respuesta la presencia
de varianzas constantes o como es lo mismo, de homocedasticidad. En tercer lugar, se aplicé la
prueba de Durbin-Watson para evaluar si los errores de las diferentes observaciones estan
correlacionados en el tiempo, lo que evidencié un rechazo ante la presencia de autocorrelacion.
Por ultimo, se detect6 una distribucion normal de los residuos que se exhibe en la figura Al (Ver

Apéndice) de probabilidad normal. Aunqgue, se percibe la existencia de datos atipicos que
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distorsiona levemente el grafico, estos no afectan los resultados estimados. Con lo anterior, se
comprueba la validez estadistica de las pruebas y de los resultados estimados del modelo.
7.2 Casas en venta en Cali
Con el fin de estimar la contribucion y la relacion de las caracteristicas de las casas sobre el
precio de este, se obtuvieron los siguientes resultados con ayuda del software R:
e Stratum 1: El estrato 1 influye en promedio un 17,84% en el precio de la casa. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.
e Stratum 2 este pardmetro no es estadisticamente significativo lo que indica que esta
variable no influye en el precio de las casas.
e Stratum 3: El estrato 3 influye en promedio un 18,07% en el precio de la casa. Este
parametro es estadisticamente significativo al 95% de confianza.
e Stratum 4: El estrato 4 influye en promedio un 18,32% en el precio de la casa. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.
e Stratum 5: El estrato 5 influye en promedio un 18,54% en el precio de la casa. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.
e Stratum 6: El estrato 6 influye en promedio un 19,065% en el precio de la casa. Este
parametro es estadisticamente significativo al 99% de confianza.
e Area: un aumento de 1% en el area de la casa hay un aumento de aproximadamente
0.189% en el precio del inmueble. Este parametro es estadisticamente significativo al
99% de confianza.
e Baths: ante un aumento de un bafo, se espera que en promedio el precio de la casa
aumente en un 8,199%. Este parametro es estadisticamente significativo al 99% de

confianza.
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e Rooms: ante un aumento de un bafo, se espera que en promedio el precio de la casa
aumente en un 0.98%. Este parametro es estadisticamente significativo al 90% de
confianza.

e (Garages: ante un aumento de un garaje, se espera que en promedio el precio de la casa
aumente en un 7,42%. Este parametro es estadisticamente significativo al 99% de
confianza.

e Adjusted R% el 71,51% de las variaciones en el precio de las casas en venta estan
explicadas por el modelo de regresion.

El resultado obtenido sobre el efecto que genera el area sobre el precio de la casa representa
una dificultad en su entendimiento, por lo que se procedid de la misma manera que en el caso de
los apartamentos a la construccidn de la elasticidad de dicha variable. Como resultado se obtuvo
una elasticidad de 0.68, la cual evidencia que al ser un valor menor 1, el precio aumenta en
menor magnitud de lo que aumentara el area.

Al igual que en el caso de los apartamentos, se buscé evaluar como se comparta el valor del
metro cuadrado de las casas por estrato. En la Tabla 2 se evidencia dicho comportamiento donde
se refleja un mayor precio promedio por metro cuadrado al aumentar el estrato donde esta
ubicada la casa. Se demuestra nuevamente la incidencia de las dotaciones y accesibilidad que
disponen los inmuebles sobre su precio, representado en el estrato socioeconémico al cual este
clasificado.

Con el fin de hallar un modelo idéneo y consistente, se aplicaron las siguientes pruebas
econométricas que garantizaran las propiedades deseables de un estimador. En primer lugar, para
evaluar si existia una fuerte correlacion entre las variables explicativas del modelo, se aplicé la

prueba VIF. Se obtuvo como resultado la no presencia del problema de multicolinealidad. En
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segundo lugar, se realizo la prueba de Breusch-Pagan para evaluar si el supuesto de varianza
constante de los errores era violado. En este test, se rechazo la hipdtesis nula y se aceptd la
hipétesis alterna afirmando la presencia del problema de heterocedasticidad. No obstante, se
empled la prueba White como medida correctiva para este error. Posteriormente, con la prueba
de Durbin-Watson, se descarta la existencia de autocorrelacion, donde se confirmo la
independencia de los errores en el tiempo. Por Gltimo, para especificar si la distribucion del
modelo tiene una distribucidn asintotica, se utilizo el grafico de probabilidades normal. Aunque
en la figura A2 (Ver apéndice) se percibe la existencia de elementos irregulares que alteran la
figura, estos son datos atipicos que no logran afectar los resultados estimado. Con lo anterior, se
comprueba la eficiencia y consistencia de los resultados obtenidos.

