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Resumen

Las ventas de propiedad raiz en el Oriente antioquefio vienen en incremento en los
ultimos afios, sumado al auge durante la pandemia y potencial de la subregion por su
topografia y extension, lo cual representa una gran oportunidad para las promotoras de
proyectos inmobiliarios y para el sector constructor. A pesar de esto, se encuentran muy
pocas investigaciones del sector constructor a nivel global, y mucho menos en Colombia.
La decision de compra de vivienda es una de las inversiones mas importantes de la vida de
las personas, por lo que necesita mas tiempo y la intervenciéon de muchas personas en el
proceso, lo que la convierte en una decision compleja. Surge en este campo de estudio este
proyecto, que se interesa por conocer los factores que inciden en el proceso de decision de
compra de vivienda en el Oriente antioqueno. Para abordarlo se eligié un método
cuantitativo de captura y analisis de la informacion, por medio de la aplicacion de una
encuesta a personas que viven en estratos 2, 3, 4, 5 y 6 del Area Metropolitana y el Oriente
antioquefio, entre los 20 y 69 afios, que hayan comprado vivienda en el sector de estudio o
estén en la busqueda de hacerlo. El propoésito de este estudio es generar insumos para
acercarse a través de nuevos medios de comunicacion y contenidos de calidad mas
eficientes para que las constructoras incrementen las ventas de vivienda en esta subregion

del pais, que presenta un alto potencial de desarrollo en este momento.

Palabras claves: Vivienda, factores, decision de compra, Oriente antioquefio, Area

Metropolitana, compra de vivienda.



Astract

Home sales at the Oriente antioquefio have been increased in the last years, based on the
pandemic boom and the region potential, because of its grate topography and extension. As
a result, this region of the country has been turning in a big opportunity for the real estate
promoters and the construction sector.

There are very few real estate market reports globally and much less in Colombia, even
though the real estate investments are one of the most important decisions of human beings.
Individual investors take their time and look for expert advisors before they make any
decision. All this leads to classify investing in the real estate market as a complex decision.

This project arises in this field of study asking to know the factors that influence the real
estate investing process at the specific region (Oriente antioquefio). To approach this topic,
we chose a quantitative method. The quantitative method is based on the capture and
analysis of the data that we collected through interviews. The interviews were applied to
people from 20 - 69 years old, who already invested or are planning to invest in real estate
properties at the studied region (Oriente antioquefio) and who live in 2, 3,4, 5 and 6

“estratos” * at the Metropolitan Area or at the Oriente antioquefio.

The purpose of this project is to generate new resources based on new mass media and
quality efficient contents to be able to come near to the potential home investors, so the real
estate promoters increase their sales in this specific region, which is living a high potential

development.

Key words: Real estate market, facts, investment decisions, Oriente antioquefio,

Metropolitan Area, real estate investments.

*Estratos: It’s a Colombian economic term that classifys people depending on the location
of their homes. The lower the number, the poorer the area of the living place. The higher

the number, the richer the area of the living place.



1. Introduccion

El Oriente antioquefio ha tenido un desarrollo significativamente importante durante
los ultimos 10 afios, y en 2021 tuvo un crecimiento del 123%, comparado con el 2020, en
venta de vivienda nueva, muy superior a las otras regiones del Departamento (Estrada,
2022). La apertura del Tunel Aburra Oriente y otras nuevas vias siguen abriendo puertas a
los constructores de vivienda y aumentando la preferencia de los antioquefios por

establecerse, tener su segunda vivienda o invertir en el Oriente antioquefio.

A pesar de que todavia el Oriente sigue en desarrollo por municipios y ellos no han
logrado unirse como lo ha hecho el Area Metropolitana, esto no ha sido un obstaculo para
su crecimiento, planeacion y alianzas para potenciar la region mediante proyectos de
beneficio comun en turismo, conectividad y movilidad por parte de los alcaldes, pues,
teniendo en cuenta que en el territorio del Oriente antioquefio cabe tres veces el Area
Metropolitana, su topografia en su mayoria plana, la cercania al aeropuerto internacional y
a la ciudad capital, ademas del aire mas limpio, son factores que consolidan esta region
como el futuro del crecimiento de la capital antioqueiia que, por su condicion geografica de

cafion, ya se queda pequena y el nivel de contaminacion aumenta (Zuluaga, 2021).

Hoy entonces, y con la situacion de flexibilidad laboral que deja como aprendizaje la
pandemia, se ve claramente que el Oriente antioquefio estd en la mira de todos los
constructores y compradores. Desafortunadamente, el proceso de decision de compra es
complejo y la falta de conocimiento del comprador, asi como de sus necesidades por parte
del constructor y de los medios de comunicacion, hacen que este proceso dure mas tiempo
del necesario y muchas veces se postergue o cancele sin llegar a feliz término. Por esto, se
pretende en esta investigacion analizar los factores que inciden en la compra de vivienda y
definir los criterios y nivel de importancia, todo esto con el fin de conocer asi los factores
que mas inciden en la decision de compra de vivienda nueva en el Oriente antioquefio, de
tal manera que sirvan como herramienta para constructores y medios de comunicacion, y de

este modo lograr mas rapido un feliz término para las dos partes.



1.1 Situacion de estudio

1.1.1 Contextos que originan la situacion de estudio

El Oriente antioquefio estd en una posicion privilegiada dentro del Departamento de
Antioquia: su riqueza geografica cuenta con valles, bosques, embalses y paramos. Esta en
medio del corredor vial entre la capital del pais y la capital del Departamento, con una gran
cercania a esta. Estas caracteristicas son consideradas como grandes ventajas que aumentan
su competitividad y la convierten en favorita para la vivienda de los antioquefios

(CORNARE, 2015).

