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Abstract

Esta nota técnica describe los aspectos conceptuales y metodolégicos del disefio e
implementacion de un estudio experimental de campo conducido entre 2021 y 2022 para medir
el tamafio y determinantes de la discriminacion hacia migrantes venezolanos en el mercado
inmobiliario colombiano. El objetivo del documento es describir como implementar el nuevo
marco metodoldgico (estudio de vifietas con muestreo derivado de respondientes) que ha sido
disefiado para medir discriminacion en varios contextos (diferentes mercados en diferentes
paises) y en relacion con diferentes caracteristicas que son sujeto de discriminacion (género,
orientacion sexual, etnicidad, lugar de origen, barrio de residencia, etc.)
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1. INTRODUCCION

La discriminacion es un fenémeno de amplio interés en la economia y otras ciencias sociales por
su relevancia, no solo desde el punto de vista ético, sino también econémico. Ademas de vulnerar
derechos, la discriminacién impone costos importantes en la poblacién discriminada y ademas
puede resultar en ineficiencias en los mercados y en pérdidas de bienestar para la sociedad.
Dada su importancia como problema social, los investigadores han disefiado diversas
metodologias para medir y entender las causas del fendmeno de la discriminacion en diversos
contextos.

En este documento describimos el marco metodolégico empleado por el equipo de trabajo
conformado por quienes escriben esta nota para estudiar la discriminacién en el mercado
inmobiliario colombiano hacia migrantes mediante la aplicacién de un experimento de campo
(estudio de vifieta). A pesar de las especificidades que hacen referencia a este estudio en
particular, la metodologia puede y ha sido empleada por el equipo de investigacién que escribe
esta nota para estudiar discriminacion en otros mercados, como el mercado laboral, y en otros
paises, por ejemplo, Argentina. Es por esta razén que consideramos que puede ser faciimente
adaptada y aplicada en el estudio de discriminacion hacia otros grupos poblacionales en otros
escenarios, mercados y locaciones geogréficas. Asi mismo, se incluyeron en este trabajo los
detalles de los procedimientos del estudio, de modo de facilitar su replicacion en otros contextos,
con el animo de que sea de utilidad para otros investigadores en situaciones de su interés.

El documento se estructura de la siguiente manera. La siguiente seccion describe el marco
conceptual que contrasta las metodologias de correspondencia y vifieta para el estudio de la
discriminacion. En la tercera seccién se introduce el caso de estudio del experimento llevado a
cabo en Colombia y las preguntas de investigacion de interés. En la cuarta seccion se describen
los detalles metodolégicos del estudio y se enfatiza en aspectos como la metodologia de
reclutamiento realizada mediante la técnica de Respondent Driven Sampling y la plataforma
digital disefiada para conducir el experimento. En la seccidn cinco se retoma la discusién sobre
las preguntas de investigacion y en como el disefio experimental y resultados permiten
responderlas. Finalmente se presentan las conclusiones, referencias y anexos.

2. LOS ESTUDIOS DE CORRESPONDENCIA Y DE VINETA

Los estudios de correspondencia (EC) son frecuentemente utilizados para medir el tamafio de la
discriminacion hacia minorias y son descritos como la metodologia que junta la mayor parte de
literatura experimental sobre el fenébmeno (Bertrand & Duflo, 2016; Gaddis, 2018; Kline et al.,
2022; List & Rasul, 2010; Newmark, 2018; Oreopoulos, 2011).! En un EC tipico, los
investigadores primero construyen perfiles idénticos de dos 0 mas sujetos que son aspirantes a
transar en un mercado, para luego aleatorizar la condicion de minoria a uno de ellos.
Posteriormente, los investigadores simulan participacion en mercados reales con los perfiles

1 Esta caracterizacién también es valida para la descripcién de los estudios de auditoria. En los estudios de
auditoria, candidatos para un empleo falsos son enviados a entrevistas de trabajo reales. Estos candidatos tienen
caracteristicas observacionalmente iguales en su curriculo y son entrenados para actuar, hablar y vestir de forma
similar, con el fin de que solamente difieran en la caracteristica de interés del estudio, sea etnia, raza, sexo, etc. En
contraste, los estudios de correspondencia utilizan perfiles que solamente existen en papel, es decir, no se
requiere de una persona que actué el perfil construido y, por lo tanto, los perfiles de interés pueden ser generados
con caracteristicas ajustadas completamente al interés del estudio. (Newmark, 2018)



sintéticos construidos, por ejemplo, aplicando a ofertas de trabajo reales via portales en linea, y
se estudian las reacciones del mercado hacia los perfiles que son sujetos de discriminacién con
respecto a aquellos que no lo son. Para esto, se pueden estudiar las diferencias en las tasas con
las que las empresas contactan a los perfiles con la caracteristica discriminada respecto a los
perfiles sin esta caracteristica (callback rates).

La intuiciéon conceptual detrds de los EC es que, en ausencia de discriminacion, la respuesta de
los mercados debiera ser la misma para todos quienes desean realizar transacciones. Una
respuesta negativa o de exclusion de un mercado para miembros de un grupo minoritario es
atribuida a discriminacion. Bajo esta logica, por ejemplo, se interpreta como discriminacion
cuando las empresas llaman menos a mujeres que a hombres aplicantes a trabajos a través de
portales en linea. Se han implementado numerosos estudios de correspondencia para medir la
magnitud de la discriminacion hacia minorias por razones étnicas, género, orientacion sexual,
entre otros, y en multiples mercados, como laboral (Newmark, 2018), inmobiliario (Flage, 2018),
de acceso a bienes publicos (Giulietti et al., 2019; Jilke et al. 2018; Pfaff et al., 2020), etc. Los
estudios de correspondencia son atractivos en ciencias sociales porque son sencillos de
implementar y proveen estimaciones creibles y faciles de comunicar sobre la magnitud de la
discriminacién que afecta grupos minoritarios en mercados especificos.

Un tipo de estudios similares, aunque mucho menos difundidos que los EC, son los estudios de
vifieta—en adelante EDV (Bertrand & Duflo, 2016; Gaddis, 2018; Newmark, 2018)2. Los EDV son
experimentos faciles de aplicar en campo que difieren de los EC en que los mercados donde se
mide discriminaciéon son simulados en condiciones experimentales controladas®. Por ejemplo,
para estudiar discriminacion en el mercado inmobiliario, en lugar de enviar aplicaciones idénticas
a ofertas de apartamentos publicitadas, tal como se haria en un EC, un EDV simularia las
condiciones del mercado inmobiliario y someteria a agentes de bienes raices a evaluacion de
aplicantes sintéticos a propiedades inmobiliarias en un entorno controlado (Bertrand & Duflo,
2016; Newmark, 2018). En el caso del mercado laboral, un EDV, en lugar de enviar aplicaciones
con perfiles sintéticos idénticos a puestos de trabajo reales, como en un EC, contrataria personal
real de recursos humanos para someter a su consideracion la eleccion de candidatos a puestos
de trabajo ficticios. En cuanto a que los EDV trabajan con agentes reales en el mercado, estos
son similares a los EC. Dependiendo de cuan efectivo es un EDV simulando las condiciones del
mercado de interés, los EDV estan mas o menos cerca metodolégicamente del disefio de los EC.

Los EDV pueden clasificarse de forma amplia dentro del espectro metodolégico que va desde
estudios experimentales de laboratorio, hasta experimentos naturales de campo (Harrison & List,
2004, p. 1013). Dependiendo de las particularidades del disefio experimental, los EDV aplicados
en campo al estudio de la discriminacion se pueden clasificar como cercanos a los experimentos
naturales de campo, segun la taxonomia descrita por Harrison & List (2004). En primer lugar,
utilizan como poblacion objetivo a los individuos que potencialmente efectian los
comportamientos discriminatorios. En segundo lugar, las decisiones que toman los participantes
son lo méas cercanas posible a las decisiones que toman en el dia a dia en el mercado
correspondiente. En tercer lugar, las vifietas son disefiadas para simular perfiles de individuos

2 En la literatura sobre disefio de encuestas existen los “Factorial Surveys” (Ganong & Coleman, 2006, Liebe et al.,
2020).

3 Alo largo de este documento nos enfocamos Unicamente en los EDV aplicados al estudio de la discriminacién. Sin
embargo, la metodologia de vifietas ha sido adaptada al estudio de diversos temas, desde temas de salud (Matza
et al., 2021), hasta el disefio de incentivos (Ambuehl & Ockenfels, 2017) .



reales. Estos tres aspectos contribuyen a que los participantes en este tipo de experimentos
tomen decisiones en ambientes lo mas cercanos posible a su ambiente natural.

Al igual que los EC, el caracter experimental de los EDV es una de sus principales ventajas, dado
gue permite atribuir causalidad a los efectos que estima (Ganong & Coleman, 2006). La
informacion contenida en los EDV puede ser manipulada de forma aleatoria o controlada, con el
fin de capturar diferencias en las respuestas de los sujetos estudiados, a partir de la
aleatorizacién de esas dimensiones (Nosanchuk, 1972). Por ejemplo, en un EDV, luego de
equiparar los atributos de personas ficticias que, por ejemplo, aplican a puestos de trabajo, a
créditos hipotecarios o solicitan cupo en una escuela publica, los investigadores pueden
aleatorizar combinaciones de uno o mas atributos adicionales sobre los cuales existe la hipotesis
de discriminacién como raza, edad, género, lugar de nacimiento, entre otros. De esta forma, los
sujetos ficticios son observacionalmente idénticos en muchos atributos, pero ahora difieren en
términos de la(s) dimension(es) aleatorizada(s): ahora algunos de ellos tienen atributos que son
objeto de discriminacion y otros no. Las diferencias en las tasas de respuesta entre grupos que
son y no son aleatorizados ofrecen una estimacion causal del impacto de la discriminacion.

Al igual que los EC, los EDV tienen como objeto el analisis de conductas y decisiones tomadas
por sujetos con capacidad para afectar la oportunidad de que tenga lugar una transaccién en un
mercado especifico. Por ejemplo, los reclutadores de recursos humanos juegan un rol definitivo
en la oportunidad de que un individuo acceda a un trabajo formal. De forma similar, un oficial de
crédito puede determinar la posibilidad de que una familia tenga acceso a un crédito hipotecario.
En el andlisis del fenbmeno de la discriminacién, los EDV no sélo permiten estimar diferencias
en las elecciones de los agentes que definen la oportunidad de que se facilite una transaccion,
sino que también se prestan para estudiar cémo ciertas intervenciones (conductuales y/o
informacionales) pueden afectar las elecciones de estos agentes. Es posible observar los efectos
de las caracteristicas de los individuos estudiados, la forma en que se presenta la informacion y
otras particularidades metodoldgicas sobre las relaciones planteadas entre las variables (Ganong
& Coleman, 2006). Por ejemplo, un EDV puede sumar en su disefio experimental una
intervencion que aleatoriza el suministro de informacién a ciertos agentes sobre la legislacion
antidiscriminatoria o sobre la prevalencia de las tasas de discriminacion en un mercado. El hecho
de que los EDV permitan probar intervenciones que afectan las preferencias reveladas de sujetos
gue discriminan les confiere un atributo muy atractivo para el disefio de politicas publicas.

Un atributo de los EDV que les distingue de los EC es que los primeros permiten analizar
heterogeneidad en las respuestas de los agentes sobre la base de sus atributos personales. Por
ejemplo, al reclutar agentes de bienes raices para participar en un EDV se puede capturar
informacion sociodemografica, asi como de su experiencia y/o conocimiento del mercado
inmobiliario. Adicionalmente, también se puede extraer informacién sobre sus preferencias
étnicas y sus habilidades cognitivas y socioemocionales. Con esta informacién, un EDV se presta
para aislar patrones sistematicos en las caracteristicas de los agentes para abrir la “caja negra”
de los determinantes individuales del proceso a través del cual revelan sus preferencias en el
mercado estudiado.

Finalmente, los EDV permiten abordar temas de investigacién cuyo estudio en la vida real
plantearian problemas éticos o logisticos (Ganong & Coleman, 2006). En linea con lo anterior,
los EDV son Utiles para evaluar actitudes, juicios o creencias sobre situaciones que son dificiles
de estudiar de manera empirica con métodos convencionales, tales como encuestas y sondeos



de opinion. El estudio de la discriminacién puede hacerse analizando respuestas a preguntas
sobre preferencias o analizando conductas que revelan dichas preferencias. Los sesgos por
deseabilidad social son dificiles de elucidar cuando las personas son abordadas con preguntas
sobre sus preferencias referentes a temas controversiales, tales como discriminacion hacia
migrantes, hacia miembros de la comunidad LGTBQ, o hacia colectivos indigenas. Los
investigadores pueden utilizar los EDV para ambos propésitos: preguntar preferencias y elucidar
conductas que revelan esas mismas preferencias. Por ejemplo, un EDV que estudia
discriminacién hacia migrantes en el mercado laboral podria finalizar con preguntas sobre las
preferencias de los agentes hacia cierto grupo minoritario y aplicar pruebas de asociacién
implicita*® (Bertrand & Duflo, 2016; Newmark, 2018). De esta forma, la informacién experimental
recogida sobre las elecciones de los agentes puede complementarse con datos prototipicos de
encuestas y pruebas estandarizadas.