Tabla 2

Promedio del precio por metro cuadrado por estrato

Estrato  Media PriceM2

Estrato 1 $3.027.766
Estrato 2 $8.134.498
Estrato 3 $1.830.618
Estrato 4 $2.301.612
Estrato 5 $8.122.737

Estrato 6 $9.596.188

Nota. En esta tabla se presenta el promedio por metro cuadrado de las casas por estrato

socioeconodmico donde esté ubicado el inmueble. Fuente: elaboracion propia.
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8. Conclusiones

En este documento se realiz6 un analisis de la valoracion de las viviendas para la ciudad de
Cali. Para ello, se utilizd la metodologia de precios heddnicos, pues esta, al reconocer a las
viviendas como bienes heterogéneos, es decir, que estan conformadas por un conjunto de
atributos, permite estudiar el impacto de dichas caracteristicas sobre el valor del inmueble a
través de una regresion. En este sentido, este trabajo constituye un aporte hacia el estudio de la
configuracion de los precios tanto de las casas como de los apartamentos en venta para la ciudad.
Asi mismo, otro valor agregado de esta investigacion es la construccion de una base de datos
para los precios de las viviendas de la ciudad a partir de la informacion proporcionada por
Fincaraiz.com.co. Esto debido a que su desarrollo permite realizar futuros analisis frente al
comportamiento del sector inmobiliario.

El anélisis inicial de los apartamentos en venta en Cali muestra que, a diferencia de lo que se
esperaba, el nimero de bafios que dispone un apartamento es la variable que mas influye en el
precio de este tipo de inmueble. Por lo que, entre mas bafios tenga una vivienda, mayor sera su
valoracion en el mercado. Por el contrario, el nimero de habitaciones no tiene ninguna influencia
y significancia sobre el mismo. Por ultimo, otro resultado importante obtenido fue la alta
incidencia que tiene el estrato socioeconémico donde esta ubicado el apartamento sobre su
precio, que, ademas, entre mayor es el estrato mayor es su efecto. Esto ratifica el concepto que
expone el DANE, pues el estrato indica no solo la capacidad adquisitiva del residente, sino
ademas la estructura fisica de la propiedad, ocasionando que el precio sea correspondiente a estas
consideraciones.

Por otro lado, el analisis de las casas en venta en la ciudad muestra unos resultados diferentes.

En primer lugar, como se planted en la hipotesis, el estrato tiene una relacion positiva con el
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precio, ademas de ser la variable que mas efecto tiene sobre este. Se obtuvo como resultado que
entre mayor es el estrato mayor es su influencia en la variable dependiente. En segundo lugar, es
comun pensar que el nimero de cuartos es una variable muy influyente en el precio de una casa
pues esta directamente relacionada con la organizacién espacial y el aprovechamiento de las
areas, ademas de que una modificacidn en esta variable implicaria un costo alto. En concordancia
con lo planteado anteriormente, los cuartos tienen una influencia positiva frente al precio de la
casa, sin embargo, no es tan grande como se podria esperar, llegando a ser incluso la variable
menos influyente frente a las estudiadas. En tercer lugar, se esperaba una relacién positiva entre
la cantidad de garajes y el precio con una magnitud que oscilaba entre el 15 y el 20%, no
obstante, el resultado obtenido en el modelo fue casi de la mitad de lo esperado.

En relacion con lo anterior, cabe resaltar que el resultado sobre la insignificancia del namero
de habitaciones que disponga el inmueble para influir sobre su precio se debe basicamente a la
encrucijada explicada en el apartada Hipdtesis del modelo. En esa seccion se explica por qué
tener un mayor nimero de habitaciones no significa necesariamente una mayor area del
inmueble y asi mismo un incremento en el precio de este. Dado que existe la posibilidad de que
un inmueble que disponga de varias habitaciones, estas a su vez sean espacios pequefios e
incomodos, por lo que Rooms es una variable compleja al momento de evaluar su efecto sobre la
valoracion del inmueble. En contraste a esto, se evidencio que el nimero de bafios si tiene una
fuerte incidencia sobre el precio de las viviendas debido a que estas involucran un conjunto de
elementos para su construccion, lo cual implica que el precio del inmueble aumente. Por otro
lado, se observé que el estrato socioeconémico donde esta ubicado el inmueble tiene una
importante influencia sobre su precio ya que este implica una variedad de dotaciones y