Segun CORNARE, los 26 municipios que integran su jurisdiccién cuentan con
acueductos urbanos, el 96,2% de estos municipios tiene cobertura entre el 90% y 100%, y
solo uno de estos municipios tiene una cobertura del 70%. En su mayoria, estos municipios
cuentan con una calificacion sin riesgo de la calidad del agua (IRCA). En cuanto al servicio
de alcantarillado en la zona urbana, solo tres de estos municipios tienen una cobertura
inferior al 90%, y la prestacion del servicio de energia eléctrica en los 26 municipios goza
con el 100% de cobertura en la zona urbana y 96,5% en la zona rural. El Oriente
antioqueio tiene seis embalses y cinco centrales hidroeléctricas, lo que lo hace ser
considerado como epicentro del sistema de generacion de energia eléctrica del pais y lo
mantiene como zona estratégica en el sistema eléctrico y energético nacional que genera el
68% de la energia del Departamento de Antioquia, y el 26% de la energia del pais, con
posibilidades de futuro desarrollo hidro energético. Esto ha hecho que esta region juegue un

papel importantisimo en el desarrollo departamental y nacional (CORNARE, 2015).

Adicional a esto, esta region aporta el 8% al PIB del Departamento y cuenta con
638.796 habitantes, es la segunda region en importancia econdmica después del Valle de
Aburra (DANE, 2018) y se ubica como una de las regiones de Antioquia con mas alto

indice de calidad de vida (Valencia y Gomez, 2020).

Desde hace varios afios, el Oriente antioqueno se ha convertido en una de las regiones
mas atractivas para la inversion econémica y el establecimiento de numerosas empresas
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comerciales e industriales (CORNARE, 2015). Tanto es que en 2019 duplicé el crecimiento
de Antioquia y el pais en la creacion de compaiiias (Camara de Comercio del Oriente,
2020). Ostenta gran potencial turistico y ecoturistico, y hoy, debido a su potencial humano,
ubicacion geografica, diversidad de su cultura, potencial hidrico, bidtico y paisajistico,
adicional a la inmensa valoracion de sus bienes ambientales, entre otros, se presenta como

zona de desarrollo social y econdmico.

Este auge estd muy relacionado con todos los proyectos de desarrollo urbanistico y de
infraestructura, vias, excelentes servicios financieros y hoteleros, oferta de servicios en
telecomunicaciones de ultima tecnologia y, por supuesto, con la ubicacion estratégica del
aeropuerto Jos¢ Maria Cérdova, la Zona Franca, el plan vial departamental y el Ttnel
Aburra Oriente, todo esto incide directamente en el precio de la tierra y cambios de uso del

suelo (CORNARE, 2015).

En cuanto a vias, esta region es punto de anudamiento del sistema vial nacional que
articula la capital del pais con las ciudades mas importantes, lo que la beneficia
estratégicamente para la distribucion de bienes y servicios. Como region cuenta con el
20,5% de vias del Departamento (3.604 km), aunque el 82% se encuentra sin pavimentar

(CORNARE, 2015).

El 76,3% de la poblacion del Oriente antioquefio lo conforma la subregion Valles de
San Nicolas y Paramo, donde el municipio de Rionegro, seguido de La Ceja, Marinilla, y
Guarne concentran la mayor poblacion de la region. La zona urbana es el 53,1% de la

poblacion; el 46,9% restante hace parte de la zona rural (CORNARE, 2015).

Cada vez se establecen mas sedes de los principales colegios y universidades en la
region, que se caracterizan por el desarrollo de procesos de investigacion e innovacion a
nivel nacional (CORNARE, 2015). Como ejemplo importante, la Seccional Oriente de la
Universidad de Antioquia ofrece el pregrado en Ingenieria Aeroespacial, unico de su tipo
en los paises bolivarianos. Este pregrado ha traido estudiantes de la ciudad de Medellin,

municipios del Valle de Aburré, e incluso de otras ciudades del pais, generando un



crecimiento urbano y poblacional, y también ha promovido aportes de empresas y
universidades colombianas y estadounidenses, asi como el desarrollo del Cluster
Aeroespacial Colombiano, todo esto en pro de la generacion del desarrollo de la region
(Universidad de Antioquia, 2020). Y en el campo de la salud, la region cuenta con treinta
clinicas y hospitales, nueve centros y cincuenta puestos de salud, la mayoria distribuidos

entre el municipio de Rionegro y La Ceja (CORNARE, 2015).

La apertura del Tunel Aburra Oriente es el principio del futuro para el desarrollo de
esta subregion (Oriente Raiz, 2018). En agosto de 2019 se inaugurd la tan esperada obra de
22,3 kilometros, que incluye 8,2 kilometros de Tunel, acercando a la region del Oriente
antioquefio a la capital del Departamento y movilizando en promedio 16.000 vehiculos por
dia. Ivan Duque, en su momento el primer mandatario del pais, opind que Antioquia tiene
una armonia entre lo publico y lo privado, y un acompanamiento de la academia que ayuda

a sacar adelante los grandes proyectos y a buscar la excelencia (El Tiempo, 2019).

Las ventas de vivienda en el Oriente antioquefio y la inversion en propiedad raiz
viene dinamizandose afio tras afio: se percibio un incremento en ventas del 22% desde el
2019, comparado con el 2018 y en inicio de obras, incluso en el 2020 en medio de la
pandemia se encuentran crecimientos del 87% en los municipios de El Carmen de Viboral,

Guarne, La Ceja y El Retiro (Coordenada Urbana Camacol 2020).