Los EDV no estan exentos de limitaciones y han sido criticados en la literatura (Bertrand & Duflo,
2016; Newmark, 2018). En primer lugar, en términos de su capacidad para medir discriminacion
en el mercado, los EDV tienen limitada validez externa. Para lograr representatividad los agentes
gue participan de un EDV deben conformar una muestra representativa de aquellos que operan
en el mercado estudiado. Esto no es siempre facil de probar, habida cuenta de que los
participantes en EDV podrian conformar una muestra autoseleccionada de individuos con
caracteristicas Unicas y distintas al mercado que les inducen a participar. En cuanto las
caracteristicas que inducen a los agentes a participar en un EDV les diferencian de aquellos en
el mercado y estos atributos también se correlacionan con sus patrones discriminatorios, la
muestra de participantes en los EDV podria sesgar los resultados del estudio. Esta hipotesis, sin
embargo, puede testearse empiricamente siempre que los atributos de los agentes participantes
del experimento puedan compararse con los de los agentes del mercado. Por ejemplo, pueden
analizarse las caracteristicas de los agentes en el EDV y compararse con las encuestas de
empleo locales.

En segundo lugar, las condiciones controladas de los experimentos en un EDV podrian disminuir
el interés en revelar informacion fidedigna; lo cual es particularmente posible si los agentes
perciben que no hay consecuencias reales de revelar sus preferencias. Bertrand & Duflo (2016)
afirman que una de las desventajas de los EDV es que las respuestas de los encuestados podrian
carecer de validez porgue las circunstancias de estos estudios son artificiales y las respuestas
tienen un riesgo minimo asociado. Una manera de mejorar la calidad de las respuestas en un
EDV es incentivando la revelacion de preferencias reales con remuneraciones econémicas
(Gachter & Renner, 2016; Trautmann & van de Kuilen, 2015; Wang, 2011).

En tercer lugar, la simulacion de perfiles podria no corresponder a participantes reales del
mercado, es decir, a aplicantes reales a puestos de trabajo, créditos hipotecarios, propiedades
inmobiliarias, etc. Si los perfiles sintéticos difieren de forma notable con los de aquellos quienes
aspiran a transar en el mercado real, los EDV (y los EC) pierden validez para explicar conductas

4 Las pruebas de asociacion implicita (Implicit Association Test, IAT) son pruebas realizadas mediante computadora
gue proveen un método indirecto para medir la fuerza con la que los participantes asocian dos conceptos. La
prueba supone la idea de que mientras mas sencillo es un ejercicio mental, mas rapido es ejecutado y, en este
contexto, si dos conceptos son asociados por los participantes seran clasificados en la misma categoria con mayor
rapidez. En los estudios de discriminacidn se puede poner a prueba las IAT para la asociacion entre conceptos
relacionados a caracteristicas discriminadas y conceptos de valor positivo o negativo (Bertrand & Duflo, 2016).



prototipicas de practicas discriminatorias en el mercado. Esta limitacién, que comparten los EDV
con los EC, puede sortearse en la medida que los perfiles sintéticos se construyan con referencia
estricta a individuos activamente participando en el mercado de trabajo. Esto puede lograrse, por
ejemplo, identificando sujetos en encuestas de hogares y adaptando los perfiles de trabajo a los
atributos de dichos sujetos.

Las virtudes y desventajas destacadas de los EDV les hacen idoneos para entender el complejo
fendbmeno de la discriminacion. El estudio de prejuicios y actitudes discriminatorias plantea
desafios de medicién sobre los actores involucrados, sobre cédmo obtener datos de calidad y
problemas logisticos propios de la implementacion de experimentos de campo. Sin embargo, con
los EDV es posible aislar algunas de estas limitaciones y obtener una perspectiva valida sobre
esta situacion de interés publico. En este caso, se presenta como ejemplo para ilustrar el disefio
metodolégico propuesto de un EDV el estudio de la discriminacion hacia la poblacion venezolana
en el mercado inmobiliario de Colombia.

3. UN EXPERIMENTO DE VINETA EN CAMPO: DISCRIMINACION INMOBILIARIA EN
COLOMBIA

Tal como indicamos en la introduccion de este documento, describiremos a continuacion los
detalles del disefio experimental de nuestro EDV aplicado en campo para estudiar la
discriminacién hacia poblacién extranjera (particularmente de nacionalidad venezolana) en el
mercado inmobiliario en Colombia. Para lograr este objetivo, recopilamos informacién sobre las
decisiones de un grupo de agentes inmobiliarios que contratamos para elegir entre varios grupos
de inquilinos potenciales para un conjunto variado de inmuebles. Este experimento de campo se
realiz6 en el primer trimestre de 2022, enfocandonos en dos de las principales ciudades
receptoras de poblacion migrante venezolana en Colombia, las ciudades de Bogota y Clcuta.

3.1. Motivacién: ¢Por qué es importante esta investigacion?

En la Udltima década, Venezuela ha experimentado un éxodo masivo de personas, como
consecuencia de una profunda crisis econdmica y humanitaria. Este flujo migratorio es
considerado como el mas grande que ha existido en la historia del hemisferio occidental en los
tltimos cincuenta afios (Tribin-Uribe et al, 2020) y también registrado como el segundo
desplazamiento mas grande del mundo, después del presenciado en Siria (Lopez, 2019).

De acuerdo con la Plataforma de Coordinacién Interagencial para Refugiados y Migrantes de
Venezuela [R4V] (2022), méas de 6 millones de venezolanos han emigrado de su pais, y 83% se
ha desplazado a paises de América Latina y el Caribe. Colombia se posiciona como el principal
pais receptor, con 2,47 millones de venezolanos. De este total, el 13,4% tiene estatus migratorio
regular, 49,7% esta en proceso de aprobacion para recibir su Permiso de Protecciébn Temporal-
PPTy 11,9% tienen estatus migratorio irregular. El porcentaje restante ya ha sido aprobado, pero
no ha culminado su proceso de regularizacion (Migracién Colombia, 2022).

Muchos migrantes venezolanos aspiran a integrarse socioeconémicamente a Colombia. A pesar
de la amplitud y profundidad de las politicas del gobierno de Colombia por dar acogida y legalidad



a la migracion venezolana®, la poblaciéon venezolana aun enfrenta barreras para incorporarse a
la sociedad colombiana. Entre ellas, la discriminacion y xenofobia limitan el acceso a
oportunidades de empleo formal y educacion (Plataforma de Coordinacion Interagencial para
Refugiados y Migrantes de Venezuela [R4V], 2022). Distintos estudios muestran que la mayor
parte de la poblacion venezolana ha sufrido de algin hecho de discriminacion (Taborda et al,
2021; Banco Mundial, 2018). Adema4s, existen encuestas que capturan impresiones negativas
por parte de los colombianos hacia la migracion venezolana (Observatorio del Proyecto Migracion
Venezuela, 2020); atribuido a que los residentes perciben cambios en las condiciones empleo,
seguridad y crimen (Banco Mundial, 2018; Bahar et al, 2020).

La discriminacion hacia la poblacién migrante venezolana se puede encontrar en diferentes
ambitos, entre ellos el acceso al mercado inmobiliario. Namen et al. (2021) realizan un estudio
cualitativo en el que documentan que los migrantes provenientes de Venezuela enfrentan
barreras para alquilar inmuebles por falta de documentacion o por prejuicios de los arrendadores
hacia esta nacionalidad. Un hecho que, pese a no estar sustentado con evidencia empirica, es
latente en la realidad actual y tiene implicaciones en la subsistencia de vida de los migrantes
venezolanos. Ademas, el problema se desenvuelve en un contexto en el que el pais también
sufre de déficit habitacional cualitativo y cuantitativo lo que, al incorporar el flujo migratorio,
implica menor disponibilidad para el acceso a viviendas adecuadas. De acuerdo con la Encuesta
Nacional de Calidad de Vida (ECV) del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica de
Colombia, por sus siglas DANE, para 2020 el 31,4% de los hogares colombianos experimentaron
déficit habitacional (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica [DANE], 2021).

Bajo este panorama, Colombia enfrenta multiples desafios. Existe una literatura emergente que
se ha orientado a estudiar los impactos del creciente flujo migratorio venezolano en distintos
ambitos: en el mercado laboral (Bonilla-Mejia et al, 2020), a nivel politico (Rozo & Vargas, 2021)
y macroecondmico (Tribin-Uribe et al., 2020). Un desafio de mayor importancia para Colombia
es como disefiar politicas publicas para aminorar la percepcién negativa de la ciudadania hacia
la migracidén y su asociacion con el aumento del crimen, lo cual supone riesgos de victimizaciéon
para la poblacion venezolana en este pais (Knight & Tribin, 2020). Por otro lado, también se ha
documentado la situacion de vulnerabilidad en la que llega el emigrante al pais (OIM, 2020). Sin
embargo, la evidencia empirica de la magnitud de la discriminacion hacia migrantes venezolanos
en el acceso al mercado inmobiliario es muy escasa. Los paises de América Latina y el Caribe
(ALC) experimentan actualmente un déficit habitacional que oscila entre el 12% y el 70%. Para
paises como Colombia, se espera que estas cifras aumenten en los proximos afios debido a las
presiones migratorias.

Los comportamientos y actitudes discriminatorias alrededor del acceso a la vivienda hacia
migrantes venezolanos en Colombia se pueden conceptualizar como violaciones a derechos
fundamentales. Este tipo de discriminacién en el mercado inmobiliario también se puede concebir
como un impuesto aplicado a los migrantes que buscan vivienda: impuesto que genera pérdidas
de eficiencia y reduce el bienestar. Adicionalmente, la discriminacién afecta la efectividad de los

5 Actualmente Colombia estd implementando el Estatuto Temporal de Proteccién a Migrantes Venezolanos (ETPV),
gue brinda regularidad migratoria por 10 afios mediante la expedicidn de un Permiso de Proteccién Temporal. Una
vez vencido este plazo, las personas pueden solicitar un permiso de residencia.
https://www.migracioncolombia.gov.co/normas/resolucion-0971-de-2021-por-medio-de-la-cual-se-implementa-
el-estatuto-temporal-de-proteccion



programas y politicas publicas que persiguen la inclusién social (destacamos las intervenciones
promovidas por los bancos de desarrollo). De aqui que, por razones morales y econémicas, sea
importante identificar la magnitud y atributos basicos del fenémeno de la discriminacion hacia
migrantes en el mercado inmobiliario. Lo cual es un insumo importante para generar politicas
basadas en evidencia que integren de forma mas efectiva a los migrantes al mercado de alquiler
de bienes raices, en particular, y a la sociedad colombiana, en general.

3.2. Preguntas de Investigacion y su desarrollo en la literatura

Para motivar la descripcion de la metodologia aplicada en este estudio listamos a continuacién
las preguntas de investigacién especificas que proponemos contestar con el EDV. Una de las
caracteristicas de los EDV es su capacidad de abordar mas de un experimento o diferentes
aspectos de un mismo objeto de estudio. La posibilidad de manipular las variables de interés,
construyendo varias combinaciones de estas, permite observar las diferencias en las respuestas,
asociadas a estas combinaciones, y evaluar las diferentes relaciones entre las dimensiones o
variables. De cara al disefio de la herramienta de recoleccién de datos en los EDV, resulta
fundamental la definicién, a priori, de las preguntas de investigacion que se desean abordar. De
esta manera, es posible adaptar la herramienta de recoleccion de la manera mas precisa. En
este caso, se plantean cuatro preguntas de investigacién relacionadas con el fenbmeno de
interés, la discriminacion de venezolanos en el mercado inmobiliario de Colombia.

i. ¢,Cudl es lamagnitud de la discriminacion hacia los venezolanos en el mercado
inmobiliario?

La discriminacion en el acceso de minorias al mercado inmobiliario es un topico que ha sido
ampliamente estudiado en paises miembros de la OECD. Estudios como los de Ahmed et al.
(2010), Bosch & Carnero (2010), y Hogan & Brent (2011), resumen los hallazgos de la mayoria
de estos ejercicios. En términos generales, todos estos estudios confirman la existencia de
sesgos discriminatorios en contra de grupos minoritarios como migrantes y grupos raciales, en
todos los paises estudiados. Auspurg et al. (2018) reporta que este sesgo ha disminuido entre
1970 y 2014, sobre todo entre los afios 2008 y 2014, fundamentalmente en Estados Unidos y
Europa.