accesibilidad a espacios que fomenten el bienestar segun la ubicacion donde se encuentra. Por
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altimo, se demostré que, tanto para casas como para los apartamentos, la elasticidad es menor a
1, lo que implica que el precio para ambas aumenta en menor proporcion de lo que aumenta el

area.
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10. Apéndice
Tabla A3

Regresion de los apartamentos (1) y casas (2) en venta en Cali

Dependent variable:

log (Price)
) 2
Factor (Stratum)2 0.139 -0.102"
(0.142) (0.061)
Factor (Stratum)3 0.305™ 0.230™
(0.130) (0.058)
Factor (Stratum)4 0.554™" 0.478™
(0.129) (0.059)
Factor (Stratum)5 0.799™ 0.699™"
(0.129) (0.059)
Factor (Stratum)6 1.1017 1.224™
(0.130) (0.061)
Log (Area) 0.189™" 0.189™
(0.013) (0.009)
Baths 0.194™" 0.082""
(0.009) (0.006)
Rooms -0.001 0.010™
(0.002) (0.004)
Garages 0.141™ 0.074™
(0.009) (0.005)
Constant 17.228™ 17.841™
(0.137) (0.070)
Observations 6,086 4,274
R? 0.591 0.716
Adjusted R? 0.590 0.715
Residual Std. Error  0.528 (df = 6076) 0.473 (df = 4264)
F Statistic 975.876™ (df = 9: 6076) 1,192.520™ (df = 9; 4264)
Note: “p<0.1; “p<0.05; "*p<0.01
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Nota. Esta tabla muestra los coeficientes de las variables de la regresion junto con las pruebas
estadisticas de las casas y apartamentos.
Tabla A4

Prueba VIF de la regresion de los apartamentos en venta en Cali

GVIF
Stratum 1,929076
Area 1,652048
Baths 2,249238

Rooms 1,016697
Garages 1,771485

Nota. Esta tabla rechaza la presencia de multicolinealidad.

Tabla A5

Prueba de Breusch-Pagan de la regresion de los apartamentos en venta en Cali

Breusch-Pagan test

BP 4,8585
Df 9
p-value 0,8465

Nota. En esta tabla se descarta la presencia del problema de heterocedasticidad.
Tabla A6

Prueba de Durbin-Watson de la regresion de los apartamentos en venta en Cali

Durbin-Watson test
DW 1,9847
p-value 0,5492
Nota. En esta tabla se rechaza la presencia de autocorrelacion.

Tabla A7

Prueba de Durbin-Watson de la regresion de las casas en venta en Cali

Durbin-Watson test
DW 2,021
p-value 0,4947
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Nota. En esta tabla se rechaza la presencia de autocorrelacion.

Histogram of residuals(RM)

residuals(RM)

Figura Al. Histograma de los residuales de la regresion de los apartamentos en Cali.
Tabla A8

Prueba VIF de la regresion de las casas en venta en Cali

GVIF
Stratum 2,196348
Area 1,375101
Baths 2,363326

Rooms 1,696499
Garages 1,921675
Nota. Esta tabla rechaza la presencia de multicolinealidad.

Tabla A9

Test Breusch-Pagan de la regresion de las casas en venta en Cali

Breusch-Pagan test
BP 38,67
df 9
p-value 1,32E-05
Nota. En esta tabla se comprueba la existencia de heterocedasticidad, por lo que fue necesario

realizar la prueba White para su correccion.



Histogram of residuals{RM)

Density
0.4 0.6 08 1.0 1.2

0.2

0.0

residuals(RM)
Figura A2. Histograma de los residuales de la regresion de las casas en Cali.

