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Resumen
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An Internet-Based Data Set of Prices and Characteristics
of Dwelling in Colombia

Abstract

This paper illustrates the use of data science tools to retrieve and analyze Internet data on
dwelling prices and characteristics in the housing markets of the main Colombian cities.
We expect that this new data set may become a useful tool for the analysis of the evolution
of housing markets in our country.

Keywords: Data science, web scraping.
jEL Classification: C80, R31.

Construgdo de uma base de dados de precos e caracteristicas de
moradia para a Colombia

Resumo

Este documento ilustra a utilizacdo de técnicas da ciéncia de dados para a criacdo e anélise
de uma base com informagao de precos e caracteristicas de venda ou aluguel de casas ou
apartamentos nas principais cidades da Colombia. Espera-se que esta nova base de dados,
que continua a ser atualizada, possa-se converter no futuro em uma ferramenta ttil para o
diagnostico precoce do comportamento e evolugdo do setor imobilidrio no pais.

Palavras-chave: ciéncia de dados, extracdo de informagao automatizada.
Classificagdo JEL: C80, R31.
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Introduccion

La vivienda es un bien de consumo durable que en la gran mayoria de paises
constituye el activo méds importante de los portafolios de los hogares (Holmes,
Otero & Panagiotidis, 2011). Por este motivo, suele utilizarse como colateral
para préstamos, de forma que una gran parte de los activos del sistema fi-
nanciero estan atados a los valores de las viviendas. En este sentido, las fluc-
tuaciones de los precios de la vivienda pueden tener un efecto importante
sobre la actividad econdémica nacional y regional, asi como sobre la solidez
del sistema financiero, lo que potencialmente puede amplificar los efectos de
los choques que sufre la economia (Goodhart & Hofmann, 2007). Ademas,
la localizacién de las viviendas puede tener efecto sobre el acceso a opor-
tunidades laborales, sociales y a bienes ptblicos locales (O’Sullivan, 2012).

A pesar de la importancia del sector inmobiliario, es frecuente encontrar
deficiencias en la disponibilidad y analisis de los precios de alquiler y venta de
las viviendas, lo que dificulta la prediccion de los retornos de las inversiones
en el sector, asi como sus posibles efectos en otros sectores de la economia
(Caplin, Chopra, Leahy, LeCun & Thampy, 2008). Segtin DiPasquale y Whea-
ton (1996), la vivienda se caracteriza por ser un bien de caracter heterogéneo,
en el sentido que se diferencia en términos de tamafio y otras caracteristicas,
asi como por su localizacién. Mientras en otros mercados el precio se define
segun una cantidad fija del bien (e.g. precio por una libra de naranjas o por
un galén de gasolina), en los mercados de vivienda se observa el gasto por
cada vivienda individual.

Para el caso latinoamericano, la informacién sobre precios de vivienda
esta disponible para periodos relativamente cortos de tiempo en algunos pai-
ses, y principalmente para grandes areas metropolitanas. Por otra parte, no
hay informacién detallada sobre el stock de viviendas disponibles, ni sobre
la actividad constructora (Cubeddu, Tovar Mora & Tsounta, 2012). De esta
forma, el conocimiento sobre el mercado inmobiliario es limitado, lo cual
dificulta su analisis.

En Colombia, las principales fuentes de informacién de acceso ptblico se
resumen en el Indice de Precios de Vivienda Usada (1pvu), producido por el
Banco de la Reptblica, y en el Indice de Precios de Vivienda Nueva (1ipvn),
producido por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica. De
acuerdo con Galvis y Carrillo (2013), estos indicadores no tienen en cuenta la
heterogeneidad de las viviendas, lo cual dificulta, por ejemplo, la construcciéon
de indices entre distintas ciudades. Ademas, los indices son calculados a un
nivel de agregacion bastante alto y no necesariamente son representativos en
algunas ciudades o zonas debido a problemas de muestra pequefia.
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De acuerdo con lo anterior, es clara la necesidad e importancia asocia-
da a la construccién de una base de datos con informacién sobre precios y
caracteristicas de las viviendas en el mercado inmobiliario colombiano. En-
tre los trabajos que han contribuido al respecto, Jaramillo y Cuervo (2014)
presentan informacién de precios de la vivienda en Bogota para el periodo
comprendido entre 1970 y 2013. Estos autores presentan series de precios de
alquiler de vivienda, compraventa de vivienda usada y de tierra destinada
a vivienda. Para la informacién de precios, los autores utilizaron las ofertas
publicadas en los peridédicos, mientras que los precios del suelo provienen
de la Lonja de Propiedad Raiz.