La mayoria de la evidencia empirica generada en torno a este fenémeno se ha llevado a cabo
mediante el uso de metodologias experimentales que consisten en la participacion de perfiles
sintéticos en procesos de alquiler/compra de inmuebles de manera presencial (estudios de
auditoria) o de manera virtual (estudios de correspondencia y de vifietas). Dado que ambos
perfiles son observacionales y cualitativamente idénticos, la diferencia en la tasa de respuesta
de esos candidatos constituye el factor de discriminacion. En el caso de los estudios de auditoria,
dos (0 mas) actores con caracteristicas cualitativamente equivalentes a excepcion de la
caracteristica de interés son entrenados para actuar de igual manera y enviados a participar en
procesos de aplicacién que requieren presencialidad. Sin embargo, Heckman & Siegelman
(1993) explican que esta metodologia presenta limitaciones ya que, por una parte, es dificil
controlar o entrenar todo el comportamiento de los actores, lo que podria resultar en
comportamientos que producen sefiales distintas a los agentes de bienes raices o a los
propietarios de los inmuebles. Por otra parte, el hecho de que los actores estén al tanto de que
participan en un experimento podria sesgar su comportamiento.



Segun Ahmed & Hammarstedt (2008), en los estudios de correspondencia, se mitigan las
limitaciones de los estudios de auditoria mediante el envio de aplicaciones por medios
electrénicos. Siguiendo metodologias pioneras como las de Bertrand & Mullainathan (2004) para
medir discriminacion en el mercado laboral, se construyen perfiles de aplicantes sintéticos
cualitativamente equivalentes con la excepcién de la caracteristica de interés, que son enviados
a través de portales web dedicados a la publicacion de oportunidades de compra/alquiler de
inmuebles. Luego de enviados los perfiles, se espera la respuesta del propietario o agente de
bienes raices y dado el tipo de respuesta se identifica la discriminacion. No obstante, esta
metodologia presenta algunas limitaciones, varias de ellas compartidas con los estudios de
auditoria. Segun Bertrand & Duflo (2016), los estudios por correspondencia solo reflejan el
resultado promedio y no muestran la discriminacién en el margen cuando, por ejemplo, los
candidatos cambian y optimizan su estrategia de busqueda de empleo o inmueble. De la misma
forma, la mayoria de las investigaciones solo muestran unas pocas variables de resultados
posibles, dada la naturaleza de la metodologia (al tratarse de perfiles artificiales, luego de recibir
la respuesta del agente inmobiliario no se puede avanzar a otras fases como el establecimiento
de contrato y fijacion de arrendamiento). Seguidamente, el resultado binario (recibe o no recibe
respuesta) impide responder preguntas en los casos que, por ejemplo, ninguno de los perfiles
sea escogido por los evaluadores. Por ultimo, los estudios por correspondencia han carecido de
la refinacion necesaria para indagar no solo la existencia de discriminacion sino el fenémeno que
laimpulsa. En el caso de América Latina, la discriminacién especifica de migrantes en el mercado
inmobiliario ha sido un tema poco estudiado. Contreras et al. (2019), usando metodologias
cuantitativas y cualitativas, encontraron evidencia de este fendmeno en la ciudad de Antofagasta
en Chile.

ii. ¢, Cudl es el valor monetario de esta discriminaciéon?

El mercado inmobiliario puede adoptar muchas formas de discriminacion, siendo una de las
menos explicitas las diferencias en precio para una misma unidad de vivienda entre grupos
poblacionales (Early, 2011). Segun Becker (1957), para que este tipo de discriminacién sea
posible, los propietarios de las unidades de vivienda deben percibir una correlacion entre factores
determinantes en su rendimiento esperado y la raza, etnia u otras caracteristicas de un grupo
poblacional. Desde esta perspectiva las diferencias en el precio de alquiler o venta de viviendas
es una forma de medir el costo de la discriminacién para las minorias dentro del mercado
inmobiliario.

La literatura mas extendida, relacionada a esta forma de discriminacion, utiliza el analisis de
regresion sobre grandes cantidades de datos de corte transversal para estudiar este fenémeno;
utilizando el logaritmo de la renta o precio de la vivienda como variable regresada. Al respecto,
los trabajos de King & Mieszkowski (1973), Follain & Malpezzi (1981), Chambers (1992), Myers
(2004); nos ofrecen resultados mixtos. No obstante, Myers (2004) es considerada una de las
mejores evidencias sobre diferencias raciales en el precio dentro del mercado de alquiler, debido
ala calidad y detalle de los datos utilizados y precision de las estimaciones. Este estudio concluye
gue los afroamericanos pagan un precio 10% mayor que el que pagan los propietarios blancos
por una vivienda con las mismas caracteristicas.

Mas recientemente, Early et al. (2018) ofrece un estudio sobre las diferencias raciales en el pago
de alquileres en Estados Unidos, y como estas diferencias estan relacionadas positivamente con
la proporcion poblacional del grupo mayoritario en los vecindarios estudiados. A respecto, el



trabajo encuentra que la diferencia en la renta es de 0.6% en promedio, en los vecindarios con
predominancia de afroamericanos; y, 2.4% en los vecindarios con predominancia de blancos.
Tanto Myers (2004) como Early et al. (2018) hacen énfasis en la necesidad de empleo de los
controles adecuados en los analisis de regresion para alcanzar las estimaciones mas precisas
posibles. El empleo de estos controles depende de la disponibilidad de informacién detallada de
las unidades de vivienda, familias y vecindarios. Early et al. (2018) afirma que los estudios
anteriores son deficientes por no contar con el nimero de observaciones suficientes o por
carencias en el nUmero de caracteristicas y variables necesarias para controlar los distintos
factores que pueden afectar las diferencias en el cobro de renta a minorias. Este elemento
constituye una limitacién para esta metodologia, dado que se requeririan grandes cantidades de
datos a niveles especificos, para poder determinar diferencias significativas en el cobro de renta
o precio de vivienda; lo cual convierte a la realizacion de estos ejercicios en algo sumamente
costoso. Adicionalmente, este tipo de datos no siempre esta disponible en la cantidad y calidad
requerida.

iii. ¢Ladocumentacion o estatus legal afecta el nivel de discriminacién?

La mayoria de la literatura disponible sobre discriminacion basada en el estatus legal o
documentacién de un grupo de inmigrantes estd enfocada sobre las brechas existentes dentro
del mercado laboral o las barreras que estos deben enfrentar para integrarse en los paises donde
se encuentran. En este sentido, los trabajos de Rivera-Batiz (1999) y Borjas & Cassidy (2019)
exponen las diferencias salariales entre los trabajadores inmigrantes con un estatus legal y los
que no cuentan con documentacion, en Estados Unidos. De la misma forma, Ibafiez et al. (2022),
encuentran que la regularizacion de los inmigrantes venezolanos en Colombia tuvo beneficios en
la calidad de vida de estos, incrementando el acceso al trabajo y servicios publicos.

No obstante, trabajos como los de Hanson & Santas (2014) y Osorio (2022) logran aproximarse
a la discriminacion de inmigrantes dentro del mercado inmobiliario, basada en su estatus legal.
Al respecto, Hanson & Santas (2014), mediante un estudio de correspondencia, crea perfiles
sintéticos de inmigrantes hispanos, que arrojan diferentes sefales sobre la cantidad de tiempo
gue tienen dentro de Estados Unidos, para aplicar en anuncios en el mercado de alquiler. La
I6gica detras de esta diferenciacidon es que el arrendador puede intuir gue el inmigrante hispano
recién llegado estd menos integrado a la cultura estadounidense, por lo que tenderia a
discriminarlos mas, esgrimiendo una discriminacion por animosidad (Becker, 1957).
Seguidamente, Osorio (2022) emplea el supuesto de discriminacion estadistica. En linea con
esto, se esperaria que los inmigrantes con un estatus legal irregular tendrian menor estabilidad
laboral e ingresos mas bajos, por lo que los arrendadores evitarian seleccionar a los perfiles
pertenecientes a este grupo. En este sentido, realiza un estudio de correspondencia sobre los
inmigrantes hispanos de Nueva York, creando perfiles sintéticos de la misma naturaleza de la
investigacion anterior. Ambos trabajos encuentran que los inmigrantes que arrojan sefiales de
haber llegado recientemente reciben menos respuestas a sus solicitudes que sus contrapartes
con un presumible estado legal mas estable.

iv. Los niveles de discriminacién dependen de: ¢la ciudad? ¢el estrato de la
propiedad?

Segun la literatura, uno de los principales factores que originan las diferencias en el nivel de
discriminacion dentro del mercado inmobiliario, segun el lugar o nivel socioeconémico, es la



discriminacién estadistica. Al respecto, Ross & Austin (2005) argumentan que los agentes deben
resolver problemas de incertidumbre ante la informacion faltante de los posibles arrendatarios.
En este sentido, el origen étnico u otro rasgo puede ser usado como indicador de las
caracteristicas no observables de los candidatos, por ejemplo, su capacidad de pagar
determinado nivel de renta. Segun Van der Bracht et al. (2015), si corredores 0 agencias
inmobiliarias tienen la idea de que determinado grupo poblacional percibe bajos ingresos,
esperarian que personas de este grupo tengan problemas para pagar las rentas mas altas en el
mercado inmobiliario, por lo que la discriminacién en unidades de vivienda con dichas rentas
seria mayor.

Por otro lado, segun Early (2011) los agentes inmobiliarios tienden a discriminar mas cuando la
tasa de ocupacion en el mercado inmobiliario es mayor; estando esto relacionado a los costos
para el agente asociados a la discriminacion. Al respecto, si un corredor inmobiliario descarta a
potenciales clientes en un mercado con una alta oferta de vacantes, tendra una pérdida igual al
tiempo que tarda en encontrar un nuevo cliente; por lo que tenderd a discriminar menos en este
contexto. Este elemento puede explicar las diferencias en el nivel de discriminacién segun la
ubicacion geogréfica, controlando por el nivel socioeconémico. Es decir, podria asumirse que
una mayor demanda y menor disponibilidad de unidades de viviendas en zonas mas densamente
pobladas incrementa el nivel de discriminacion.

Las diferencias en el nivel de discriminacion en el mercado inmobiliario, por zona geogréfica y
nivel socioeconémico, estan bien documentadas por estudios que usan metodologias
experimentales. En detalle, Hanson & Hawley (2014) encuentran, mediante un estudio de
correspondencia en Estados Unidos, que las personas afroamericanas enfrentan mayores tasas
de discriminacion en areas de rentas mas altas y en zonas mas cercanas a los nucleos de las
grandes ciudades. De la misma forma, Ahmed & Hammarstedt (2008) determinan que los perfiles
con nombres asociados a los inmigrantes de origen arabe recibieron menos respuestas en los
apartamentos con rentas mas costosas. En la misma linea, Ghekiere & Verhaeghe (2022) en otro
estudio por correspondencia, pero en el mercado inmobiliario de Bruselas — Bélgica, hallan que
los inmigrantes de origen africano son menos discriminados en los vecindarios mas pobres.

Finalmente, Ondrich et al. (2003) realiza un estudio de auditoria para determinar, entre otras
cosas, los niveles de discriminacién segun la raza o el vecindario donde se encuentre la unidad
de vivienda. La particularidad de esta investigacion es que cambia el enfoque de estudio,
sustituyendo las diferencias en el tratamiento (respuestas recibidas) hacia los potenciales
compradores por las diferencias en las decisiones que toman los agentes inmobiliarios. En este
sentido, los autores determinan que la probabilidad de que los agentes inmobiliarios recomienden
una vivienda diferente a la solicitud inicial recibida es mayor cuando los solicitantes son
afroamericanos; enfocando sus recomendaciones a viviendas de menor valor. Este hallazgo es
consistente con la hipotesis de discriminacion estadistica.

4. METODOLOGIA

El presente EDV sobre discriminacion de venezolanos en el mercado inmobiliario colombiano
combina las ventajas de los estudios experimentales de vifietas con las bondades de las
investigaciones de campo. Al respecto, se usan las herramientas de las investigaciones de
laboratorio (experimentos) para manipular las condiciones de evaluacion y poder observar los
cambios en los individuos evaluados; al mismo tiempo que se subsanan las limitaciones propias
de la artificialidad de estos estudios incrementando la validez externa del ejercicio. Para lograr



este Ultimo objetivo, cada individuo dentro de la muestra de agentes de bienes raices que
participan del estudio es sometido a un “experimento” disefiado de manera artificial para capturar
la informacién requerida; sin embargo, el experimento es lo suficientemente auténtico para
simular condiciones reales de una transaccion en el mercado inmobiliario, lo cual hace que la
informacion recopilada sea valida y comparable con un escenario completamente real. En
adelante, esta seccion describe la metodologia aplicada y las innovaciones mencionadas en
detalle.

4.1. Pasos preliminares al disefio del experimento

Para el disefio del experimento se requirié entender la situacion de la migracion en Colombia y
de la discriminacion en el mercado inmobiliario. Esto implicé realizar una investigacion preliminar
acerca del fenbmeno enfocada esencialmente en informacién cualitativa y documental. Se realiz6
la bausqueda de informacion acerca de la migracién en las dos ciudades de interés del estudio,
Bogota y Clcuta y acerca de las préacticas dentro del mercado inmobiliario colombiano mediante
la revision de literatura y la aplicacion de grupos focales con los sujetos de interés. A
continuacioén, se describen aspectos relevantes al respecto.

