Efecto de la distancia al acceso de trasporte masivo megabus sobre el valor Laddy Katherin Quintero Garcia

de la propiedad en la zona sub-centro del barrio cuba Leidy Johana Rivera Grajales
Nury Marin Berrio

EFECTO DE LA DISTANCIA AL ACCESO DE TRASPORTE MASIVO MEGABUS
SOBRE EL VALOR DE LA PROPIEDAD
EN LA ZONA SUB-CENTRO DEL BARRIO CUBA*

'Megabus' mass transportation access distance effect
on the cuba neighborhood sub-center zone property valve

Tutora: Laddy Katherin Quintero Garcia
Ariatna Salazar Uribe Leidy Johana Rivera Grajales
Nury Marin Berrio **

Primera version recibida: 20 de mayo de 2011. Version final aprobada el 7 de octubre de 2011

Para citar este articnlo: Quintero G., Laddy K., Rivera G., Leidy |., Marin B., Nury C. (2012). “efecto de la distancia al acceso de trasporte
masivo Megabiis sobre el valor de la propz‘er/!d en la gona sub-centro del barrio cuba”. En: Grafias disciplinares de la UCP, N° 19: p.73 - p.78

SINTESIS:

En este documento se pretende analizar cuél es el efecto de la distancia al acceso de transporte masivo
“Megabus” sobre el valor de la propiedad en la zona sub centro Cuba (Pereira); la metodologia empleada es la de
precios heddnicos, ya que esta retne los diferentes atributos de la vivienda que determinan su valor en el
mercado. Se concluye que el sistema de transporte masivo MegabUs genera externalidades que hacen especular a
los propietarios sobre la valorizacion de los predios.

DESCRIPTORES: Sistemas de transporte, valorizacion, externalidades, propiedad, precios hedoénicos.

ABSTRACT:

The mass transit system that makes externalities Megabus owners speculate on the valuation of the properties,
this study attempts to analyze what the effect of the distance between access to mass transportation system
"Megabus" on the value of the property Cuba center sub area (Pereira), the methodology used in this work is the
hedonic price as his meets the various housing attributes that determine their market value.
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DESCRIPCION

El Sistema de Transporte Masivo de pasajeros,
Megabus, comenz6 a funcionar en el area
metropolitana centro occidente (AMCO) el 21 de
agosto de 2006; este es un sistema de transporte
seguro para la movilizacién de pasajeros,
contribuye al mejoramiento ambiental y disminuye
eltiempodeviaje de losagentes econdémicos.

Una caracteristica general de laimplementacién de
infraestructura de transporte es que no sélo cumple
con la prestacion del servicio publico, es decir, su
actividad productivaespecifica, sinoquederivaasu
vez efectos indirectos llamados externalidades, que
permiten la especulacion por parte de algunos
propietarios sobre la valorizacion de sus predios,
tales como la mejora de la vision urbana, reduccion
en la malla vial, mejoramiento de fachadas y
renovacion del sistema de alcantarillado, entre
otros. En este sentido, Mendieta y Perdomo (2007,
basados en Damm et al.,1980, citados por estos
autores), sefialan que las instalaciones de trasporte
publico tienen un impacto positivo en el valor de la
propiedad. A la fecha, en el area metropolitana
centro occidente no se han cuantificado los efectos
del STM-MegabUs sobre la valorizacion de la
propiedad.

Por lo anterior, en el presente trabajo se destaca la
importancia de la puesta en funcionamiento del
sistema de transporte masivo Megabus en la ciudad
de Pereira, analizando en particular cual es el efecto
de la distancia entre el acceso al sistema de
transporte masivo “Megabus” sobre el valor de la
propiedad en lazonasub-centro Cuba (Pereira).