Una aproximacién similar es la de Garza (2007), en la que se hace uso de
la publicidad que realiza la revista La guia inmobiliaria desde el mes de mayo
de 1992 hasta abril de 2004. Con dicha informacién, se construye una base de
datos georreferenciada, que permite evidenciar una relacion de causalidad que
va del precio por metro cuadrado al drea en metros cuadrados construidos.

En este punto es importante mencionar que los trabajos anteriores tie-
nen las limitaciones propias de utilizar datos recolectados de forma manual,
que se refleja en posibles sesgos de seleccion, limitacién en términos del
volumen de datos obtenidos, de la frecuencia de recoleccion, asi como de
posibles errores al momento de transcribir la informacién. Para subsanar, o
al menos minimizar, estos inconvenientes, en el presente trabajo se utilizan
herramientas desarrolladas para el anélisis de grandes volimenes de datos,
también conocidas como big data (Edelman, 2012). En una ilustracion recien-
te, para estudiar el comportamiento del mercado de la vivienda en diversas
areas metropolitanas en Estados Unidos, Boeing y Waddell (2016) recolecta-
ron informacién de cerca de 11 millones de viviendas en arriendo del sitio
de Internet Craiglist. A partir de un andlisis detallado de dicha informacién,
los autores encontraron encontraron evidencia de la existencia de correlaciéon
a nivel espacial, asi como temporal.

Efthymiou y Antoniou (2013), en su anélisis de los efectos de la infraes-
tructura y politicas de transporte sobre los precios de venta y alquileres de la
vivienda en Atenas, aplican técnicas de extracciéon de informacién (web scra-
ping) para obtener datos sobre las transacciones inmobiliarias. En este trabajo
se especifican y estiman diversos modelos de precios heddénicos mediante
técnicas de econometria espacial, que permiten concluir que las variaciones
en el precio de las viviendas se ven enormemente afectadas por los diversos
tipos de infraestructura de transporte.

Por su parte, Caplin et al (2008) buscan mejorar la prediccién de los retornos
dela vivienda en la ciudad de Los Angeles, teniendo en cuenta consideracio-
nes de tipo espacial. Para esto, utilizan técnicas de aprendizaje automatico
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(machine learning), con el fin de eliminar posibles errores de predicciéon en
tiempo real. De lo anterior se concluye que obtener y analizar informacién de
los precios y caracteristicas de las viviendas, como tipo de inmueble, niimero
de habitaciones y bafios, drea construida y ubicacién geografica, entre otras,
puede llegar a ser de suma utilidad para la investigacion y la politica pabli-
ca en temas como la determinacién de la calidad de las viviendas, asi como
para cuantificar la magnitud del déficit cualitativo de vivienda por sector.

También es importante destacar que la posibilidad de que la informacién
de los inmuebles esté georreferenciada facilita su utilizacién en conjunto con
informacion del mismo tipo disponible en otras bases de datos, de forma
tal que se puedan contrastar hipdtesis relacionadas con patrones espaciales
presentes en el mercado de vivienda. Asi, existe el potencial, por ejemplo,
de facilitar la determinacién de las ubicaciones éptimas de servicios como
educacion y salud. Estos aspectos se relacionan con el auge del concepto
conocido como ciudad inteligente, definida como un area urbana en la que
los sectores ptublico y privado colaboran para lograr resultados sostenibles
mediante el andlisis de informacién contextual en tiempo real y compartido
(Sevillano Pérez, 2015).