4.1.1. Lasituaciéon dela migracién venezolana en Bogotay Clcuta

De acuerdo con cifras oficiales de Migracion Colombia, al 31 de agosto del 2021, en Colombia
se encontraban cerca de 1'842.390 mirantes venezolanos, de los cuales el 21,3% habitaban en
Bogota (393.716 migrantes), lo cual posiciona a la ciudad como la mayor receptora de migrantes
en el pais. Por su parte, la ciudad de Cucuta es la tercera receptora del pais con 98.680 migrantes
venezolanos®’. De acuerdo con la Encuesta de Calidad de Vida e Integracion de los Migrantes
Venezolanos en Colombia, se encontré que el 48,7% de venezolanos viven en hacinamiento
critico en el pais, y el 92,4% viven en arriendo o subarriendo®. Al respecto, es de resaltar que,
para el acceso a inmuebles en alquiler por parte de refugiados y migrantes venezolanos en
Colombia, el 78,1% de los contratos son verbales, el 11,8% son escritos y el 8,3% no tienen
ningun tipo de acuerdo (R4V, 2021).

Con el fin de entender mejor la discriminacion hacia esta poblacién en el mercado inmobiliario se
llevaron a cabo entrevistas a profundidad con grupos de interés. En particular, se realizaron dos
grupos focales, uno para cada ciudad de interés, a través de la plataforma ZOOM en donde
participaron agentes inmobiliarios, tanto independientes laboralmente como en relacion de
dependencia. Los grupos focales contaron con la participacion de entre cuatro y seis
participantes y tuvieron una duracion de una hora cada uno. El reclutamiento de los participantes

6 Migracién Colombia. (2021). Infografia de Migrantes y Refugiados Venezolanos. Recuperado de:
https://www.migracioncolombia.gov.co/infografias/distribucion-de-venezolanos-en-colombia-corte-31-de-agosto-
de-2021

7 Si bien actualmente hay nuevas cifras mas actualizadas, estas estuvieron vigentes a lo largo de la implementacién
del estudio.

8 Proyecto Migracidn Venezuela. (2021). Encuesta de Calidad de Vida e Integracién de los Migrantes Venezolanos
en Colombia


https://www.migracioncolombia.gov.co/infografias/distribucion-de-venezolanos-en-colombia-corte-31-de-agosto-de-2021
https://www.migracioncolombia.gov.co/infografias/distribucion-de-venezolanos-en-colombia-corte-31-de-agosto-de-2021

se realizé a través de redes sociales y grupos de contacto asociados a la empresa ejecutora de
la investigacion.

Las discusiones en los grupos focales dejaron dilucidar que el acceso a la compra o arriendo de
vivienda en Colombia para la poblacién migrante y refugiada pone a prueba no solo las barreras
legales debido a la falta de documentacion sino también la xenofobia para acceder al mercado
inmobiliario. Con respecto a esto Ultimo, el levantamiento de informacion realizado a través de
los grupos focales dejé en evidencia que en muchas ocasiones los propietarios de los inmuebles
rechazan a los migrantes venezolanos a pesar de tener la documentacion completa, solamente
por su nacionalidad. También es importante mencionar que los documentos requeridos para
acceder a un inmueble en arriendo estan estandarizados a todos los residentes en territorio
nacional, y salvo en contadas excepciones, se ajustan a los requisitos exigidos por las
aseguradoras:

e Permiso Especial de Permanencia (PEP), Permiso por Proteccién Temporal (PPT) u otro
documento que certifique la regularidad migratoria en el caso de la poblacion migrante y
cédula de ciudadania en el caso de nacionales.

Uno o dos codeudores, la mayoria con finca raiz

Vida crediticia en Colombia

Ingresos superiores al canon de arrendamiento®.

Extractos bancarios

Desprendibles de pago de los Ultimos tres meses o certificacién de ingresos firmado por
un contador publico en caso de profesionales independientes

Para precisar sobre la informacién acerca del mercado, en los grupos focales se discutié que la
flexibilidad en la entrega de estos documentos puede variar segun la capacidad adquisitiva con
la que cuente el postulante, o la posibilidad de pasar por procesos que subsanen la falta de algin
requisito. Un ejemplo de esto puede ser la adquisicion de CDTs, los certificados de amparo por
parte de los empleadores en el caso de multinacionales o embajadas o el pago del total del monto
de arrendamiento de un afio.

4.1.2. Informacién contextual sobre la poblacidén de agentes de bienes raices
Después de la pandemia, el sector inmobiliario en Colombia es uno de los que ha presentado
mejores cifras de reactivacién y dinamizacion. Segun la Asociacion de Fiduciarias de Colombia
un 40% de los negocios administrados por fiduciarias son para proyectos inmobiliarios con fines
de vivienda (Asofiduciarias, 2022), un movimiento econémico que genera empleos para
agentes de bienes raices de distintos perfiles. La Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad
Raiz (Fedelonjas, asociacion gremial que agrupa agentes y empresas inmobiliarias), registra 18
lonjas alrededor del pais, mas de 1.000 empresas y mas de 10.000 agentes independientes
asociados. Sin embargo, es importante mencionar que pertenecer a esta asociacion no es
requisito para operar en el pais por lo que se calcula que el nimero de agencias inmobiliarias y
de corredores independientes puede ser mas alto.

9 Se entiende el cdnon de arrendamiento como el valor de un mes de alquiler.
10 Asofiduciarias (2022) Rol de las Sociedades Fiduciarias en el Desarrollo de Colombia. Disponible en:
https://www.asofiduciarias.org.co/wp-content/uploads/2022/03/Documento-ANIF-Asofiduciarias-22.03.22.pdf
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Una de las particularidades de este negocio en Colombia es que no se requiere ningun tipo de
licencia para una persona natural que quiera ejercer como agente de bienes raices de manera
auténoma. Esto ha generado que muchos agentes decidan trabajar en esta modalidad usando
como garantia figuras como los seguros inmobiliarios, que suelen tener requisitos estrictos y
documentacion que no siempre estan a la mano de personas que no tienen un tiempo largo de
residencia en el territorio nacional. Si bien esto, asi como la tradicion de agencias inmobiliarias
ha ido estandarizando procesos como el pago por las comisiones y los procedimientos de
gestién, no es igual para todos los estratos socioeconémicos!!. En un ejercicio de levantamiento
de informacion cualitativa, se pudo identificar que en el estrato 1 y un porcentaje importante del
estrato 2, la gestion de inmuebles se suele realizar de manera directa por parte de los
propietarios. En el caso de los estratos mas altos, se encontrd que en las viviendas de estrato 6
si bien la figura del corredor inmobiliario es fundamental para la gestién de propiedades, los
perfiles de los clientes, asi como los requisitos para la solicitud (y la posibilidad de ser
seleccionados) salen del esquema tradicional de trabajo. En consecuencia, basados en esta
informacion se tomé la decision de tomar en cuenta para el estudio Unicamente inmuebles en los
estratos 3,4y 5.

4.2. Disefio del experimento

Antes de profundizar en los detalles del disefio, se debe definir con mas detalle el concepto de
vifieta. Siguiendo a Atzmuller & Steiner (2010), una vifieta no es mas que una breve descripcion
estructurada de una persona, objeto o situacion, que representa una combinacién sistematica de
caracteristicas. En los estudios de vifietas, estas breves descripciones se presentan a los
participantes a través de encuestas, para que sean evaluadas en términos de aprobacion y/o
equidad; usualmente, en escalas de 1 a n. Al modificar sistematicamente las caracteristicas se
puede determinar la influencia de ciertos atributos y aislar los efectos de situaciones particulares
(Liebe et al., 2020; Atzmidiller & Steiner, 2010).

Es comun que en los experimentos de encuestas factoriales se presenten varias vifietas a los
participantes con el objetivo de evidenciar sus creencias, actitudes, juicios, conocimientos o
comportamientos hacia ciertas poblaciones/situaciones. La cantidad de vifietas que se presentan
a cada participante dependera del nimero de caracteristicas que se quieren evaluar y del nimero
de participantes. Generalmente, se presenta un subconjunto de las vifietas posibles a cada
participante, pues las diferentes combinaciones de caracteristicas suelen dar lugar a un amplio
namero de vifietas. La asignaciéon de vifietas por participante puede hacerse aleatoriamente o
siguiendo un disefio experimental (Atzmuller & Steiner, 2010).

El principal atributo utilizado para caracterizar a los solicitantes en este estudio es la nacionalidad.
Para cada propiedad evaluada, se incluyeron vifietas correspondientes a tres grupos de
nacionalidades diferentes: colombiana, venezolana y otras (dependiendo de la propiedad).

11 L3 estratificacidn socioecondmica es una clasificacidon de inmuebles residenciales por categorias que se han
denominado “estratos”. Esto se implemento principalmente para cobrar de manera diferencial los servicios
publicos domiciliarios, permitiendo asignar subsidios de tal manera que quienes tienen mayor capacidad
adquisitiva (los estratos mas altos), cubran parte del acceso a servicios de los estratos mas bajos. Recuperado de:
https://www.dane.gov.co/index.php/servicios-al-ciudadano/servicios-informacion/estratificacion-socioeconomica
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Considerando los diferentes valores que puede tomar el atributo, la poblacién de vifietas posibles
viene dada por 1x3=2.

4.2.1. Detalles del EDV para el mercado inmobiliario colombiano

Construccién de las propiedades sintéticas

Para la definicion de los inmuebles se tom6 como referencia informacion disponible en paginas
web de gestion de inmuebles en Colombia, sobre propiedades reales en las dos ciudades?!?. De
acuerdo con lo que los agentes inmobiliarios calificaron como relevante, se organizd la
informacion de los inmuebles de la siguiente manera:

Valor total del arrendamiento en pesos colombianos para cada ciudad (ver tabla 1, Panel
A para Bogot4 y Panel B para Culcuta)

Descripcion general del inmueble: esta categoria incluyd informacion sobre el area total
del inmueble, su antigliedad y el estrato al que corresponde.

Caracteristicas especificas: se incluyé informacion sobre el nUmero de cuartos y bafios,
sala-comedor, cocina, parqueadero(s), balcon o terraza, entre otros.

Caracteristicas secundarias: Para aquellos inmuebles que se encuentren en un conjunto
cerrado o en un edificio con porteria o servicio de conserje, parqueadero, zonas sociales,
entre otras; se incluyen en esta categoria.

Otra informacion relevante y fotos: esta categoria incluy6 informacion sobre la ubicacién
del inmueble respecto a tiendas, supermercados, centros comerciales, estaciones de
transporte publico, facilidad en las vias de acceso, entre otros.

Tabla 1: Monto de arrendamiento por estrato de la propiedad en Bogota (Panel A) y
Cucuta (Panel B)

Panel A
BOGOTA
Estrato Valor del arrendamiento
3 $1'200.000 y $1'429.000
4 $1'950.000 y $3°100.000
5 $2°900.000 y $4'900.000
Panel B

12 Metrocuadrado.com y Finzaraiz.com



CUCUTA

Estrato Valor del arrendamiento
3 $550.000 y $760.000
4 $800.000 y $1°400.000
5 $800.000 y $2°500.000

Construcciéon de los perfiles de aplicantes sintéticos

Una vez validadas las suposiciones previas y la metodologia a emplear en la fase de grupos
focales, se disefaron los perfiles de los solicitantes teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

Composicién familiar: Se definen ocho grupos familiares. (i) familia homoparental sin
hijos; (ii) familia heteroparental sin hijos; (iii) familia heteroparental con hijos; (iv) hombre
soltero; (v) mujer soltera; (vi) padre soltero; (vii) madre soltera; (viii)) hermanos, familiares
extensos o amigos/roommates.

Trabajo del jefe del hogar y otros integrantes: se incluyeron trabajos en diferentes
sectores, cémo comercializacion y venta, cultura/turismo y educacion, gestidon
administrativa/de planificacién/y control de gestién, gestibn presupuestal/contable y
financiera, produccién basica, servicios de salud/sociales y sanidad, servicios
gastronémicos, tecnologia e investigacion, transporte y almacenaje, construccion, gestion
juridico-legal, jubilado/pensionado, otros servicios, sin informacion.

Ingresos del solicitante principal respecto al canon de administracion: teniendo en cuenta
las precisiones realizadas por los agentes inmobiliarios sobre los requisitos legales y la
evaluacion realizada por las aseguradoras y agencias inmobiliarias, estos valores
oscilaron entre 2 y 4 veces mas de ingresos por parte del solicitante principal. Debido a
estas mismas recomendaciones de los agentes, no se tuvo en cuenta el nivel de ingresos
de los miembros del hogar por considerarse irrelevante en el proceso de evaluacion.
Documentacién disponible para el estudio de riesgo: teniendo como base los requisitos
minimos de acceso a los inmuebles, se plante6 la tenencia de codeudor(es) con finca
raiz, certificado laboral y tres desprendibles de pago, extractos bancarios, certificado de
ingresos, ingresos netos superiores a 4 veces el valor del contrato para firma de pagaré
en blanco, CDT para pago de fianza y/o declaracion de renta.