Con todo el interés por promover la economia del pais, y contrarrestar un poco los
innumerables desastres econdmicos que ha traido la pandemia, el Gobierno nacional asign6
200.000 coberturas para créditos hipotecarios y operaciones de /easing habitacional para
compra de vivienda nueva (Dinero, 2020) que fueron anunciados desde abril de 2020, y
decretados en septiembre, y ya en octubre de 2020 se empezaron a mostrar los resultados,
percibiendo en el cierre del mes de septiembre un aumento del 43% en las ventas de
vivienda de interés social y en las ventas de las viviendas No VIS, en comparacion con el
mes de septiembre del afio 2019, lo cual es un indicador de crecimiento del 16% luego de
que iniciara el confinamiento por el COVID en el pais. “Fue el segundo mejor mes en

ventas de la historia del pais y el mejor septiembre de la historia”, afirm6 Jonathan



Malagon, quien en ese momento era el Ministro de Vivienda, de acuerdo a datos de Galeria

Inmobiliaria (EI Colombiano, 2020).

El incremento de la actividad inmobiliaria del Oriente cercano antioquefio en 2021,
no tiene precedentes en ninguna ciudad o region de Colombia, con un crecimiento de las
ventas de vivienda nueva del 123%, de lotes urbanizados del 87% y de los negocios

inmobiliarios del 22% (Estrada, 2022).

INDICADORES INMOBILIARIOS
ORIENTE CERCANO ANTIOQUENO

2020 2021 Var %
Transacciones inmobiliarias (Acum a sept) 5.401 6.596 22,1%
Ventas de vivienda nueva (Un) 3.496 7.804 123,2%
Venta de lotes residenciales nuevos (Un) 1.079 2.022 87,4%
Licencias de construccion (m2) 677.177 | 981.596 45,0%
Crecimiento Valor del Suelo Rural 9,60% 15,80%

Fuente: Galeria inmobiliaria, ORIP, DANE
Proceso Lonja de PR de Med Y Antioquia

Tabla 1: Galeria Inmobiliaria, ORIP, DANE

1.1.2 Antecedentes de la situacion de estudio

El Oriente antioquefio ha tenido un crecimiento en ventas de vivienda nueva de mas
del 70% en los ultimos 5 afios (Galeria Inmobiliaria , 2020). A marzo de 2022 se ve que
sigue posicionandose en primer lugar con una participacion del 29% de las ventas de
vivienda nueva en Antioquia (Coordenada Urbana Camacol, 2022), resaltando la Lonja de
Propiedad Raiz de Antioquia que mas del 55% de los compradores de vivienda en el
Oriente antioqueno vienen del Valle de Aburra y el 40% o més estan comprando por

inversion (E1 Colombiano, 2022).



Ventas de vivienda nueva en Antioquia, por municipios.
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Grafico 1: Coordenada Urbana Camacol (2022).

Los compradores son cada vez mds exigente en la biisqueda de informacion,
queriendo evitar errores en su decision y tener menos riegos de inversion, todo debido a los
aprendizajes adquiridos por casos como el de Space, cuando el 12 de octubre de 2013 la
torre 6 del edificio Space de Medellin colapsoé y dejo victimas humanas, adicional a la
pérdida econdmica y dafos psicologicos para los propietarios de esta torre y del conjunto
residencial que mas tarde debi6 ser implosionado en su totalidad. Un caso como este hace
que hoy el comprador de vivienda, y en general todos los compradores de propiedad raiz,
empiecen a considerar otros motivadores de compra que anteriormente no tenian presente,

investiguen mejor y estén mucho mas prevenidos que antes (Restrepo Isaza, 2016, p. 10).

Seglin Loaiza, presidente de la Cdmara Colombiana de la Construccion, seccional de
Antioquia, la region del Oriente antioquefio goza de buena oferta de vivienda en estratos 4,
5y 6, con una demanda suficiente, pero en los estratos 2 y 3 no cuenta con suficiente oferta
para la demanda. Adicional existe una alta demanda de segunda vivienda para descanso y
recreacion para este sector, y una demanda que ha generado la apertura del Tunel que fue
inaugurado en agosto del 2019 (El Colombiano, 2012). En 2022, segun la base de datos de
Expoinmobiliaria de Camacol, la demanda de vivienda en el Oriente antioquefio se reparte

en los estratos 2, 3, 4,y 5 (ver Grafico 2). Adicionalmente, segun Google Analitycs de
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Revista Oriente (ver Grafico 3), el trafico del ultimo ano de los consumidores en busqueda

de vivienda en el Oriente antioquefio esta concentrado entre los 25 y 54 afios de edad.

ESTRATOS DEMANDA ORIENTE
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= Total
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0 | . |
1 2 3 4 5 6

Grafico 2: Creacion propia a partir de la base de datos de Camacol (2022)
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Grafico 3: Google Analytics (2022)

1.1.3 Alcances

Esta investigacion se realiz6 desde el enfoque de mercadeo, basandose en el proceso
de decision de compra de vivienda en el Oriente antioquefio, en la zona geografica del Area
Metropolitana y Oriente antioquefio. Esta investigacion se llevo a cabo entre marzo de 2022

y diciembre de 2022.
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1.1.4 Formulacion de la pregunta que permite abordar la situacion de estudio

(Cuales son los factores que inciden en el proceso de decision para la compra de

vivienda en el Oriente antioquefio?
1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo general

Analizar los factores que inciden en el proceso de compra de vivienda en el Oriente
antioqueno de hombres y mujeres entre los 20 — 69 afios, de estratos 2,3, 4,5y 6 de la

ciudad de Medellin, Valle de Aburrd y Oriente antioquefio.