El objetivo de este documento es presentar una base de datos con infor-
macion de precios y caracteristicas de venta o arriendo de casas o apartamen-
tos en las principales ciudades de Colombia. El analisis de la informacién
contenida en la base de datos ofrece la posibilidad de efectuar diagnésticos
tempranos del comportamiento y evolucién de la economia colombiana, en
lugares donde hay escasez, demoras y altos costos de recoleccion de este tipo
de informacién. La metodologia que se utiliza esta basada en la extraccion,
compilacién y limpieza en tiempo real de anuncios publicados en péaginas
de Internet especializadas en el mercado inmobiliario, lo que ofrece una al-
ternativa rdpida y eficiente en comparacién con métodos manuales estable-
cidos para el andlisis de los niveles de precios en el mercado inmobiliario y
su heterogeneidad.

Los registros recolectados de forma automadtica minimizan errores de
medicién de las variables y reducen los riesgos asociados a posibles sesgos
de seleccién de la informacion. Como resultado, la analitica de datos trans-
forma datos generados en tiempo real en informacion con la que se pueden
identificar tendencias y patrones, ademas de proporcionar capacidades de
prediccion, mejorando la toma de decisiones en la ciudad.

Los anuncios de estas paginas hacen parte de lo que se conoce como
Informacién Geografica Voluntaria (Volunteered Geographic Information, vGr),
definida como aquel contenido generado por el usuario y geolocalizado. De
esta forma, esta fuente alternativa de informacién se destaca por ofrecer una
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gran cantidad de observaciones, y por ser muy detallada espacial y temporal-
mente, convirtiéndose en una herramienta adicional con un potencial impor-
tante para la planificacién e investigacion urbana (Boeing & Waddell, 2016).

La estructura de este documento es la siguiente. En la primera seccion se
explica el proceso de recoleccion de informacién, incluyendo las frecuencias
de recoleccion para cada pagina web. En la segunda, se realiza una descrip-
cién de las bases construidas, detallando las variables, la distribucion espacial
de las observaciones y las principales caracteristicas estadisticas diferencia-
das por ciudad, tipo de inmueble y tipo de negocio. En la tercera seccién, se
mencionan algunas caracteristicas adicionales que muestran el potencial que
tienen las bases para futuras investigaciones. En la cuarta seccion se resaltan
las limitaciones de las fuentes de informacién utilizadas. Finalmente, en la
quinta seccion se ofrecen algunas conclusiones.

1. Recoleccion de la informacion

La extraccién de informacion de precios y caracteristicas de la vivienda (en
venta o alquiler) anunciada en Internet mediante la utilizacion de métodos
automatizados reduce los tiempos de recoleccién, agilizando los tiempos
de respuesta de investigadores, analistas y hacedores de politica econémica
frente al comportamiento y evolucién del sector inmobiliario. De esta forma,
se tienen datos detallados y georreferenciados en tiempo real a un costo rela-
tivo bajo. Estas caracteristicas permiten realizar andlisis precisos y oportunos
para lograr diagnosticos tempranos de la economia colombiana.

Debido a que una pagina web es principalmente un texto semiestructura-
do, se utiliza la técnica de web scraping que permite recolectar la informacién
relevante para una investigacion, valiéndose de técnicas de mineria de datos y
andlisis de expresiones regulares (Munzert, Rubba, Meifiner, & Nyhuis, 2014).
Estas técnicas se aplican para extraer datos sobre precios, ubicacién geo-
gréfica y caracteristicas del inmueble como 4rea, estrato, niimero de habita-
ciones y bafios, estado, antigiiedad, tipo de inmueble, entre otras. Para este
trabajo, se recolectan y analizan los precios de venta y arriendo de casas y
apartamentos nuevos y usados, presentes en las principales paginas web de
anuncios de vivienda. Aunque la recoleccién de la informacion se hace para
las cinco principales ciudades del pais (Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla
y Bucaramanga), en este documento por motivos de espacio tinicamente se
presentara informacion detallada para la ciudad de Bogota.

En la figura 1 se observa la forma en que es presentada la informacién
en las paginas, con sus respectivos anuncios, asi como el contenido al que
se accede al seleccionar los vinculos disponibles. Se observa que pueden ex-
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traerse los precios, las caracteristicas de la vivienda e incluso sus coordena-
das geograficas. Debido a que ciertos anuncios pueden estar disponibles en
un periodo de tiempo corto (por ejemplo, menor a un mes), los datos fueron
descargados cada 15 dias para recolectar el mayor niimero de informacién
posible de las paginas de Internet.
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Figura 1. Ejemplo de un anuncio y su contenido

Fuente: Principal pagina para oferta de viviendas en internet.