En total se disefiaron 90 perfiles, que corresponden a cinco solicitantes sintéticos para 9
inmuebles en Bogota y 9 inmuebles en Cucuta. Es valido aclarar que el décimo inmueble con el
gue interactuaron los agentes corresponde a un inmueble visto por ellos anteriormente y en el
gue se pide al participante que responda lo que considera que ha respondido la mayoria de sus
colegas.

La nacionalidad de los perfiles se definié de manera aleatoria para cada propiedad, en la cual los
agentes inmobiliarios encontraron 3 nacionalidades diferentes entre las cuales la colombiana y



venezolana fueron combinadas con otras como canadiense, alemana, brasilera, chilena,
francesa, china, espafiola, neerlandés, japonesa, argentina, estadounidense, italiana y
portuguesa. De acuerdo con la hacionalidad asignada para cada perfil, se asigné el documento
de identificacion para cada uno dentro de los cuales se encontraron cédula de ciudadania
colombiana (para ciudadanos colombianos), cédula de extranjeria, permiso especial de
permanencia -PEP- (para ciudadanos venezolanos), carné diploméatico, visa de residente y otro
tipo de visa.

4.2.2. Innovaciones metodoldgicas

Tal como se describe a continuacion, el disefio de este EDV como experimento de campo
destaca por combinar las siguientes innovaciones metodolégicas en un mismo estudio:

e La muestra de agentes en el mercado inmobiliario fue reclutada con el método de RDS
(por sus siglas en inglés—Respondent Driven Sampling) para acercarnos a una muestra
representativa de los mismos en el mercado®®. De esta manera, mediante esta
metodologia se optimiza la validez interna y externa (segun la metodologia empleada
para construir la muestra); lo cual permite construir conclusiones vdlidas para las
situaciones de la vida real que estos estudios tratan de simular (Ganong & Coleman,
2006).

e Las condiciones de trabajo fueron simuladas para representar la contratacion de los
agentes de bienes raices para que prestaran servicios a una empresa real. Esto se logré
con la implementacion de una herramienta digital, basada en la web, con la que la
poblacion de interés se enfrenté a un conjunto de decisiones en un contexto lo mas
cercano a la realidad posible. Adicionalmente, el trabajo de los agentes inmobiliarios fue
remunerado para reforzar la idea de contratacion a cambio de sus servicios profesionales.

e EIl estudio incluyé una ronda donde se incentivaron las respuestas de los agentes
inmobiliarios con respecto a las respuestas de otros agentes. Esto con el objetivo de
contrastar con las rondas no incentivadas y poder descontar sesgos como el de
deseabilidad social.

e Se evaluo el perfil sociodemografico y de habilidades cognitivas y no cognitivas de cada
agente participante en el experimento. Con lo cual se abre la posibilidad de estudiar los
determinantes de las elecciones, conductas y actitudes de los agentes aislando patrones
sistematicos de asociacion estadistica entre estos y sus predictores.

4.2.3. Muestreo Dirigido por los Entrevistados (Respondent Driven Sampling)

La estrategia de muestreo de los sujetos, participantes de un proyecto como este constituye uno
de los puntos metodolégicos mas cruciales. Por una parte, se debe procurar una estrategia que
permita reclutar suficientes participantes para asegurar poder predictivo de las estimaciones. Por
otra parte, la composicién del grupo debe ser tal que, en la medida de lo posible, tenga la mayor
validez externa posible. Para este proyecto se selecciondé el Muestreo Dirigido por los
Entrevistados (RDS, por sus siglas en inglés) como estrategia metodoldgica de reclutamiento de
los sujetos de interés, agentes inmobiliarios o de bienes raices.

13 El calculo de la representatividad de realizd basados en el nimero de personas dedicadas a las actividades
inmobiliarias en Bogotd y Clcuta segun la encuesta de hogares del DANE (2021).



El RDS es un método de muestreo basado en el seguimiento de redes y se utiliza principalmente
para estudiar poblaciones ocultas o dificiles de ubicar como es el caso de los corredores de
bienes raices, que, si bien estan agremiados en las lonjas de finca raiz de las distintas ciudades,
su poblacion no se encuentra caracterizada por lo cual no se cuenta con una base de datos con
informacion relevante sobre este grupo. Este muestreo permite realizar el estudio de poblaciones
gue no estan registradas en marcos muestrales definidos pero que no representan alta dificultad
para ser contactadas (Mantecén et al., 2008).

El proceso de reclutamiento del RDS esta disefiado en torno a las redes sociales y conexiones
de los participantes y la poblacion objetivo, Crawford et al. (2015). Asi entonces, el proceso de
levantamiento de informacién empieza con una muestra ad hoc, llamados “semillas”, a quienes
se les incentiva a responder su encuesta y, posteriormente, referir a una cantidad limitada de
personas que cumplan con las caracteristicas determinadas para la poblacion objetivo, para que
también formen parte del estudio. Esto se hace a través de “olas” las cuales se forman por medio
de un modelo de configuracién de redes, que evolucionan a medida que los participantes refieren
a mas personas y permiten que la muestra final crezca de manera exponencial, como se muestra
a continuacion:

Figura 1: Esquema de evolucion de las redes de participantes.
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Fuente: Johnston & Sabin (2010)

Este método permite que, a través de las diferentes olas de muestreo, se reduzca la dependencia
de la muestra final con respecto a la muestra inicial, lo cual permite identificar resultados sobre
las muestras resultantes, aproximandose asi a las caracteristicas de una muestra aleatoria (Gile,
2011).

4.2.4. Plataforma experimental web

Se desarroll6 una plataforma interactiva, basada en web y programada con la finalidad de obtener
una medida empirica de la discriminacion hacia venezolanos en los mercados inmobiliarios de
Bogota y Cucuta. A esta plataforma acceden agentes de bienes y raices seleccionados que
operan en las ciudades mencionadas. La plataforma presenta a cada agente o corredor las



solicitudes de individuos ficticios que aplican a diferentes tipos de propiedades, y registra la
decisiéon que toman los agentes con los detalles de esta; es decir, las caracteristicas de la
propiedad y la ordenacién de preferencia entre los solicitantes. Adicionalmente, registra el monto
de alquiler de la propiedad que el corredor considera debe pagar cada aplicante dado su nivel de
riesgo. De esta manera, se puede medir el grado de discriminacion en un contexto real de
interaccion en el mercado inmobiliario. La plataforma conté con tres secciones principales.

e Un modulo para la extraccién de caracteristicas de los agentes de bienes y raices que
participan en el estudio. En él, se aplica un conjunto de pruebas para obtener los atributos
cognitivos y no cognitivos que se considera pueden interactuar con los sesgos y
decisiones de seleccién de solicitantes. En este modulo se aplican una bateria de
instrumentos que incluye encuestas sobre habilidades cognitivas y no cognitivas,
habilidades socioemocionales, conocimiento general del mercado inmobiliario vy
caracterizacion de los agentes. Ver més detalles en el Médulo 1: Reclutamiento de los
corredores.

Figura 2: Médulo de extraccion de caracteristica de los agentes
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e Un mddulo de selecciéon de las familias sintéticas que estan diferenciadas en funcion a
las variables de interés. La informacion de estas variables y otras caracteristicas de las
familias candidatas esta disponible para los agentes inmobiliarios en la plataforma, que a
sSu vez es capaz de registrar, no solo la eleccion final, sino la frecuencia y tiempo de
consulta de cada informacion incluida en los perfiles sintéticos. Seguidamente, el modulo
incluye también la asignacion de montos de arriendo para cada familia, con el fin de
capturar las posibles diferencias en cobro de alquiler para una misma propiedad. Ver mas
detalle en el Médulo 2:

Figura 3: Modulo de seleccién de los solicitantes de perfiles
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e Un modulo administrativo que permite consultar el estado de la recoleccién de datos y su
exportacion. El avance del levantamiento de los datos, de la participacién de los agentes
en el estudio, puede ser examinado en esta seccién de la plataforma, la cual dispone de
una base de datos con la informacién obtenida de los participantes. A su vez, esta base
de datos puede exportarse en formato CSV para un andlisis y revision mas exhaustiva.

Figura 4: Modulo Administrativo
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i. Médulo de registro

Una vez reclutado el agente inmobiliario, este interactiia con un médulo de registro que consta
de cuatro fases de recoleccién de la informacion personal, de conocimiento del mercado laboral
local y de pruebas socioemocionales y cognitivas (Ver Tabla 2 para ver las secciones del médulo
y nimero de preguntas en cada uno). En primer lugar, los agentes brindaran informacion de sus
caracteristicas personales, laborales y académicas (Ver anexo 1); que servir4 para emplear
variables de control en los andlisis de regresion de la investigacion.

Tabla 2: Secciones y numero de preguntas por seccion



Seccion Numero de preguntas
1) Informacién personal y laboral 17
2) Conocimiento del mercado inmobiliario colombiano 5
3) Pruebas socioemocionales 70
4) Pruebas de conocimiento y habilidades cognitivas 50

Luego, con el objetivo de examinar el conocimiento de los agentes sobre el mercado inmobiliario
en Colombia, estos deberan responder un conjunto de preguntas disefiadas para ello (Ver anexo
2). El objetivo de estas preguntas es establecer el nivel de experiencia que tienen los agentes
inmobiliarios; respondiendo interrogantes sobre regulaciones especificas y otros aspectos del
contexto inmobiliario local.

Finalmente, se levantara informacién sobre los rasgos socioemocionales y cognitivos de los
agentes inmobiliarios. Respecto a la informacién cognitiva, se realiza una prueba Wonderlic
(Ver Anexo 3). Seguidamente, para las caracteristicas socioemocionales se emplea la prueba de
autoestima, siguiendo a Rosenberg (1965), y una prueba de personalidad basada en Digman
(1990) o prueba OCEAN?®®, (Ver anexo 4). Completado el registro, el agente recibe un correo
electronico con las credenciales de acceso al modulo de seleccion.

i Médulo de seleccion

Luego de completar el primer modulo de pruebas, se les otorga una contrasefia, y junto con su
correo electrénico, los agentes inmobiliarios deberan validar su identidad en el médulo de
seleccién. Una vez realizado el proceso de validacion, los agentes reciben las instrucciones para
realizar el ejercicio (Ver Figura 5). Al respecto, los agentes deberan evaluar cinco candidatos a
arrendatarios para cada una de las diez propiedades presentadas (Ver Anexo 5).

Figura 5: Instrucciones para realizar el ejercicio.
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14 para obtener mds informacidn sobre la prueba Wonderlic, consulte https://wonderlic.com/science/
15 OCEAN: O (Openness o apertura a nuevas experiencias), C (Conscientiousness o responsabilidad), E (Extraversion
o extraversion), A (Agreeableness o amabilidad), N (Neuroticism o inestabilidad emocional).



Esta fase del proyecto corresponde a las pruebas principales de la investigacion. En este modulo,
el agente observara las diez propiedades a evaluar. Una vez se hace clic sobre una de las
propiedades, se le presentard una descripcion de la propiedad y la informacién sobre las cinco
familias candidatas a arrendar el inmueble. El agente podra observar informacion de las familias
candidatas referente a su perfil, informacion laboral de los miembros, nivel de ingresos,
documentacion disponible y los indicadores de interés: Nacionalidad y documentos de
identificacion. Debido a la naturaleza del ejercicio, como ya se ha mencionado, las familias
candidatas para cada propiedad seran equivalentes en todas sus caracteristicas, menos en la
nacionalidad y el tipo de documento de identidad o estatus legal que posean. Sobre la
nacionalidad, para cada propiedad el agente evaluara a dos familias venezolanas, dos
colombianas y una de otra nacionalidad.

Para los fines de la investigacion, es fundamental que los agentes inmobiliarios no se percaten
del propdsito del ejercicio. Con este propdsito, el protocolo de investigacion incorpora una tercera
nacionalidad entre los candidatos sintéticos que optan por la vivienda, esta caracteristica es
asignada aleatoriamente en cada propiedad. De la misma forma, se evita que el tipo de
documentacion y el estatus legal de la familia sigan un patrén identificable entre los inmuebles de
la prueba. Con la finalidad de analizar la estrategia que emplean los agentes en el ejercicio, la
informacidn en cada propiedad (del inmueble y de los candidatos) esta dividida en secciones cuyo
acceso requiere hacer clic en sus respectivos botones para acceder a esta (ver Figura 6, Panel
Ay Panel B). Este mecanismo permite saber el orden y el tiempo que usa el agente para consultar
los datos de interés para su evaluacion.