Este trabajo pretende determinar el efecto de la
distancia entre el acceso al sistema de transporte
masivo “Megabus” sobre el valor de la propiedad en
la zona sub-centro Cuba, lo cual representa un
ejercicio Gtil y pertinente, ya que se pretende
cuantificar el valor generado a partir de este sistema
de transporte en la propiedad, lo que da claras
pautas para los propietarios en términos de valor de
uso y valor de cambio de estos predios y a nivel
impositivo a las entidades publicas involucradas
para el financiamiento de nuevos tramos o
extensiones de este sistema de transporte; como lo
menciona Fernandez (2009), este tipo de estudios
brinda los mecanismos técnicos para evidenciar el
valor de laplusvalia que se generaalliy que ademas
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partedeellasearetribuidaal Estado, como gestor de
lamisma, de maneraque se obtendrian més recursos
paralaexpansiondel sistema.

En la literatura revisada sobre el tema en particular,
a nivel nacional, autores como Targa & Rodriguez
(2004); Mendieta y Perdomo (2007); Perdomo,
Mendoza, Mendieta & Vaquero (2007); Fernandez
(2009) y Perdomo (2010), analizaron el efecto de
valorizacién que sobre las propiedades tienen el
sistema de transporte masivo Transmilenio en
Bogoté; en general, los resultados obtenidos
evidencian que hay una relacion directa entre el
precio de las propiedades y la distancia a las
estaciones de Transmilenio, a excepcion de
Fernandez (2009), quien para su estudio dividio la
poblacidn entre ricos y pobres, obteniendo como
resultado que la presencia del sistema de
Trasmilenio en localidades pobres afecta
positivamente el precio de la vivienda mientras que
la presencia del sistema en localidades ricas la
afectanegativamente.

A nivel internacional se citan 3 casos: el primero,
Benjamin y Sirmans (1996), examinan el impacto
en el alquiler de apartamentos cerca de las
estaciones del Metro en  Washington, DC,
obteniendo como resultado que la proximidad a una
estacion de Metro tienen un efecto positivo sobre su
renta; el segundo, Agostini y Palmucci (2008),
buscan en primer lugar identificar el grado de
capitalizacion de las lineas 1, 2 y 5 del Metro de
Santiago de chile, en el precio de las propiedades;
en segundo lugar, identificar y cuantificar la
presencia de heterogeneidad en el grado de
capitalizacidnentre comunas; laconclusiénalaque
llegaron los autores es que la distribucidn del grado
de capitalizacion en una comuna no es uniforme,
depende de dos caracteristicas: la distancia a la
estacion y la linea de metro que provee el servicio.
El tercer caso de estudio es el de Gallego, Alonso y
Pires (2009), quienes analizan la influencia de las
ampliaciones del transporte publico en 4
localidades de Madrid; para ello se evalua el efecto
que los distintos medios de transporte ferroviario
(tren de cercania, metro y metro ligero) han tenido
en el valor de los precios de las viviendas de los
municipios afectados; el resultado obtenido revela
que los inmuebles situados en las proximidades de
las nuevas estaciones de metro o metro ligero
obtienen plusvalias inmobiliarias asociadas a esa
proximidad. No obstante, puede observarse que
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esas plusvalias varian dependiendode lalocalidad y
delmediodetrasporte.

Desde la teoria econdmica se postulan valiosos
aportes que analizan los efectos de los sistemas de
transporte sobre lapropiedad.

En este sentido, es importante resaltar la renta
urbana, ya que esta es el origen de cualquier avance
sobre la propiedad del suelo urbano, y
particularmente, en este caso donde se busca el plus
valor producto de unas externalidades generadas
por la infraestructura de transporte; de tal manera,
se puede definirque

“La renta del suelo urbano constituye la
objetivacion en términos econdmicos y de
precio, y laasignacidn a cadaespecifico “lugar”,
del valor que los actores econdmicos atribuyen
explicita o implicitamente a cada “localizacion”
territorial en sus procesos de definicion de las
elecciones localizativas, productivas y
residenciales” (Camagni, 2005, p. 163).

La valorizacién es un proceso en el cual
intervienen dos actores: el que ofrece un predio con
unas caracteristicas que aumentan o disminuyen el
valor, y un demandante dispuesto a pagar por dicho
predio, teniendo como base un precio de mercado
atribuido al uso del suelo, influyendo en la
transaccion ciertas caracteristicas localizativasy de
movilidad que aumentan el interés de compra por
parte del demandante, y por tanto, el precio que esté
dispuesto a pagar. Tal es el caso de la cercania a
medios de transporte, centros de salud y educacién,
entre otros.