Una vez descargada la informacién de cada mes, se compilaron los datos
en una base de datos para cada una de las ciudades (Bogota, Barranquilla,
Bucaramanga, Medellin y Cali), para cada tipo de inmueble (apartamentos
y casas) y para cada tipo de negocio (venta y arriendo). Consecuentemente,
en total se construyeron veinte bases de datos.

Debido a que la informacién se descargé cada 15 dias, es posible que se
encuentre informacién duplicada por mes. Ademas, las personas o las em-
presas pueden publicar el mismo anuncio de venta o alquiler del inmueble en
varias paginas simultaneamente. Como consecuencia de la posible existencia
de anuncios duplicados, al interior de un mismo sitio web o entre varios sitios
web, se realiz6 un proceso para su eliminacién. Para cada una de las bases
por ciudad y tipo de inmueble se eliminaron todas aquellas observaciones
duplicadas segun el precio, drea construida, adea privada, localizacién (lati-
tud y longitud), namero de habitaciones, mes de descarga de la informacién
y, para el caso de apartamentos, el nimero del piso. Con este procedimiento
minimizamos la posibilidad de registros duplicados en la informacién de
precios de vivienda.
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Una vez realizado el proceso de limpieza y eliminacién de duplicados
obtuvimos las bases de precios de vivienda para su respectivo analisis.

2. Descripcion de la informacién

De las paginas se construyeron, por ciudad, cuatro bases de datos para cada
combinacién de tipo de vivienda (apartamento o casa) y negocio (venta o
arriendo), obteniendo las siguientes variables:

*  Mes: mes de recoleccion.

e Dia: dia de recoleccion.

* Afo: afio de recoleccion.

e Id : identificador tnico del inmueble durante una fecha de recoleccién
especifica.

¢ Longitud: coordenada geogréfica.

e Latitud: coordenada geogréfica.

¢ Actualizacién: cédigo interno de la pagina de la dltima actualizacién de
la informacién de la vivienda.

e (Codigo: codigo interno de la pagina para identificar la vivienda especifica.

® Precio: precio de venta o de alquiler del inmueble (pesos colombianos).

e Area Const: Area construida, i.e. rea incluyendo muros divisorios y de
fachada, ductos y estructura (columnas o muros estructurales); en caso
de compartir paredes con algtin vecino, se mide desde la mitad del muro
divisor (en metros cuadrados).

e Area privada: Area privada, i.e. drea excluyendo muros divisorios y de
fachada, ductos y estructura (en metros cuadrados).

* precio m? precio por metro cuadrado, el cual aparece por defecto en el
anuncio en pesos.

e Estrato: estrato al que pertenece la vivienda.

e Habitaciones: niimero de habitaciones.

* Bafios: namero de bafios.

e Estado: estado en el que se encuentra la vivienda.

¢ Antigiiedad : antigiiedad aproximada en afios.

e Garajes: numero de garajes, si existen.

® Sector: sector de la ciudad en que esta la vivienda.

® DPiso: piso en el que se ubica la vivienda, usualmente aplicable para apar-
tamentos.

* Administracién: si aplica, cuota de administracién que debe pagarse
mensualmente.
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¢ Tipo: tipo de vivienda, por ejemplo, si es apartamento duplex, penthouse,
entre otros.
* Inmobiliaria: empresa inmobiliaria encargada de ofrecer la vivienda.

A partir de la informacién obtenida, se construyeron los mapas, tablas y
las series temporales mensuales para cada tipo de inmueble y ciudad.

2.1. Georreferenciacion: distribucion espacial de los inmuebles

Como se menciond, una caracteristica relevante de estas bases de datos es que
permiten conocer la localizacién exacta de los inmuebles ofrecidos para la
venta o arriendo en las diferentes ciudades en consideracién. Esto facilita el
analisis de los precios de los inmuebles por zonas (barrios) y su concentracién
en tiempo real. Ademads, con esta informacion se puede determinar el impacto
de ciertos eventos sobre el precio de las viviendas en una zona determinada.