Figura 6: Informacion disponible en cada propiedad.
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En la parte final de la seccion de informacién dentro de cada propiedad, se encuentra el boton
de la ventana de evaluacion, o ventana de seleccion definitiva de solicitantes (Ver Figura 7). En
esta ventana, se le solicita al agente puntuar a cada perfil candidato en la escala del 1 al 10.
Luego, el corredor asignara un canon de arrendamiento a cada perfil, en funcion al nivel de riesgo
identificado'®. Seguidamente, el agente escoge al candidato principal para arrendar el inmueble,
segun su criterio; siendo este el resultado principal del ejercicio. Por ultimo, se le solicita al
agente que valore en una escala del 1 al 10 a distintos aspectos que pudieron influenciar la
valoracion de los perfiles candidatos.

Figura 7: Ventana de evaluacién del agente inmobiliario
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4.3. Implementacion del ejercicio de vifieta

La investigacion se desarroll6 entre el mes de diciembre del 2021 y febrero del 2022, dividida en
2 etapas principales. La primera fase comprendio el disefio, validacion de supuestos mediante
andalisis de informacion cualitativa y pruebas internas de la herramienta experimental, y se realizé

16 Cada propiedad tiene un Canon de arrendamiento de referencia, segun sus caracteristicas.



en el mes de diciembre del 2021. En esta misma fase, se levanto6 y analizé una prueba piloto en
la que se publico la apertura de la plataforma por medio del contacto a los agentes inmobiliarios
participantes de los grupos focales durante el mismo mes. En esta prueba piloto se validé que
los incentivos planteados eran suficientes para llevar a cabo el ejercicio, asi como el
funcionamiento de la herramienta y los tiempos de interaccion con esta. Como resultado de este
piloto se agregaron items adicionales a la herramienta.

En la segunda fase, como resultado de la implementacion del método de muestreo de RDS, se
recibieron 934 solicitudes de registro de agentes inmobiliarios interesados. De los agentes
interesados, 668 culminaron su proceso de registro, 599 empezaron el proceso de interaccion
con los inmuebles y finalmente, un total de 572 participantes completaron el proceso. En esta
Ultima fase se levantaron, procesaron y analizaron los datos finales, entre los meses de enero y
febrero del 2022.

4.3.1. Estrategia de reclutamiento y seguimiento a los agentes inmobiliarios

Como se ha descrito previamente se aplicé la técnica de Respondent Driven Sampling para el
reclutamiento de los agentes inmobiliarios que participaron en el experimento. La implementacion
del RDS requiere la participacion de informantes iniciales que se denominan “semillas”, los cuales
cumplen un rol fundamental en el inicio del ejercicio, ya que tanto de ellas, como de sus referidos
depende que la muestra crezca en el sector de interés, se disperse y no se generen cuellos de
botella (recomendaciones repetidas en el mismo circulo social), por lo que estas personas tienen
una mayor interaccién con los monitores que cualquier otro participante. Por esta razon, los
perfiles de la semilla tienen que escogerse con detenimiento. Para el caso del RDS en agentes
inmobiliarios, se considero pertinente que las semillas tuvieran cierta trayectoria profesional que
permita que hayan cultivado una extensa red de conocidos en el gremio inmobiliario, asi como
una perspectiva amplia sobre el tema.

Para la captacion de semillas, en primer lugar, se recurrio a los participantes de los grupos focales
realizados en etapas anteriores del estudio. Posteriormente se contactdé a informantes clave,
seguido de un ejercicio de reclutamiento por medio de redes sociales, en el cual se contactd
agentes inmobiliarios en grupos del sector inmobiliario en Bogota y Cucuta.

Lo anterior resulté en la implantacion de un total de 9 “semillas”, 4 para Bogota y 5 para Cucuta
respectivamente, que a través del sistema de referidos se extendieron hasta veinte olas el
levantamiento de informacion.

Tabla 3:; Caracteristicas de las semillas

Numero de semilla Género Vinculacion Afos de experiencia
inmobiliaria
Bogota 1 Masculino Agencia inmobiliaria 10
(Directivo)

Bogota 2 Masculino Agencia inmobiliaria 15




(Directivo)

Bogota 3 Femenino Corretaje 10
independiente

Bogoté 4 Femenino Corretaje 8
independiente

Clcuta 1 Femenino Corretaje 5
independiente

Cdcuta 2 Masculino Agencia inmobiliaria 10
(Corredor)

Cdcuta 3 Femenino Agencia inmobiliaria 20
(Directivo)

Cacuta 4 Femenino Corretaje 5

independiente

Cucuta 5 Femenino Agencia inmobiliaria 15
(Corredora)

Para el seguimiento de la operacion, se disefidé una herramienta de seguimiento y verificacion
“tracking” la cual permitio tener control sobre el registro de participantes, el avance en cada etapa
del proceso y el registro de sus referidos. Teniendo en cuenta los datos que resultan relevantes
para el andlisis y control de la muestra, el “tracking” registr6, de manera adicional sobre el
referente, datos del participante, nUmero de pagos por participante, cuadros de seguimiento para
los momentos de caracterizacidn e interaccion con los inmuebles y datos de los referidos sobre
los cuales también se registraba el inicio y el fin de la interaccién con la plataforma.

4.3.2. Remuneracién alos agentes inmobiliarios participantes

Finalizadas las evaluaciones en el médulo de seleccién, y la plataforma confirme su proceso
como “completado”, el agente inmobiliario podra avanzar a la siguiente fase haciendo clic en el
botén “salir” del portal. En la siguiente pagina, el agente firmara un descargo de responsabilidad
gue le permite a la empresa utilizar los datos que ingresé con fines de investigacion. Por altimo,
el participante recibira informacién sobre su remuneracion.

Para proceder con la remuneracion de los participantes, se utilizé la plataforma de Dcanje.com,
por medio de la cual los participantes, una vez terminaran el proceso de evaluacion debian
registrarse a la paginay recibir el pago correspondiente. Esta plataforma, permite redimir el valor
asignado a través de Gift Cards intercambiables en almacenes de cadena, tiendas de ropa,
restaurantes, entre otras experiencias.

Acorde a la metodologia RDS, los participantes recibieron una remuneracion, denominada en
dolares de los EE.UU. (USD), por la culminacion de su ejercicio, asi como por la culminacién del
ejercicio de sus referidos. Es asi como cada participante podia recibir un total de 4 pagos
correspondientes a 25 USD (10 USD por completar su ejercicio y 5 USD por cada referido).



5. RESPUESTA A LAS PREGUNTAS MEDIANTE EL ANALISIS DE LOS RESULTADOS

El disefio del experimento se realiz6 de manera tal que pudiesen obtenerse resultados que
respondan a las preguntas potenciales de investigacion que fueron planteadas. En particular, la
primera pregunta de la investigacion, “;Cual es la magnitud de la discriminacion hacia los
venezolanos en el mercado inmobiliario?”, hace referencia a las posibles diferencias en la
proporcion de familias candidatas escogidas para alquilar un inmueble en Colombia, debido a su
nacionalidad. En este sentido, se compara a familias sintéticas colombianas y venezolanas, con
el objetivo de comprobar si el segundo grupo refleja una tasa de escogencia inferior al primero,
mostrando como Unica diferencia el pais de origen.

En segundo lugar, la pregunta de investigacién, “¢Cual es el valor monetario de esta
discriminacion?”, sugiere que, de haber discriminacién en el mercado inmobiliario colombiano,
esta pudiera manifestarse, entre otros aspectos, en términos monetarios. Al respecto, en esta
investigacion, el costo de la discriminacién se analiza desde las diferencias en el monto de
arrendamiento, entre las familias sintéticas, segun los indicadores de interés.

Seguidamente, la tercera pregunta de evaluacion, “¢La documentacion o estatus legal afecta el
nivel de discriminaciéon?”, plantea la posibilidad que, de haber discriminacién, esta podria
manifestarse en diferentes niveles segun el tipo de documentos de identificacién o el estatus
legal, que poseen las familias sintéticas en Colombia. En este sentido, esta interrogante intenta
responder si las brechas en los resultados se acortan, expanden o se mantienen igual,
impulsadas por las diferencias en el mencionado indicador.

Por ultimo, la cuarta pregunta de investigacion, “Los niveles de discriminacién dependen de: ¢ la
ciudad? ¢;El estrato de la propiedad?”, deja entrever que posiblemente existan diferencias en los
resultados debido a la ciudad donde se realiza el experimento (Bogota o Cucuta) o el estrato
econdémico al que pertenece la propiedad. En adelante, se busca responder si la frecuencia de
escogencia o el monto de arrendamiento, para las familias candidatas, es diferente a partir de
estas caracteristicas de los inmuebles propuestos en el estudio.

5.1. Integracion de la plataforma en linea con un sistema de analisis y visualizacion
de datos

La implementacién del EDV genera datos que, una vez procesados, permitiran responder a las
preguntas planteadas. La plataforma de recoleccién de datos experimentales en linea se integré
con un sistema que genera una base de datos analitica. La base de datos analitica se integré
con una interfase a paquetes estadisticos (R y STATA) que permiten la generacion y la
visualizacién de resultados en tiempo real. A continuacién, mostramos como lucen los datos
visualizados en la plataforma de monitoreo de resultados. Aclaramos que las imagenes a
continuacion no presentan resultados reales del estudio (estos seran publicados en 2022) y solo
sirven el propésito de ilustrar la utilidad de los sistemas integrados.

Gréfico ilustrativo A: Caracteristicas de los reclutadores



< Colombia & wore - 1 0@

de Candidatos +

ot e comesnd o g e s R o o wtne

~e- Venezolan Ct Higher b CiLower b

Grafico ilustrativo B: Resultados preliminares

<= Colombia voe - [ ©@
ANO\

Resultados por composicion Composicin familiar (Bogotd)

familiar -
e [y

con hios sin hijos

Composicién familiar (Cicuta)

) _=
"

Con hijos Sin hijos con hijos Sin hijes

6. CONCLUSIONES

El disefio y puesta en practica de este estudio EDV para evaluar el tamafio y los determinantes
de la discriminacion en el mercado inmobiliario colombiano hacia los migrantes venezolanos nos
permitié apreciar las siguientes ventajas y limitaciones del método para dar respuesta a las
preguntas de investigacion.

En primer lugar, destacamos la celeridad con la que el EDV permite recopilar y procesar la
informacion (por ejemplo, cuando se compara con los EC). Los datos de este EDV se recopilaron
y curaron en tres meses, lo cual, es un tiempo ideal para dar respuestas rapidas a las demandas
de informacién que permitan entender el fenémeno y disefar politicas publicas para atenderlo.
En definitiva, con los EDV existe la oportunidad (poco frecuente) de acoplar los tiempos de
investigacion a los de los hacedores de politica publica con data rigurosa para informar sus
decisiones.

La informacion que se generd en este estudio no solo permite identificar qué tan grande es el
fendmeno discriminatorio en este mercado, sino también entender algunos de sus determinantes



desde la perspectiva del agente discriminador. El disefio experimental de campo implementado
ofrece la oportunidad de entender cédmo la heterogeneidad en los atributos de los agentes de
bienes raices (heterogeneidad en sus atributos socioecondémicos, y basados en sus respuestas
a pruebas estandarizadas de desarrollo cognitivo y no-cognitivo) se expresa en patrones
sisteméticos de discriminacion. Por ejemplo, es posible estudiar si la conducta discriminatoria
difiere de acuerdo con el nivel educativo, el grado de desarrollo socioemocional y/o el IQ de los
agentes de bienes raices. Este conocimiento contribuye a la focalizacion efectiva de politicas
para lidiar con la discriminacion.

Otra leccion aprendida de la implementacién de este EDV es que la investigacion se puede
articular como “sistema modular’ que puede ser facilmente implementado para otros contextos
(en otros mercados y con referencia a otros atributos que son sujeto de discriminacion) de forma
rigurosa, facil de poner en practica y de forma econdémica. La integraciéon modular se basaria en
tres etapas. Un primer modulo exploratorio se monta sobre métodos cualitativos para entender
la realidad del mercado y las practicas discriminatorias, que informaria la adaptacion del disefio
del experimento. Un segundo modulo adapta la plataforma informatica para la implementacion
del experimento y refina el muestreo con base en el RDS para la recopilacion de los datos. El
tercer médulo es una fase analitica que repite la integracion en interfases informéaticas de la
plataforma de recoleccion de datos con paquetes estadisticos y de visualizacién para procesar y
visualizar resultados en tiempo real. La integracion modular es flexible y constituye un ejercicio
sélido de métodos mixtos que integra investigacion cualitativa para identificar las practicas
discriminatorias y las dindmicas reales del mercado inmobiliario colombianos con el
levantamiento de la informacién cuantitativa y su posterior andlisis y visualizacion.

El EDV tiene gran potencial para la evaluacion de politicas, pues permite medir de manera rapida
y costo efectiva, el efecto marginal que tiene la implementacién de un atributo, por ejemplo, el
disponer de un tipo de documentacion legal especifica, sobre la variable de interés, es decir,
sobre el grado de discriminacién que enfrenta el individuo indocumentado. La estimacion
estadistica robusta de efectos de politicas requiere, generalmente, tiempos y costos mucho
mayores al de un EDV modular como el de este estudio.