1.2.2 Objetivos especificos

. Identificar los factores que motivan la decisién de compra de vivienda en el Oriente
antioquefio.
. Conocer los factores y nivel de importancia que se ven involucrados en la compra

de vivienda en el Oriente antioquefio.

. Definir los factores que influyen en la evaluacion y toma de decision de compra de
vivienda en el Oriente antioquefio.

1.3 Justificacion

Los resultados arrojados por esta investigacion entregan insumos a los departamentos
de mercadeo y ventas de las inmobiliarias y constructoras, generando més conocimiento del
nicho de mercado y una oportunidad para atender mejor el segmento durante el proceso de
compra de vivienda, creando contenido mas acorde a sus motivaciones y necesidades; con
esto se busca incrementar y agilizar la decision de la compra de vivienda en esta subregion.
Igualmente, también entrega insumos al departamento de arquitectura y disefio de las

constructoras para el disefio de los proyectos inmobiliarios.
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2. Desarrollo

2.1 Marco conceptual

2.1.1 Factores de compra

Comprar vivienda es para los consumidores una de las decisiones mas relevantes e
importantes, haciendo esto que se genere mayor implicacion y raciocinio al momento de
valorar la oferta, analizar todos los factores, riesgos y alternativas cuidadosamente para

lograr una buena inversion y asi tomar la mejor decision (Garcia-Badell y Blanco, 2016).

Ttito Ocsay Mescco Pumasupa (2020), en su tesis: “Factores que influyen en la
decision de compra de vivienda del sector inmobiliario en la ciudad del Cusco, 20197,
tuvieron como objetivo determinar cudles son los factores culturales, sociales, ambientales
y personales mas influyentes en la decision de compra de vivienda del sector inmobiliario
en la ciudad de Cusco y como afectan e inciden en esta decision, llegando a la conclusion
de que los factores que mas influyen son los ambientales y personales, teniendo en cuenta
también el precio, calidad de la construccion, estado legal de la propiedad, movilidad y vias
de acceso, ademas de los servicios basicos. Adicional a esto, para muchos las zonas
comunes propias de las unidades residenciales y las que tiene el sector para hacer deporte

también son factores importantes.

En la primera etapa del proceso de decision de compra, los principales motivadores
de compra de vivienda nueva en las ciudades de Medellin, Envigado y Sabaneta son: la
ubicacion del inmueble, el respaldo de la constructora, el precio y la forma de pago.
(Martinez, 2019). Los consumidores millennials en cambio desconocen la oferta de
financiamiento, y resaltan también el respaldo de la constructora como factor importante
para las etapas de evaluacion y toma de decision de compra (Sierra Arbeldez, 2020). A
manera de comparacion ilustrativa, para la mayoria de los espafioles el factor de decision de
compra de vivienda mas importante es el precio, seguido del estado del edificio y la calidad
de los materiales de construccion (Consejo General de la Arquitectura Técnica de Espafia,
2020), mientras que en la decision de compra de vivienda de interés social en hombres y

mujeres de 25 a 45 afios en la localidad de Engativa se determino que el factor mas
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importante es la ubicacion del inmueble, esto de acuerdo a qué tan cerca estd de buenos
servicios, comercio, centros de salud y, adicionalmente, a la oficina o lugar de trabajo

(Londofio Leoén, 2021).

El consumidor analiza una serie de preferencias entre todas las marcas: a la hora de
tomar la decision se enfrenta por la marca, por el vendedor, por la cantidad, por la
oportunidad y por la forma de pago. El consumidor, en su bsqueda, obtiene la mayor
informacion sobre estos factores y los usa para evaluar las alternativas y posteriormente

tomar la decision (Martinez, 2019).

Después de haber revisado los trabajos relacionados con factores en la compra de
vivienda de los siguientes autores: Ttito Ocsa y Mescco Pumasupa (2020), Martinez
Monsalve (2019), Londofio Ledn (2021), Aldana (2021), El Consejo General de la
Arquitectura Técnica de Espafia (2020), Sierra Arbelaez (2020), Almeida, Ferreira & Costa
(2009), se encuentra que los siguientes factores son comunes entre los planteamientos

durante las diferentes etapas del proceso de compra de vivienda:

Ubicacion: De acuerdo a la cercania a comercio, servicios, centros de salud, zonas
de esparcimiento publico, vias de acceso y movilidad.

Precio: Esta relacionado directamente con la situacion econémica del comprador y
la forma de pago.

Exteriores: Zonas comunes de unidades residenciales, parqueadero y zonas verdes
cercanas.

Calidad material: Los acabados, la situacion constructiva de la vivienda, los
materiales, las reformas y la calidad de los materiales de construccion.

Calidad espacial: El area de la vivienda, nimero de habitaciones, iluminaciéon y
ventilacion.

Respaldo: La confianza y marca de la constructora y respaldo del grupo de

desarrolladores y fiducia.
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Durante el encierro por la pandemia por Covid-19 en 2020, la vivienda pas6 de ser
el lugar para ir a dormir, y cambi6 a ese lugar seguro de bienestar y tranquilidad. La
facilidad del trabajo flexible o en casa y el miedo o costumbre que nacen de haber estado
encerrados por la pandemia, impulsan a los consumidores a buscar viviendas mas grandes y
sobre todo lejos de las grandes ciudades, para mudarse a pequefias ciudades y areas rurales
(Lopez, 2020). Mas alla de una decision por precio del inmueble, la compra de vivienda
involucra factores emocionales y muchas veces depende también de un suefio de
realizacion personal (Aldana, 2021). A continuacién se muestran algunos de los factores
encontrados que influyen en la primera etapa del proceso de compra y motivan a los

compradores a mudarse y comprar vivienda en pequefias ciudades y areas rurales.