En particular, en las figuras 2, 3, 4 y 5 se puede observar la distribucién
de los apartamentos y casa en venta o arriendo para la ciudad de Bogota.
Como se puede observar en estos mapas los inmuebles con mayores precios
se encuentran en el noreste de la ciudad.

80 - 285
® 285 -580
* 580-5790

Figura 2. Apartamentos en venta en Bogoté (millones de pesos)

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
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80 - 1200
* 1200-2100
* 2100-9900

Figura 3. Apartamentos en arriendo en Bogota (miles de pesos)

Fuente: Estimaciones a partir de informacién de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.

86 - 320
* 320-660
* 660-4429

Figura 4. Casas en venta en Bogota (millones de pesos)

Fuente: Estimaciones a partir de informaci‘on de las principales pdginas para oferta de viviendas en internet.
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120 - 2 300
* 2300-5500
* 5500-22 500

Figura 5. Casas en arriendo en Bogota (miles de pesos)

Fuente: Estimaciones a partir de informacién de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.

Es importante resaltar que el mayor nimero de viviendas ofrecidas se
encuentra en aquellas partes donde el precio de la vivienda es relativamen-
te mayor. Esto es debido a que las viviendas con mayores precios tienden a
ser ofrecidas mas frecuentemente en sitios web, mientras que las viviendas
con menores precios o en sectores méas informales, los anuncios se publican
a través de otros medios, como, por ejemplo, el voz a voz). A pesar de esto,
se tiene disponible un ntimero considerable de inmuebles ofrecidos incluso
en zonas de menores ingresos.

2.2. Andlisis de los precios de vivienda

2.2.1. Apartamentos en venta en Bogoté

Para la ciudad de Bogotd, el nimero total de observaciones para apartamentos
en venta, correspondiente al periodo de diciembre de 2016 a junio de 2018,
fue de 403.378 inmuebles (ver cuadro 1). Asi mismo, la mediana del precio

de los apartamentos en venta para este periodo fue de 400 millones de pesos,
la del area construida fue de 92 m? y la del nimero de habitaciones fue de 3.
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En la figura 6 se puede observar la evolucién de los precios de los apar-
tamentos en venta para las diferentes ciudades. En el caso de Bogota, el pre-

cio de los apartamentos en venta ha tendido a aumentar ligeramente entre
diciembre de 2016 y junio de 2018.
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Figura 6. Series de mediana del precio de apartamentos en venta

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los cédigos se empez6 la recopilaciéon de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron mds temprano que para otras, esto explica por qué para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o despu’és de otras ciudades.

En la figura 7 se presenta la evolucién de la mediana de los precios por
metro cuadrado de los apartamentos en venta para las diferentes ciudades.
En la ciudad de Bogota, el precio por metro cuadrado para un apartamento
en venta estd alrededor de los 4 millones de pesos, el cual es relativamente
mas alto en comparacion con las demas ciudades analizadas; sin embargo,
no se observa una tendencia creciente o decreciente en el nivel de precios

de apartamentos en venta por metro cuadrado en la ciudad de Bogota en el
periodo analizado.

2.2.2. Apartamentos en arriendo en Bogota
El namero total de observaciones para apartamentos en arriendo en Bogota,

correspondiente al periodo de diciembre de 2016 a junio de 2018, fue de
187.305 inmuebles (ver cuadro 1). La mediana del precio de los apartamentos
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Figura 7. Series de mediana del precio/m? de apartamentos en venta

Fuente: Estimaciones a partir de informacién de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron mas temprano que para otras. Esto explica por qué para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o después de otras ciudades.

en arriendo fue de 1'592.000 pesos, la del drea construida fue de 72 metros
cuadrados y la del ntimero de habitaciones fue de 3.

En la figura 8 se puede observar la evolucion de los precios de aparta-
mentos en arriendo. En el caso de Bogota, el precio de los apartamentos en
arriendo se ha mantenido relativamente constante alrededor de 1'592.000
pesos mensuales para el periodo de diciembre de 2016 a junio de 2018.