Ademas de las caracteristicas ya
mencionadas, existen dos condiciones importantes
formadoras de la renta urbana, postuladas por
Camagni (2005):

“una condicion de escasez de la oferta, que
puede derivarse de causas nhaturales o
socioecondmicas, y una ventaja por lademanda,
identificable en unaproductividad o unautilidad
individual; dicha ventajareside en una fertilidad
genérica o en elementos de proximidad
(“situacion “o “posicion”)” generan aumentos
delarenta” (p.42).

Tanto Camagni (2005) como Jaramillo (2009)
concuerdan que es Marx quien define los concepto
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derentaabsolutay rentadiferencial; para el analisis
de este trabajo es necesario enfatizar en la
perspectiva de la renta diferencial, precisada
“cuando las porciones individuales de territorio se
ofrecen con distintas ventajas de posicion”
Jaramillo (p. 182); ahora bien, la “naturaleza
diferencial, que nace, enun nivel microterritorial de
las diferencias en la calidad de las distintas tierras
(seaeste una diferencia de fertilidad o de posicion):
setratadeltipoderentaanalizado por Ricardoy Von
Thunen” Camagni (p. 173y 180).

Estas ideas continuaron su desarrollo con los
aportes de London Wingo, William Alonso y
Richard Muth, quienes se sustentan en los
planteamientos de la teoria de localizacién de Von
Thinen, y diversos autores que contribuyen a la
formacion de los valores del suelo, tales como René
Mayer (1965), Granelley Maarek (1964).

Se resalta especialmente que Alonso (1964), Muth
(1969) y Mills (1962) desarrollaron las teorias de
localizaciény especificamente del transporte como
determinante de la accesibilidad, que a su vez
influye enelvalorde lapropiedad.

Conelfinde verificar lahip6tesis planteada
en la presente investigacion se utilizard una
metodologia de tipo empirico analitico, de enfoque
cuantitativo; para alcanzar el primer objetivo
propuesto es necesario recopilar informacion de
tipo cualitativa y describir el area de influencia
(Sub-centro de Cuba); para el logro del segundo
objetivo se implementard el método de precios
hedoénicos, dado que es una herramienta util para el
analisisdel temapropuesto.

Conelfindeexplicar laheterogeneidad propiade la
vivienda (pues estas difieren en algunas
caracteristicas, como en el numero de pisos,
cuartos, bafios, etc.), la alternativa tradicional
utilizada es el método de precios heddnicos,
difundido en los afios setenta por Shervin Rosen
(1974), quien define que los atributos de la
vivienda, pueden ser agrupados al menos en dos
categorias: por un lado, las caracteristicas
estructurales de la propiedad, y por otro, las
relacionadasconlalocalizaciony el entornofisico.

Latécnicade precios hedonicos consiste en estimar
econométricamente ecuaciones que tienen como
variable dependiente el precio del bien o servicioen
cuestion, y como regresores, los atributos o
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caracteristicas del mismo. La idea central es que los
atributos no se transan explicitamente en los
mercados sino que componen un paquete de
caracteristicas que se transfieren junto con los
derechos de propiedad del bien o servicio (Meloniy
Ruiz, 2002, p. 70).

La ecuacion hedonica de precios tiene la siguiente

especificacion:

p = f(atributos estructurales de la vivienda, atributos del entorno
atributos de seguridad, atributos ambientales, accesibilidad)
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Los argumentos o variables explicativas de la funcion
estdn agrupados en 5 categorias: la primera
corresponde a los atributos estructurales, la segunda a
las caracteristicas del entorno, la tercera categoria
referencia los atributos de seguridad, la cuarta
categoria se define como atributos ambientales y la
Ultima como accesibilidad, la cual toma la distancia al
acceso al sistema de transporte (medida en metros
lineales).
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