Precio: Para los compradores hay un costo de oportunidad por la proyeccion de
valorizacion, incluso para segunda vivienda. Adicional a esto, el valor de las casas es
mucho mas alto, haciendo que vivir en el campo les permita a los compradores vivir con
menos dinero que en las ciudades grandes (Bahney, 2020).

Salud: Aire puro, menos polucion. Reducir el estrés, alejarse de la contaminacioén
acustica. Desconectarse totalmente de todo, valorar mucho maés la vida (Farias, 2021). Es
visible la disminucion de enfermedades respiratorias, gracias a un ambiente mas natural y
saludable (Soria, 2018).

Alimentacion mas saludable: El consumidor puede cultivar parte de su comida, o
comprarla directamente a quienes la cultivan (Farias, 2021), (Soria, 2018).

Contacto con la naturaleza: Invita a hacer deporte al aire libre, tomar el sol,
siendo esto un gran beneficio (Farias, 2021) para mayores y niflos. La cercania a la
naturaleza que alivia el estrés de la vida en las grandes ciudades (Soria, 2018).

Seguridad: Aunque mejore la seguridad en las ciudades, vivir en el campo es mas
seguro (Housty, 2022).

Mascotas felices: Llenar espacios afectivos es uno de los factores que ha ayudado a
incrementar el nimero de mascotas en las familias colombianas. En el pais se visibiliza un
incremento no sélo de la poblacion, sino también de las mascotas (Gomez, Atehortia &

Orozco, 2007). Los gatos y perros y otros animales, que cada vez mas hacen parte de las
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familias, disfrutan y viven mejor en la naturaleza, y adicionalmente se convive con otros

animales de la zona (Aguilar, 2019).

2.1.2 Proceso de decision de compra

“iUna vivienda no es solo una inversion, es un lugar para vivir! Es la Gnica
inversion relevante que tiene dos funciones" (Godin, 2010). En el proceso de compra de
vivienda, existen dos tiempos; el que contiene la decision de compra y el que se le dedica a
la busqueda del inmueble esperado. Los consumidores hoy en dia tienen cada vez mas
diferentes motivaciones que influyen directamente en el proceso de compra (Esparza,

2017).

En una de sus etapas, la planificacion estratégica de mercadeo analiza
estratégicamente el mercado, donde especificamente se sittia el comportamiento del
consumidor y se conoce la faceta del individuo como consumidor en su proceso de decision
de compra (Arias, 2018). Igualmente, en el proceso de toma de decision de una compra
compleja como la vivienda, se implica el comprador y se involucran personas importantes
en el proceso de seleccion. Asimismo, interviene el poder social y la manera como los
diferentes actores usan bases de poder para influir en la seleccion de una compra compleja,
cuando se considera como una decision grupal. “La compra de vivienda es una decision
muy compleja en la que el consumidor se implica e involucra, se informa de las
caracteristicas del producto y el conocimiento se convierte en prioridad. A esta compra se
le dedica més tiempo y esfuerzo, ya que el riesgo asociado es alto” (Junta de Andalucia,

2020, pp. 9-13).

Los consumidores pasan por cinco etapas en el proceso de decisiéon de compra, pero
estos pueden pasar mas o menos rapido por este proceso, de acuerdo al tipo de comprador,
tipo de producto o de cada situacion especial de compra. En una compra rutinaria podrian
omitirse una o varias de las cinco etapas, pero cuando el consumidor se enfrenta a una
compra nueva o compleja, como lo es la compra de vivienda, atraviesa por cada una de

estas etapas.
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2.1.2.1 Reconocimiento de la necesidad

Cuando el comprador inicia el proceso de compra reconoce una necesidad que no
esta cubierta. Esta necesidad puede activarse por estimulos internos o externos como una
necesitad fisica o un anuncio publicitario. Aqui se encuentra una oportunidad para el
mercadologo para entender al consumidor, la necesidad, el estimulo y lo que lo provocd
para conducirlo a la compra (Kotler y Armstrong, 2013). Los cambios en las preferencias
de los compradores se ven cada vez mas (Arroyave, 2011). El consumidor esta en una
busqueda constante de suplir las necesidades a través de los motivadores de compra

(Arellano, 2002).

2.1.2.2 Busqueda de informacion

Cuando el individuo ya tiene reconocida una necesidad compleja, lo siguiente es
investigar y reunir toda la informacion relacionada con la necesidad (Kotler y Armstrong,
2013). La informacion puede ser obtenida de varias fuentes comerciales, personales,
publicas o experienciales. Estas fuentes influiran la decision dependiendo del comprador y
del producto. Aunque la mayor cantidad de informacion casi siempre sale de las fuentes

comerciales, las fuentes personales son las més eficaces (Kotler y Armstrong, 2013).