Segun la figura 9, en la ciudad el precio por metro cuadrado para un
apartamento en arriendo esta alrededor de 22 millones de pesos, el cual es
relativamente elevado en comparacién con las demas ciudades analizadas.
Ademas, no se observa una tendencia creciente o decreciente en el nivel de
precios de arriendos por metro cuadrado durante el periodo analizado.
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Figura 8. Series de mediana del precio de apartamentos en arriendo

Fuente: Estimaciones a partir de informacién de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron mas temprano que para otras. Esto explica porque para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o después de otras ciudades.
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Figura 9. Series de mediana del precio/m? de apartamentos en arriendo

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

precios comienzan antes o después de otras ciudades.

cddigos se hicieron més temprano que para otras. Esto explica por qué para algunas ciudades las series de
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2.2.3. Casas en venta en Bogota

Con respecto a las casas, el nimero total de observaciones para las casas en
venta en Bogotd, correspondiente al periodo de diciembre de 2016 a junio
de 2018, fue de 170.051 inmuebles (ver tabla 1). La mediana del precio de las
casas en venta fue de 450 millones de pesos, la del drea construida fue de 175
metros cuadrados y la del ndmero de habitaciones fue de 4.

En la figura 10 se puede observar la evolucion de los precios de las casas

en venta para las distintas ciudades. En el caso de Bogota, el precio ha ten-
dido a incrementarse en el periodo analizado.

Cuadro 1: Estadisticas de tipos y cdnones de vivienda en Bogota

i . Ntmero de Mediana del Mediana area Mediana de
Vivienda y negocio . . . -
observaciones precio construida habitaciones
Apartamentos en venta 403378 400000000 92 3
Apartamentos en arriendo 187305 1592000 72 3
Casas en venta 170051 450000000 175 4
Casas en arriendo 26916 3710000 220 4

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
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Figura 10. Series de mediana del precio de casas en venta

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron més temprano que para otras. Esto explica por qué para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o después de otras ciudades.
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Segun la figura 11, en la ciudad el precio por metro cuadrado para una
casa en venta es relativamente elevado en comparacién con las demas ciu-
dades analizadas. Ademas, se observa una tendencia creciente en el nivel de
precios de las casas en venta por metro cuadrado en el periodo analizado.
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Figura 11. Series de mediana del precio/m? de casas en venta

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron més temprano que para otras. Esto explica por qué para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o después de otras ciudades.

2.2.4. Casas en arriendo en Bogotd

Para las casas en arriendo en Bogotd, el nimero total de observaciones fue
de 26.916 en el periodo de diciembre de 2016 a junio de 2018 (ver tabla 1).
La mediana del precio de las casas en arriendo fue de 3'710.000 pesos, la del
area construida fue de 220 metros cuadrados y la del nimero de habitacio-
nes fue de 4.

En la figura 12 se puede observar la evolucion de los precios de las casas
en arriendo para las distintas ciudades. En el caso de Bogotd, el precio de
las casas en arriendo se ha mantenido relativamente constante alrededor de

3’710.000 pesos mensuales en el periodo comprendido entre diciembre de
2016 y junio de 2018.
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Figura 12. Series de mediana del precio de casas en arriendo

Fuente: Estimaciones a partir de informacién de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron mas temprano que para otras. Esto explica por qué para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o después de otras ciudades.

Segtn la figura 13, el precio por metro cuadrado para una casa en arriendo
esta alrededor de 17 millones de pesos mensuales, el cual es relativamente
elevado en comparacion con las demds ciudades analizadas. Ademads, no se
observa una tendencia creciente o decreciente en el nivel de precios de arriendos
por metro cuadrado para la ciudad de Bogota durante el periodo analizado.
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Figura 13. Series de mediana del precio/m? de casas en arriendo

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
A medida que se elaboraban los codigos se empez6 la recopilacién de los datos. Para algunas ciudades los

codigos se hicieron mas temprano que para otras. Esto explica porque para algunas ciudades las series de
precios comienzan antes o después de otras ciudades.