Tabla A10

Base de datos completa inmuebles a la venta en Cali

Categoryl Locationd Location3 Locationz ~ Title Description

Rooms
sartamento ‘Cuarie de Legua Zona Sur ‘Apariamento en Venta “Venta de apariamenta al sur de ca 4
Azarisments Vele de L s Apsriaments e Venta car Carrers 5% 3
Prayects Huewe' s Crisaies Crstales West View ublcado en Ca 5D Ce 13 Geste’ n
o Eaifica en Ve Harmeso casa oare 18 ver el e °
“Asarizments “Quintas de Don Sim'n”  Zoma Sur ca “apartamente en Apartaments en quintas de don Simk'n Tmo piso excelent, T era?s 13815y 3
Provecto Nuevo' Zona Qe O Crimaes Wasten Cristales WWest View LOICIG0 &0 Cai DA ADS 08 S3rta ST9SELW 1160 118 “Carmer 36D Con Cale 13 O 4
“Agariamento Zoma Sur car “Agariamento en Veta - Call Bl Ingeria- “Apartamenta en verta en £ Ingen's con exceiente ubicac. 2245000 T Cate13a 8312 E
Prayecia Nugv' o PORTORELD ADITMErtos en tormes O 8 PSS en Conoominio ceTaga.. 331960000 07 “Caerers 99 con Cale 61 3
Prayecio Nuewe' Cristaes Westven” o en Call baria Atos de sTasea e 4
Azarsments s srisments en Vents Vero apto 4 pisa piscins zana very eocins ampis zona . 118000000 "640 ™ 3
Agsrisments = ‘Agto primes piso 3 habitacianes 2 bakzos patia negocisn 12000000 620 & 3
Cans s Casa en exceiente ubieacion en el Sur de la clutse, Saia ce. 2 4
Lo Primere o Maye = Local &0 arts - CallPrivers de Mayo Excelente UDicacion Cuents 0on 3 locales 10001 Con Bces 210 °
Proyecio Huevs”  “Melender’ Car Torre Gof Meld Sndez “Apartamentos en el barrio Mel& ©ndez con una vista espe. 53 "Cra. 98 A con Cale 38 2
Lo o Lote en Venta - Cail Bocnaiema S6VEnde (Cte en BOCHEIea 08 64722 US0 M0, §1200. Sotnaema L]
Prayeci Nuewg™  “Santa Anita Car Santa Anlta Resena “Ukacs cerca a vhas Impartantes camo a Av. Paso Ancho. 5 "Cra 58 con CIl 1B E
Prayecto Huew' £ Guysear Parque infant! swiin socal P 2880 Zors bics 5 “Case €€ con Camera 120 2
« Casa e et “Hermoss Casa en condominia Ge 3 casas. MANEI CAD 1 Bance 4
cs Eaifica en Vers 2 Perguesderes 1210 “Price 000000 “Deserpt m 2
Prayecta Nusva” Lot Crstaler = Cratses et Crstaies West esth: ubicaco en &l muricaic de Call VBle .. 7 2
= ca ‘Casa en Verta - Call Paney Verdo amalia y moderna casa campestre e 2 pisos cons. 21 4
Cas o Casa e Ve - Bl San L2 Cas52 Uica0H &1 & B3TI0 5871 SAE - Ginedna Vale OE.. 20 s sesde 3
Prayecio Nuevo' Zoma Deste”  "Cai” Cristales West’ “Cristales West est; ubicads en el municipic de Call [Valle ... ‘Caerera 360 con la calle 13 Deste” 2
Casr Zoma Sur o Can en Ve Verta cisa condominio carca e caie 70 en &l bamo ” 3
Casy Casa en i “Vendo Casa y Apariamento en La Merced Cail Narie [ER )
Los Cratsies Zoon Qe Ca Crases West Crstaes West asth; ubicace & e 7 2
Vele g L Zonn Sus s ente a0 Vert 10z 3
‘Coss Vale del L Zoma Sus cs ‘Cass en emts . Ca 2 3
Projecto Nuto™  “Los Crstaes ZocaDeme  Ca Crimaes st Crstales West esth: Ubiaco &n & Municoio A Call VAl . ] 2 50064308~
“Agariamento  Ingenic’ Zona Sus Ca “agariamente en “APARTAMENTO UBICADO) AL SUR DE CALI UNIDAD R 350000000 ] ‘ 2868102608
Cas Vil gel prada” Zova Morte” | “Car” Casa en Verta “ESPECTACULAR CASA UBICADA EN WILLA DEL PRADD CE. 203000003 E -0
Prayecio L0 Crataies ZomaOeme o Criaes et Crivales West et uDicaco en e municoio de Call (Valle 60 Carmars 36D con i cae 13 e 2
Vale Grance Zona Orante ‘Casa an Varta - Gl Vale Grarde “VALLEGRANDE ESPECTACULAR CASA UMIFAMILIAR REM. F 2

Nota. Esta tabla es la base de datos construida en la investigacion, donde se refleja algunas de las

observaciones obtenidas del portal web de Fincaraiz.com.co.
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