2.1.2.3 Evaluacion de alternativas y toma de decision

En esta etapa los consumidores usan la informacién recogida para tener un conjunto
de opciones que después evaliian sin ningiin procedimiento tinico o simple. Esta evaluacion
de alternativas de compra depende de cada consumidor y situacion especifica. Puede ser
una evaluacion calculada y usando la logica, pero también puede ser por impulso, algunas
veces evaluando solo y otras involucrando consejos de la familia, vendedores, amigos o
asesores. La mayoria de compradores evalia los criterios, dandole a cada uno diferente
peso. Si el mercaddlogo conoce el peso y los factores, podria influir en la decision de
compra. Las intenciones de compra nacen cuando el consumidor clasifica las marcas en la
evaluacion. La marca en la decision de compra de los consumidores es una prioridad, pero
la influencia de los demads y las situaciones inesperadas pueden cambiar la intencion de

compra (Kotler y Armstrong, 2013).

17



2.2.1.4 Comportamiento poscompra

Después de la compra, el consumidor estara satisfecho o insatisfecho de acuerdo a
la relacion entre sus expectativas y la percepcion de la compra. La mayoria de las compras
importantes o complejas crean malestar poscompra, preocupados por las cosas buenas y
malas que adquirieron o dejaron de adquirir, en comparacion con las otras alternativas antes
evaluadas.

Los consumidores felices vuelven a comprar el producto u otros productos de la
marca, ademas de referir y hablar bien, mientras que los clientes insatisfechos no haran de
nuevo la compra y al contrario hablaran mal, lo que normalmente tiene mayor alcance.

Los clientes insatisfechos por lo general no se quejan, por esta razon las empresas
deben hacer estudios de satisfaccion regulares para mitigar las quejas y mejorar (Kotler y

Armstrong, 2013).

2.2 Metodologia

2.2.1 Tipo de estudio

El tipo de estudio que se utilizd fue descriptivo. Este es un tipo de investigacion
concluyente donde el objetivo principal es la descripcion de las caracteristicas de los
consumidores y de otros grupos, calcula el porcentaje de una poblacion especifica con una
conducta especial, identifica la percepcion de las caracteristicas y puede hacer predicciones
(Malhotra, 2008). Esta investigacion se desarrolld con un enfoque cuantitativo, teniendo
como objetivo una proyeccion de una poblacion. Este enfoque es muy 1til para conocer el

qué, el como, el cuando y el donde, en un segmento especifico (Malhotra, 2008).
2.2.2 Sujetos

Los sujetos de esta investigacion son hombres y mujeres entre 20—69 afios de edad,
que vivan en estratos 2, 3, 4, 5y 6 de la ciudad de Medellin, Valle de Aburra y Oriente
antioquefio, y que hayan comprado ya vivienda en el sector de estudio en los ultimos 3
afios, o tengan intencion de hacerlo en el proximo afio. Los datos fueron recolectados por
medio de un formulario de Google y enviado a través de correo electronico masivo por la

plataforma MailChimp a la base de datos de la Revista Oriente, guia inmobiliaria del
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Oriente antioquefio, revista que oferta los proyectos inmobiliarios del sector de manera
fisica y digital y obtiene los datos de los interesados en conocer los proyectos para su

posterior compra.

2.2.3 Instrumentos o técnicas de informacion

En esta investigacion se utilizaron encuestas con cuestionario estructurado como
instrumento, que se aplica a la muestra de una poblacidn, y estd disefiado para obtener
informacion especifica de los consumidores (Malhotra, 2008). Todas las encuestas se

realizaron por medios electronicos (ver Anexo).

2.3 Presentacion y analisis de los resultados

2.3.1 Sujetos

En la investigacion hubo 121 respuestas efectivas, donde el 28% de los encuestados
con la mayor participacion tienen entre 31 y 40 afios, con una participacion del 21% estan
los de 51 a 60 y los de 41 a 50 afios. El 18% tienen entre 61 y 70 afios y con la menor

participacion estan los encuestados de 20 a 30 afios.

; Qué edad tiene?

12% n31-4
28% ‘
@51-¢
18% ‘
|
| \(. \
219 21% m61
4 m2

Fuente: Elaboracion de la autora

En cuanto a estrato socioeconémico, el 30% de los que respondieron viven en
estrato 4, el 26% en estrato 5, el 21% en estrato 3, el estrato 6 tiene una participacion del

16% y con muy pocas respuestas esta el estrato 2 con un 7%.
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Estrato socioeconémico
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@3
=1]

|2

Fuente: Elaboracion de la autora

En cuanto a la ciudad de residencia, la mayoria de los encuestados, con 44%, vive
en la ciudad de Medellin, seguido del Sur del Valle de Aburrd, y Rionegro con el 17% y el
16% respectivamente. Con porcentajes por debajo del 6% respondieron los que viven en

otros municipios del Oriente antioquefio, el Norte del Area Metropolitana y Envigado.

Ciudad donde vive

EMedellin

mSur de Area Metropolitana
mRionegro

mEl Carmen de Viboral

mEl Retiro

mla Ceja

EEnvigado

ENorte Area Metropolitana
mGuame

Fuente: Elaboracion de la autora

Se obtuvo respuesta del 48% que ya han comprado en el Oriente antioquefio en los
ultimos 3 afios, y el 73% tiene intencidon de comprar en el siguiente afio, lo que demuestra

que el 25% de los que tienen intencién seria su segunda compra en 4 afios.
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Ha comprado vivienda en el Oriente
antioqueno en los ultimos 3 afos

mNO

mSi

Fuente: Elaboracion de la autora

Ha tenido o tiene intencion de compra de
vivienda en el Oriente antioqueno en el
proximo ano

mSi

=NO

Fuente: Elaboracion de la autora

De acuerdo a la teoria del proceso de compra revisada, se analizaron los factores
importantes en cada una de las etapas con la intencion de responder a los objetivos
especificos. Se inicid con la etapa de reconocimiento de la necesidad, donde se encontraron
los factores que motivan la compra para suplir dichas necesidades, siguiendo después con la
entapa de busqueda de informacion, donde se logré conocer los factores involucrados y el
nivel de importancia. Se finaliza con la tercera y cuarta etapa, donde se definen los factores

que influyen en la evaluacién y toma de decision de compra de los individuos.
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2.3.2 Factores que motivan la decision de compra de vivienda en el Oriente
antioqueiio

De acuerdo a la siguiente grafica, los 121 encuestados identificaron entre 5 factores
cudles de estos los motivan o motivaron para tomar la decision de iniciar el proceso de

compra de vivienda en el Oriente antioquefo.