De forma Unica, el EDV es también una plataforma de intervencion conductual/informacional. Al
reclutar intermediarios en mercados reales (tales como los agentes de bienes raices en el
mercado inmobiliario) se abre la oportunidad de aleatorizarles conjuntos de informacion sobre,
por ejemplo, la prevalencia de la discriminacion y la aceptacién del fendmeno, para luego evaluar
si se observan cambios en la conducta discriminatoria. De esta forma, nuestro RDV otorga a los
hacedores de politica publica una plataforma para generar evidencia rigurosa y experimental
sobre los impactos de este tipo de intervenciones.

Cabe destacar, que, tal como hemos indicado anteriormente en este documento, el EDV es un
estudio artificial, lo cual también genera cuestionamientos respecto de su validez externa. Estas
deficiencias pueden asimilarse en la medida que se avanza para simular condiciones reales de
mercado y se incentivan las respuestas con remuneracién monetaria. La evidencia generada por
el tipo de EDV que proponemos se aleja de la evidencia de laboratorio y se acerca a las
caracteristicas de transacciones en mercados reales, con lo cual tienen amplia validez externa.

Un reto de implementacion de los EDV cuando es combinado con el método de muestreo RDS
para levantar los datos consiste en garantizar que las personas reclutadas para los experimentos
sean, de hecho, representantes fidedignos de intermediarios en los mercados. La velocidad



exponencial con la que crece la muestra incrementa el costo de monitorear la veracidad de los
datos que provee el intermediario. Para mitigar este riesgo, se deben anticipar y disefiar
mecanismos de monitoreo expedito de la informacion provistos, por ejemplo: integrando contacto
con personas indicadas como referencias con informacion profesional disponible publicamente
en redes sociales.

Existe también la posibilidad de que el monto y estructura de los incentivos ofrecidos por la
participacion de los agentes pudiera generar sesgos de autoseleccion. Frente a este riesgo cobra
relevancia levantar, en el marco de la investigacion previa al estudio, pardmetros basicos sobre
la estructura real del segmento laboral de los intermediarios del mercado seleccionado, que
pudieran servir posteriormente para esfuerzos de rebalanceo muestral ex post.

Otro reto de los EDV consiste en identificar si efectivamente el agente intermediario reclutado
(los agentes inmobiliarios en este EDV) es consciente de que participa en un experimento. La
naturaleza secuencial del estudio (cada intermediario participa en varias rondas de evaluacion
de perfiles sintéticos) contribuye a evaluar esta posibilidad habida cuenta de que las primeras
rondas de evaluacién debieran estar menos expuestas a esta posibilidad que las rondas
subsiguientes. Se puede también preguntar a una muestra de los intermediarios reclutados qué
tan artificial es el ejercicio, con lo cual se puede hacer inferencia sobre la asimilacion del contexto
al mercado real.

La discriminacién es un fendmeno complejo que se expresa en mdultiples mercados y con
referencia a una variedad de rasgos de las personas que las clasifican como minorias. La
evidencia empirica en América Latina sobre la magnitud y causas del fenbmeno son muy
limitadas, con lo cual su estudio es muy relevante para mejorar la eficiencia en multiples
mercados e igualar los derechos de las personas. Puesto en balance, los beneficios de
implementar los EDV para estudiar discriminacion sobrepasan sus costos y los definen como una
herramienta flexible, rigurosa y econdmica para estudiar el complejo fenbmeno de la
discriminacion.
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8. ANEXOS

Anexo 1
Caracteristicas personales, académicas y laborales del agente inmobiliario

Fecha de nacimiento del agente

Pais de nacimiento del agente

Género del agente

Zona donde reside el agente
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Grado de instruccion del agente

Area de estudio del agente

Afo de graduacion del agente

Nacionalidad del agente

Forma de trabajo del agente dentro del mercado inmobiliario (De forma independiente o
con una inmobiliaria)

Ciudad donde trabaja el agente

Zonas de influencia del agente dentro de la ciudad donde trabaja

Estrato donde trabaja el agente

Porcentaje del tiempo que le dedica al trabajo como agente inmobiliario.

Cantidad de apartamentos que arrienda anualmente

Cantidad de candidatos de nacionalidad colombiana, venezolana, o de otro pais, a los
que el agente le ha arrendado en el tltimo afio.

Cantidad de candidatos de la comunidad LGBTIQ a los que el agente le ha arrendado
en el ultimo afo.

Anexo 2
Preguntas de conocimientos del mercado inmobiliario en Colombia.

1. ¢ Cual es la comision por el arrendamiento de un inmueble?

2. ¢ Qué porcentaje es la comision por venta de un inmueble
urbano?

3. ¢ Cudl es el valor corriente de una pdliza de seguro de
arrendamiento?

4. ¢ Cada cuanto se tiene que pagar este valor?

5. ¢, Cudl es el ingreso minimo que debe demostrar un solicitante
respecto al valor del canon mas administracién?




Anexo 3
Prueba Wonderlic

1.  Elultimo mes del afio es:

Enero

Marzo

Julio

Diciembre

Octubre

2.  CAPTURAR es lo contrario de:

Colocar

Liberar

Arriesgar

Aventurar

Degradar

3. Todas las palabras abajo citadas se parecen entre si ¢ Cual es la que menos parecido tiene
con las otras?

Enero

Agosto

Miércoles

Octubre

Diciembre

4. Conteste Sl o NO: R.I.P. significa “ruegue a Dios por el’
Sl

NO

5.  En el siguiente conjunto de palabras ¢ Cual es diferente de las otras?
Tropa

Liga

Participar

Paquete

Grupo

6. USUAL es lo contrario de:

Raro

Habitual

Regular

Constante

Siempre

7.  ¢Cudl figura puede hacerse de estas dos partes?

- - -~
I_ -~ / —~ //“ \)"\ //z \\\ —— {. \
- " /\ s —_ A, -~ - = ) “ "
~ — = N & A — — -
\‘ \x\] - N 4 // 4 —— 5 e

¢ N L
1 2 3 N

8.  Vea lafila de nimeros abajo indicados. ¢ Cual nUmero debe venir después?
8 4 2 1 Y Ya

9. CLIENTE-CONSUMIDOR. Estas palabras tienen:
Significado igual

Contradictorio

No son ni iguales ni contradictorias



10. ¢Cual de las palabras citadas abajo esta relacionada con oler, como los dientes se
relacionan con la accién de masticar?

Dulce

Pestilencia

Olor

Nariz

Limpio

11. VERANO es lo contrario de:

Vacacion

Otoino

Invierno

Primavera

Nieve

12.  Un avién vuela 300 metros en %2 segundo. A esta misma velocidad ¢Cuantos metros
recorrera en 10 segundos?

13. Suponga que las dos primeras afirmaciones son ciertas. La Ultima es:
Estos nifios son normales.

Todos los nifios normales son activos

Estos niflos son activos.

Cierta

Falsa

Dudosa

14. REMOTO es lo contrario de:

Aislado

Cercano

Lejano

Precipitado

Exacto

15. Los dulces de limon se venden de 3 a 10 pesos. ¢ Cuanto costara una docena y media?

16. ¢Cuantas de las 5 cantidades abajo indicadas son idénticas una a la otra?

84721 84721
9210651 9210561

14201201 14210210

96101101 96101161

88884444 88884444
17. Imagine Ud. Que acomoda las siguientes palabras de modo que hagan una afirmacién
cierta. Luego escriba la ultima letra de la Gltima palabra como respuesta a este problema.

siempre un verbo oracion una tiene

18. Un nifio tiene 5 afios y su hermana el doble de edad que él. Cuando el nifio tenga 8 afos,
¢,Cudl sera la edad de su hermana?

19. BAZO-VASQO. Estas palabras tienen:

Significado igual

Contradictorio

No son ni iguales ni contradictorias

20. Suponga que las dos primeras afirmaciones son verdaderas. La ultima es:
Juan tiene la misma edad que Maria.



Maria es menor que Guillermo
Juan es mas joven que Guillermo.

Verdadera

Falsa

Dudosa

21. Un negociante compré varios cuadros por $4,000.%. Los vendié en $5,000.%, ganando
$50.% en cada cuadro. ¢ Cuantos cuadros compr6?

22. Suponga que arregla las siguientes palabras de manera que hagan una oracion completa.
Si es un razonamiento verdadero ponga una (v) en el paréntesis correspondiente; si es falsa
ponga una (f)

huevos ponen todas las gallinas
23. Dos de los siguientes proverbios tienen igual significado. ¢ Cuales son?
Cada oveja con su pareja
De tal palo tal astilla
Cria cuervos y te sacaran los ojos
Dime con quién andas y te diré quien eres
Son semillas del mismo granero
24. Un reloj se atrasa un minuto 18 segundos en 39 dias. ¢ Cuantos segundos se atrasa por
dia?

25. HASTA-ASTA. Estas palabras tienen:

Significado igual

Contradictorio

No son ni iguales ni contradictorias

26. Suponga que las dos primeras afirmaciones son correctas. La ultima es:
Todos los cuaqueros son pacifistas.

Algunas personas en este cuarto son cuaqueros.

Algunas personas en este cuarto son pacifistas.

Verdadera

Falsa

Dudosa

27. En 30 dias un nifio ahorré $100.%° ; Cudl fue su promedio de ahorro diario?

28. INGENIOSO-INGENUO. Estas palabras tienen:

Significado igual

Contradictorio

No son ni iguales ni contradictorias

29. Dos hombres pescaron 36 pescados: X pesco 5 veces mas lo que Y ¢ Cuantos pesco Y?

30. Un depdsito rectangular, completamente lleno, contiene 800 metros cubicos de granos. Si
el deposito tiene 8 mts. de ancho y 10 mts. de largo ¢ Qué profundidad tiene?

31. Uno de los siguientes nimeros no encaja en la serie ¢ Cual debe estar en su lugar?
Ys Ya 1/6 1/8 1/9 1/12

32. Conteste a esta pregunta S| 6 NO: A.C. Significa “Antes de Cristo”
Sl
NO



33. CREYENTE-CREDULO. Estas palabras tienen:

Significado igual

Contradictorio

No son ni iguales ni contradictorias

34. Una falda necesita 2 ¥4 mts. de tela ¢ Cuéntas faldas pueden hacerse de 45 mts.?

35. Un reloj estaba exacto al mediodia del lunes. A las 2 p.m. del miércoles tenia un retraso de
25 segundos. A la misma velocidad ¢ Cuanto se retras6 en media hora?

36. Nuestro equipo de Baseball perdié 9 juegos en esta temporada. Esto fue 3/8 de lo que
jugaron ¢ Cuantos juegos jugaron en esta temporada?

37. ¢Cudl es el numero que continua a los siguientes? 1 5 .25 125

38. Esta figura geométrica puede dividirse por una linea recta en dos partes que unidas en cierto
modo hacen un cuadrado perfecto. Dibuje dicha linea juntando dos de los nimeros. Después
escriba los niumeros que den el resultado correcto.

12

39. Los significados de las siguientes oraciones son:
Una escoba nueva barre mejor.
Los zapatos viejos son mas cémodos.

Significado igual

Contradictorio

No son ni iguales ni contradictorias

40. De los cinco nombres citados abajo. ¢ Cuantos son idénticos el uno del otro?

Ferrara J. D. Ferrera J. D.
Villafafia M.O. Villafafie M.O.
Diaz F.E. Diéz F.E.
Palomar A. V. Palomera A.V.
Parrés A.O. Parrés A.O.

41. Dos de los proverbios abajo citados tienen igual significado. ¢ Cuales son?

El que esta en el lodo querria meter al otro

Mas vale tarde que nunca

Con la vara que mides serds medido

Mal de muchos consuelo de tontos

Perro que ladra no muerde

42. Estafigura geométrica puede dividirse por una linea recta en dos partes que unidas en cierto
modo hacen un cuadrado perfecto. Dibuje dicha linea juntando dos de los nimeros. Después
escriba los nimeros que den el resultado correcto.



11

4 q
24 35 2 6
21 7 g
zl:l.

H13
114

19 18 17 16

15

43. ¢Cual de los numeros de este grupo representa la cantidad mas pequena?

10 1 999 .33
44. Los significados de las siguientes oraciones son:
Ninguin hombre honrado se arrepintié de su honradez.
La honradez conduce al fracaso, aunque es ensalzada.

Significado igual
Contradictorio
No son ni iguales ni contradictorias

11

45. Un vendedor compra un cajon de naranjas que contiene 12 docenas a $1.%°. sabe que dos
docenas se pudriran antes de que las venda ¢, A qué precio por docena debera vender las buenas

para ganar 1/3 del costo total?