4. Otras caracteristicas de vivienda

Como se ya se menciond, con la informacién consolidada se pueden analizar
diferentes caracteristicas de las viviendas ofrecidas para la venta o arriendo
en las diferentes ciudades estudiadas. Por ejemplo, las figuras 14, 15, 16 y
17 muestran la proporciéon de inmuebles segiin el niimero de habitaciones
construidas a nivel de localidad en Bogota. En la figura 14 se observa que en
localidades como Bosa, Fontibén y Tunjuelito hay una mayor proporcién de
apartamentos para arriendo con tres habitaciones, mientras que en las loca-

lidades de Santa Fe y Chapinero predominan los apartamentos en arriendo
con una habitacion.
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B Una habitacion
m Dos habitaciones
O Tres habitaciones
O Cuatro habitaciones

Figura 14. Apartamentos en arriendo en Bogota por habitaciones

Nota: Suba (Sub), Engativa (Eng), Usaquén (Usa), Chapinero (Cha), Santa Fé (Sfe), San Cristobal (Scr), Usme
(Usm), Tunjuelito (Tun), Bosa (Bos), Kennedy (Ken), Fontibén (Fon), Barrios Unidos (Buni), Teusaquillo (Teu),
Los Martires (Mar), Antonio Narifio (Ana), Puente Aranda (Puar), La Candelaria (Cand), Rafael Uribe (Ruri)
y Ciudad Bolivar (Cbol).

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.

Conrespecto a los apartamentos en venta se observan diferentes patrones
(ver figura 16). En general, se nota que los apartamentos con tres o mas ha-
bitaciones se ofrecen en mayor proporcién que los apartamentos con menor
numero de habitaciones. De hecho, en las localidades de Bosa, Barrios Unidos,
Antonio Narifio, Martires, Puente Aranda y San Cristébal, los apartamentos
con cuatro habitaciones representan mas de la mitad de los apartamentos
para venta en esas localidades.
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H Una habitacion
= Dos habitaciones
CTres habitaciones
CICuatro habitaciones

Figura 15. Apartamentos en venta en Bogota por habitaciones

Nota: Suba (Sub), Engativa (Eng), Usaquén (Usa), Chapinero (Cha), Santa Fé (Sfe), San Crist6bal (Scr), Usme
(Usm), Tunjuelito (Tun), Bosa (Bos), Kennedy (Ken), Fontibén (Fon), Barrios Unidos (Buni), Teusaquillo (Teu),
Los Martires (Mar), Antonio Narifio (Ana), Puente Aranda (Puar), La Candelaria (Cand), Rafael Uribe (Ruri)
y Ciudad Bolivar (Cbol).

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.

Por otra parte, como era de esperarse, tanto las casas en arriendo como
las casas en venta tienen un mayor ntimero de habitaciones. Por ejemplo, en
localidades como San Cristébal, Antonio Narifio, Teusaquillo, Barrios Uni-
dos y Santa Fe mds del 75 % de las casas disponibles para arrendar tenian 4
o mas habitaciones (ver figura 17). Por su parte, en todas las localidades las
casas en venta con 4 o mas habitaciones representaron més de la mitad de
los inmuebles disponibles para este tipo de negocio.
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B Una habitacion
= Dos habitaciones
O Tres habitaciones
CICuatro habitaciones

Figura 16. Casas en arriendo en Bogota por habitaciones

Nota: Suba (Sub), Engativa (Eng), Usaquén (Usa), Chapinero (Cha), Santa Fé (Sfe), San Cristébal (Scr), Usme
(Usm), Tunjuelito (Tun), Bosa (Bos), Kennedy (Ken), Fontibén (Fon), Barrios Unidos (Buni), Teusaquillo (Teu),
Los Martires (Mar), Antonio Narifio (Ana), Puente Aranda (Puar), La Candelaria (Cand), Rafael Uribe (Ruri)
y Ciudad Bolivar (Cbol).