Mas del 65% de los encuestados respondieron que la inversion y la tranquilidad son
factores que los motivaron a iniciar el proceso de compra de vivienda en el Oriente
antioqueno; seguido de estos dos factores, con el 50% de respuestas positivas, esta la salud,
donde se ven involucrados la contaminacion del aire y la auditiva y el estrés. Contrario a las
teorias investigadas en el marco conceptual, el contacto con la naturaleza arroja solo un
33% de respuestas positivas. Por otro lado, la alimentacion saludable con un 10% de
respuestas se convierte en el factor menos tenido en cuenta. Para esta pregunta no hubo

factores adicionales relevantes propuestos por los encuestados.

¢ Qué motiva su decision de comprar vivienda en el
Oriente Antioquefo?

ranquilidad 68% l

nversion 65% I

10%

Fuente: Elaboracion de la autora
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2.3.3 Factores involucrados y nivel de importancia en la compra de vivienda en

el Oriente antioquefio

95% de los encuestados respondieron entre 11 factores relevantes que la

tranquilidad, el precio, la ubicacion y la seguridad son factores que tienen en cuenta al

momento de comprar vivienda. Entre estos 4 factores elegidos, aunque todos tienen un

porcentaje de mas del 95% en respuestas positivas, la tranquilidad (74) y la ubicacion (79)

resaltan con la mayor cantidad de respuestas de personas que los tienen muy en cuenta. El

92% de los individuos respondieron que el area, el contacto con la naturaleza, la salud y el
respaldo de constructora son factores tenidos en cuenta. Los acabados y las zonas comunes
son importantes para el 87% y el 80% respectivamente, y la alimentacion saludable solo

para el 55% en un factor para tener en cuenta en este proceso de compra de vivienda en el

Oriente antioquefio.

90
80
70
60
50
40
30
20
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O .

Fuente: Elaboracion de la autora

69

48

22

Precio

79

36

3 3
o

Ubicacion

ENO lo tengo para nada en cuenta

Factores tenidos en cuenta al momento de comprar vivienda.

69
52

3

sl
Salud (Calidad
del aire, menos

estrés, menos
ruido, etc.)

70

u7

1 3
—

Seguridad

23

43

nl]

60

il

&1
(1]

46

5754

20

11

=

Alimentacion Zonas comunes Constructora Contacto con la Tranqt

saludable

(Huerta,
Mercados

organicos etc.)
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Alimentacién

Salud (Calidad saludable
del aire, menos (Huerta,
estrés, menos Mercados Zonas Contacto con
Precio Ubicacion ruido, etc.) Seguridad organicos etc.) comunes Constructora la naturaleza
Positivas 117 115 111 117 67 97 111 111
97% 95% 92% 97% 55% 80% 92% 92%
Negativas 4 6 10 4 54 24 10 10
3% 5% 8% 3% 45% 20% 8% 8%

Fuente: Elaboracion de la autora

Adicional a estos 11 factores, 36 encuestados incluyeron nuevos factores a la lista,

de los cuales 18 fueron relativos a la movilidad, accesibilidad vial y servicios cercanos.

Seguido de este, con 5 y 4 respuestas, estuvo la forma de pago y valorizacion,

respectivamente.

Fuente: Elaboracion de la autora

Factores adicionales involucrados en la compra de vivienda en el
Oriente antioqueno.

8%

8%

11%

14%

50%

@ Movilidad,

EForma de

Vias de accesc

pago

Valorizaciéon

mVecinos

mUnidad cerrada

Servicios publicos

mVista

B Subsidios

Para conocer un poco mejor los factores que inciden en la compra de vivienda en el

Oriente antioquefio y el nivel de importancia, se clasificaron algunos factores en tres

conjuntos, y se pidio a los encuestado calificar de 1 a 5 qué tan de acuerdo estan con las

siguientes afirmaciones, donde 1 es “No estoy para nada de acuerdo” y 5 es “Estoy muy de

acuerdo”.
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90%
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El precio delinmueble  La vivienda debera ser La vivienda debera tener La vivienda debera tener

debera ser respaldada por una buena una fiducia parqueadero
correspondiente a mi constructora
situacion econémicay
laboral]

Fuente: Elaboracion de la autora

En el primer conjunto se agruparon factores relacionados con el precio y el respaldo
de la vivienda. E1 90% de los encuestados estan de acuerdo con que la vivienda debe tener
respaldo de una buena constructora. El 85% estan de acuerdo con que el precio debe ser de
acuerdo a la situacion econdmica particular de cada individuo y la vivienda debe tener

parqueadero, y el 82% estd de acuerdo con que debera tener fiducia.