46. En las siguientes palabras ¢ Cudl de ellas es diferente a las deméas?

Colonia
Compairiero
Bandada
Manojo
Constelacion

47. Suponga que las dos primeras afirmaciones son ciertas. La Ultima es:

Algunos grandes hombres son ridiculizados.
Yo he sido ridiculizado.
Yo soy un gran hombre

Verdadera
Falsa
Dudosa

48. Tres hombres forman una sociedad y acuerdan dividir las ganancias por igual. X invierte
$4,500.%, Y invierte $3,500.%° y Z invierte $2,000.%. Si las ganancias son de $1,500.%. ¢ Cuanto
menos recibe X de lo que deberia haber recibido si las ganancias hubieran sido proporcionales

a lo que invirtié cada uno?

49. Cuatro de las siguientes 5 partes pueden colocarse juntas de tal manera que formen un

triangulo ¢, Cuales son?

L]

[

50. Alimprimir un articulo de 30,000 palabras, el impresor decide usar dos tamafios de letra. Al
usar la letra mas grande, una pagina impresa contiene 1,200 palabras. Al usar la letra mas
pequefia, una pagina contiene 1,500 palabras. Se le permite en la revista al ya mencionado
articulo 22 paginas. ¢ Cuantas paginas deberan usarse para la letra pequefia?



Anexo 4

Pruebas de autoestimay personalidad

Autoestima.
1. [ Siento que soy una persona digha de aprecio, al menos en igual medida que los demas.
2. | Estoy convencido de que tengo cualidades buenas.
3. | Tengo una actitud positiva hacia mi mismo/a.
4. | Tengo una actitud positiva hacia mi mismo/a.
5. | En general estoy satisfecho/a de mi mismo/a.
6. | Siento que no tengo mucho de lo que estar orgulloso/a.
7. En general, me inclino a pensar que soy un fracasado/a.
8. | Me gustaria poder sentir mas respeto por mi mismo.
9. Hay veces gue realmente pienso que soy un indtil.
10. | A veces creo que no soy buena persona.

OCEAN-Pruebas de personalidad

1. | A menudo me siento inferior a los demas.

2. | Soy una persona alegre y animosa.

3. | A veces, cuando leo poesia o contemplo una obra de arte, siento una profunda emocién
0 excitacion.

4. | Tiendo a pensar lo mejor de la gente.

5. [ Parece que nunca soy capaz de organizarme.

6. [ Rara vez me siento con miedo o ansioso.

7. | Disfruto mucho hablando con la gente.

8. | La poesia tiene poco o ningun efecto sobre mi.

9. | Aveces intimido o adulo a la gente para que haga lo que yo quiero.

10. | Tengo unos objetivos claros y me esfuerzo por alcanzarlos de forma ordenada.

11. [ A veces me vienen a la mente pensamientos aterradores.




12. | Disfruto en las fiestas en las que hay mucha gente.

13. | Tengo una gran variedad de intereses intelectuales.

14. | A veces consigo con artimarfias que la gente haga lo que yo quiero.

15. | Trabajo mucho para conseguir mis metas.

16. | A veces me parece que no valgo absolutamente nada.

17. [ No me considero especialmente alegre.

18. | Me despiertan la curiosidad las formas que encuentro en el arte y en la naturaleza.

19. | Si alguien empieza a pelearse conmigo, yo también estoy dispuesto a pelear.

20. [ Tengo mucha autodisciplina.

21. | A veces las cosas me parecen demasiado sombrias y sin esperanza.

22. | Me gusta tener mucha gente alrededor

23. | Encuentro aburridas las discusiones filosdficas.

24. | Cuando me han ofendido, lo que intento es perdonar y olvidar.

25. | Antes de emprender una accién, siempre considero sus consecuencias.

26. | Cuando estoy bajo un fuerte estrés, a veces siento que me voy a desmoronar.

27. | No soy tan vivo ni tan animado como otras personas.

28. | Tengo mucha fantasia.

29. | Mi primera reaccién es confiar en la gente.

30. | Trato de hacer mis tareas con cuidado, para que no haya que hacerlas otra vez.

31. | A menudo me siento tenso e inquieto.

32. | Soy una persona muy activa.

33. [ Me gusta concentrarme en un ensuefio o fantasia y, dejandolo crecer y desarrollarse,
explorar todas sus posibilidades.

34. [ Algunas personas piensan de mi que soy frio y calculador.

35. | Me esfuerzo por llegar a la perfeccion en todo lo que hago.

36. | A veces me he sentido amargado y resentido.




37.

En reuniones, por lo general prefiero que hablen otros.

38. | Tengo poco interés en andar pensando sobre la naturaleza del universo o de la condicion
humana.

39. | Tengo mucha fe en la naturaleza humana.

40. | Soy eficiente y eficaz en mi trabajo.

41. | Soy bastante estable emocionalmente

42. | Huyo de las multitudes.

43. | A veces pierdo el interés cuando la gente habla de cuestiones muy abstractas y tedricas.

44. | Trato de ser humilde.

45. | Soy una persona productiva que siempre termina su trabajo.

46. | Rara vez estoy triste o deprimido.

47. | A veces reboso felicidad.

48. | Experimento una gran variedad de emociones o sentimientos.

49. | Creo que la mayoria de la gente con la que trato es honrada y fidedigna.

50. | En ocasiones primero actuo y luego pienso.

51. | A veces hago las cosas impulsivamente y luego me arrepiento.

52. | Me gusta estar donde esta la accion.

53. [ Con frecuencia pruebo comidas nuevas o de otros paises.

54. | Puedo ser sarcastico y mordaz si es necesatrio.

55. | Hay tantas pequefias cosas que hacer que a veces lo que hago es no atender a ninguna.

56. | Es dificil que yo pierda los estribos.

57. [ No me gusta mucho charlar con la gente.

58. | Rara vez experimento emociones fuertes.

59. [ Los mendigos no me inspiran simpatia.

60. | Muchas veces no preparo de antemano lo que tengo que hacer.




Anexo 5

Propiedades evaluadas. Panel A: Bogota; Panel B: Cucuta.

Panel A
Nro. L Caracteristicas Caracteristicas Otra}s .
) Descripcion General o . caracteristicas
propiedad especificas secundarias
relevantes
Apartamento de 60 mts2 en 3 habitaciones, sala- Conjunto cerrado,
Ciudad Techo. Entre 10 y 20 comedor, cocina porteria, zonas
1 afios de antigliedad. Estrato 3. integral, zona de verdes, parqueadero Fotos
Arriendo propuesto (COP): |lavanderia, 2 bafiosy | de visitantes, zona
1200000 parqueadero. BBQ y salén social.
Casa esquinera de 85 mts2 en | 3 habitaciones, sala-
Engativa, sector Castilla comedor, cocina, Conjunto con salén
5 Marsella. Entre 0-5 afos de patio de ropas, social, piscina, Faciles vias de
antigiiedad. Estrato 3. balcén, 3 bafios, 1 | gimnasio y sal6n de acceso. Fotos
Arriendo propuesto (COP): garaje cubierto, juegos.
1429000 deposito.
Apartamento remodelado de | 2 habitaciones, sala- Cerca al aeropuerto
3 84 mts2 en Villa Luz - comedor, 1 bafio, Terraza el Dorado y estacion
Engativa. Estrato 3. Arriendo cocinay zona de ' de Transmilenio.
propuesto (COP): 1200000 lavanderia. Fotos
2 habitaciones y
Apartamento recién estudio, 2.5 bafios,
remodelado en cedritos con sala-comedor Edificio con porteria, | A dos cuadras de la
41 85 mts de area privada. integrados, cocina salén comunal y estacion de
Estrato 4. Arriendo propuesto integral, 2 pargue infantil. Transmilenio. Fotos
(COP): 2500000 parqueaderosy 10
afios de construido.
Apartamento amoblado en 1 habitacion, sala- Edificio con
Cedritos de 48 mts2. Entre 0-5 comedor, bafio, recencion 24 h. salén Cerca a la estacion
5 afios de antigliedad. Estrato 4. | balcdn, full dotado, P " de Transmilenio.
. ) . social, sala de juntas
Arriendo propuesto (COP): wifi, tv cable y imnasio Fotos
1950000 parqueadero. Y9 ’
Casa en la Floresta de 300 4 habitaciones, sala- Cerca de centros
~ comedor con .
mts2. Entre 0-5 afios de chimenea comerciales, y Calle
6 antigliedad. Estrato 4. ' 100 y estaciones de
. . parqueadero para 2 B
Arriendo propuesto (COP): carros. 4 bafos transporte publico.
3100000 » 4 banosy Fotos
estudio.
Apartamento de 87 mts2 en 2 habitaciones. sala-
Chapinero Alto - El Castillo. >
. - comedor, estudio, 2 e . Cerca de la
Més de 20 afios de < ; Edificio con porteria . .
7 o bafios, cocina universidad de la
antigliedad. Estrato 5. . . de 7 am -5 pm.
. . integral, depdsito y Salley Cra 7. Fotos
Arriendo propuesto (COP): arqueadero
2900000 parq :
Apartamento de 92 mts2 en Sala-comedor con Zonas comunes,
Usaquen. Entre 0-5 afios de balcén, cocina salén comunal,
L . o Cerca de la Av. Cra
8 antigliedad. Estrato 5. integral, zona de parque de nifios,

Arriendo propuesto (COP):
3200000

lavanderia, 3
habitaciones, 2

parqueadero de
visitantes, terraza

19. Fotos




bafios, depésito y 2
pargueaderos.

BBQ, salén de
juegos y gimnasio.

Apartamento remodelado en
Chapinero Alto de 150 mts2.

3 habitaciones cada
una con bafio, 1

Mini-market privado,
salones comunales,
business center,
salén de reuniones, 3
gimnasios, zonas de

Cerca de la Av.

9 Entre 0-5 afios de antigliedad. bafio social, sala billar & ping pong, Circunvalar. Fotos
Estrato 5. Arriendo propuesto comedory 2 zonas himedas, '
: parqueaderos. zonas infantiles,
(COP): 4900000 d infantil
cancha mdltiple,
zonade BBQYy
zonas verdes.
Panel B
L . Otras
Nro Descripcion Caracteristicas especificas Caracteristicas caracteristicas
Propiedad General secundarias
relevantes
Apartamento
en Prados del
Esﬁtgg 49 3 habitaciones, 2 bafios, 1
1 Estrato.3 parqueadero, balcon y sala Fotos
Arriendo comedor.
propuesto
(COP): 550000
Apartamento
Lit?:rtlsdﬁ\rlés 3 habitaciones, 2 bafios, 1
2 Estrato 3. par queade_rp, sala-lcomedor, Conjunto cerrado. Fotos
Arriendo cocina semi-integral y zona de
propuesto ropas.
(COP): 660000
Apartamento
en San Luis, 3 habitaciones, 2 bafnos, sala- .
nuevo. o Conjunto cerrado,
comedor, cocina integral, zona o . -
3 Estrato 3. . piscina y vigilancia Fotos
ArTi de ropas y parqueadero (segun ;
rriendo sorteo) privada.
propuesto ’
(COP): 760000
Apartamento
en Quinta Bosh
deElo7 mts2. 3 habitaciones, 2 bafios, 2 L
1 strato 4. porteria vigilada y
4 ArTi parqueaderos, sala comedor y o Fotos
rriendo balcon piscina.
propuesto '
(COP):
1400000
Casa en Ceiba | Garaje cubierto, sala-comedor, 3 Zona residencial
5 Il de 126 mts2. | habitaciones, 2 bafios, patio de Cerca de
Estrato 4. ropas, entre 10 y 20 afios de supermercados
Arriendo antigliedad. P y




propuesto centros comerciales.
(COP): Fotos
1200000
Casa en
Libertad Royal 2 habitaciones, 3 barios, 1

de 96 mts2. estudio, cocina integral, sala- Conjunto cerrado, Zona residencial.
Estrato 4. comedor, zona de ropas, 1 piscina y vigilancia Sobre via
Arriendo parqueadero, entre 10 y 20 afios privada. secundaria. Fotos.
propuesto de antigiiedad.

(COP): 800000

Apartamento
de 90 mts2 en
Caobos.
Estrato 5.
Arriendo
propuesto
(COP):
1200000

2 habitaciones, 2 bafios,
parqueadero, y balcén.

Piscina, salon social y
conjunto cerrado.

Fotos

Casa en Quinta
Oriental, 300
metros con
patio interior.
Estrato 5.
Arriendo
propuesto
(COP):
2500000

5 habitaciones, 4 bafios, salay
comedor independientes, cocina
tradicional con cuarto de ropas,
cuarto y bafo del servicio,
parqueadero doble cubierto y
mas de 30 afios de construido.

Piso de marmol
original de la
propiedad y hechos de
teja.

Calle con celaduria
privada, cerca de
parques y tiendas.

Fotos

Apartaestudio
en la Riviera de
36 mts2.
Estrato 5.
Arriendo
propuesto
(COP): 800000

1 habitacion, 1 bafio, 1
parqueadero, balcon y sala
comedor.

Conjunto cerrado y
porteria vigilada.

Fotos