Fuente: Estimaciones a partir de informacién de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
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B Una habitacion
M Dos habitaciones
I Tres habitaciones
O Cuatro habitaciones

Figura 17. Casas en venta en Bogota por habitaciones

Nota: Suba (Sub), Engativa (Eng), Usaquén (Usa), Chapinero (Cha), Santa Fé (Sfe), San Cristébal (Scr), Usme
(Usm), Tunjuelito (Tun), Bosa (Bos), Kennedy (Ken), Fontibén (Fon), Barrios Unidos (Buni), Teusaquillo (Teu),
Los Martires (Mar), Antonio Narifio (Ana), Puente Aranda (Puar), La Candelaria (Cand), Rafael Uribe (Ruri)
y Ciudad Bolivar (Cbol).

Fuente: Estimaciones a partir de informacion de las principales paginas para oferta de viviendas en internet.
5. Limitaciones de las fuentes de informacién

Internet ofrece una valiosa fuente de grandes voltiimenes de informacién
detallada para analizar el mercado inmobiliario en nuestro pais. Sin embar-
go, estas fuentes no estan exentas de limitaciones. En efecto, a pesar de que
se tiene informacién de las diferentes zonas de las ciudades, la mayoria de
viviendas ofrecidas para la venta o arriendo tienden a concentrarse en las
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zonas de mayores ingresos, como por ejemplo el nororiente de Bogotd. Esto
no necesariamente quiere decir que en las demas zonas de las ciudades se
encuentren disponibles menos inmuebles para venta o alquiler, sino que existe
la posibilidad de que en estas zonas de ingresos relativamente bajos se uti-
licen otros medios, como el voz a voz o el uso de carteles para anunciar una
vivienda. Como consecuencia, con la informacién recolectada se podria estar
sobrestimando el valor mediano o promedio de las viviendas en arriendo o
en venta para cierta ciudad.

Por otra parte, existe una diferencia entre el precio anunciado para arren-
dar o vender y el precio efectivamente pagado cuando se realiza el negocio.
Generalmente, existe un proceso de negociaciéon donde el precio final acor-
dado por el inmueble es menor al anunciado. Por tanto, el nivel de precios
de las viviendas usando anuncios de Internet puede sobrestimar el precio al
que finalmente se lleva a cabo el negocio.

Conclusiones

La vivienda es uno de los activos més importantes de los portafolios de los
hogares. Las fluctuaciones en el precio de este activo tienen efectos significa-
tivos sobre la actividad econdémica a nivel nacional y regional, asi como sobre
las decisiones de los hogares. A pesar de su importancia, la informacién que
permite analizar la evolucién del precio, localizacién y otras caracteristicas
de las viviendas es relativamente escasa.

Diferentes plataformas en Internet le facilitan al ptiblico consultar el pre-
cioy las caracteristicas de las viviendas ofrecidas para la venta o arriendo en
diferentes ciudades del pais, reduciendo las deficiencias de informacién en el
analisis del mercado inmobiliario. Este documento muestra como mediante
la utilizacion de técnicas de recoleccién automatizadas (web scraping) y una
depuracén adecuada de la informacoén, es posible consolidar una base de da-
tos para estimar el nivel de precios de las viviendas y su evolucién a lo largo
del tiempo, asi como patrones de concentracién geografica, entre otros. En
términos del andlisis de la informacion, se encontré que independientemente
del tipo de negocio (arriendo o venta) y vivienda (casa o apartamento), Bogoté
tiene los mayores precios por metro cuadrado, mientras que Bucaramanga
y Cali tienen los menores precios. Sin embargo, para esta tltima ciudad los
precios de los apartamentos en venta y arriendo han aumentado significati-
vamente en el tltimo afio. Ademads, como era de esperarse, las casas tienen,
en promedio, una mayor area que los apartamentos, independientemente
del tipo de negocio.
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Un aspecto que vale la pena destacar es la consistencia de la informacién
contenida en la base de datos resultante. En efecto, no se observan cambios
bruscos e inexplicables en las series de precios. Ademads, las viviendas con
mayores precios se encuentran en las zonas de mayores ingresos; por ejemplo,
en Bogota los precios mas altos se encontraron en el nororiente de la ciudad.
En sintesis, a pesar de algunas limitaciones, la recoleccion y el analisis de
datos de portales de Internet brinda una valiosa informacién del mercado
inmobiliario a un costo relativamente bajo en términos de tiempo y dinero.
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