100%
o

90% 929% 93% 95%

80% 83%

70%

60%

50% @1+2

40% m3

30% 4+5

20%

10%

La Ubicacion de la La vivienda debe estar en La vivienda debe estar en La vivienda debe estar en
vivienda determina mi un sector tranquilo un sector seguro un sitio con aire puro
deseo de compra

Fuente: Elaboracion de la autora
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En el segundo grupo se hicieron preguntas relevantes a la ubicacion de la vivienda.
En esta oportunidad las respuestas obtuvieron también resultados muy parejos, con un 95%
de acuerdo con que la vivienda debe estar en un sector seguro, y el 93% en un sector
tranquilo. E1 92% sugieren que la ubicacion es directamente relevante al deseo de compra 'y
el 82% con el menor porcentaje, pero igual un porcentaje significativo, muestra la

importancia del aire puro para los sujetos.
100%

90%

. 89%
80% - 83%

70%

60%

50% m1+2
40% 44% =3

445
30% 32%

20%

10% —
0% !

La viviendadebera La vivienda debe La vivienda debe La vivienda debe La vivienda debe

contar con tener huerta o estar tener espacio para tener espacios tener buenos
naturaleza enlas cerca de mercados que mis mascotas amplios acabados
zonas comunes organicos sean felices

Fuente: Elaboracion de la autora

En el altimo conjunto, con 5 afirmaciones relativas a los espacios de la vivienda, se
obtienen resultados menos homogéneos que los anteriores, donde la naturaleza en las zonas
comunes, los buenos acabados y los espacios amplios, con porcentajes por encima del 82%,
estan muy por encima de la importancia de tener espacio para las mascotas o para huerta y
mercados orgénicos, estos dos con porcentajes del 44% y 32% respectivamente.

Para conocer el nivel de importancia de los factores, se hizo una ponderacion que se

ve reflejada en la siguiente grafica;
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Fuente: Elaboracion de la autora

De acuerdo a esta grafica, la seguridad es el factor mas relevante para los
compradores de vivienda en el Oriente antioquefio, seguido de la tranquilidad y respaldo de
la constructora con la misma puntuacién. Muy cerquita siguen ubicacion, parqueadero y
precio, después acabados y fiducia; con un punto menos los factores de salud, area y zonas
comunes, y con una notable diferencia y los puntajes mas bajos entran las mascotas y la

alimentacion saludable.
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2.3.4 Factores en la evaluacion y toma de decision de los compradores

En la etapa 3 y 4 del proceso de compra, los consumidores extraen de los factores
investigados en la etapa 2 los que més influyen en la toma de decision para la evaluacion de

alternativas. En la siguiente grafica se muestran los resultados de estos factores:

Criterios de evaluacion y toma de decision de compra de
vivienda en el Oriente antioqueno.

Precio

Ubicacion

Tranquilidad

Seguridad

Respaldo constructora

Contacto con la naturaleza

Zonas verdes

Area

Acabados

Salud (calidad del aire, menos estrés, menos ruido)

Zonas comunes

Mascotas

Alimentacién saludable (huerta, mercados organicos)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Fuente: Elaboracion de la autora

En este caso, el precio y la ubicacion con el 81% y el 80% de respuestas afirmativas
fueron los dos factores mas seleccionados, siendo determinantes en el deseo de compra y

actuando como filtro de inicio. Seguido de estos estan la tranquilidad, la seguridad y el
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respaldo de la constructora con mas del 60%, 3 factores que pueden sugerir o significar lo
mismo y relacionarse entre si.

Por debajo del 50% estan los otros ocho factores. El contacto con la naturaleza, las
zonas verdes, el area, los acabados y la salud son tenidos en cuenta por el 48%, 47%, 45%,
41% y 36% de los encuestados y se podrian considerar secundarios de acuerdo a los
resultados, siendo estos 4 factores mas relacionados con el estilo de vida y personalidad de
los consumidores. Con respuestas que no se esperaban en la investigacion y contrario a la
teoria de Farias (2021) y de Soria (2018), los factores zonas comunes, mascotas y
alimentacion saludable solo son tenidos en cuenta por menos del 30%, de acuerdo con las
respuestas, lo que sugiere no aplica para este publico en esta situacion.

No hubo factores adicionales relevantes propuestos por los encuestados.

2.3.5 Medios de comunicacion preferidos por los compradores de vivienda del
Oriente antioqueiio

El 79% de los encuestados prefieren las revistas inmobiliarias para conocer la oferta
de inmuebles en el Oriente antioquefio. El segundo medio por el que se enteran los
consumidores son las redes sociales, después esta la pagina web con un 35% de preferencia
y las vallas y avisos o publicidad exterior con el 31%. También resalta, aunque con
porcentajes no muy altos, el referido de un amigo, correos electronicos, las inmobiliarias y
las ferias, con porcentajes entre el 13% y el 19%, como lo muestra la siguiente grafica. Las

salas de ventas aparecen como sugerencia de los encuestados con un porcentaje del 3%.
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Medios de comunicacion preferidos
por los compradores de vivienda del

Oriente antioqueno

Revistas inmobiliarias

Redes sociales 40%
Pagina web 35%
Vallas o avisos 31%
Referido de un amigo 19%
Correo electronico 14%

Una inmobiliaria 13%
Feria Inmobiliaria 13%
Salas de ventas 2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Fuente: Elaboracion de la autora
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2.4. Conclusiones

Se analizaron los factores que inciden en la compra de vivienda en el Oriente
antioqueno, de acuerdo al proceso de decision de compra investigado en el marco
conceptual, entendiendo que los factores que influyen en los compradores durante este
proceso varian en algunas etapas y en otras aparecen estables; es decir, hay factores que son
importantes para todas las etapas. Se evidencia que la compra de vivienda es una decision
compleja e importante, en la cual existe un nivel de involucramiento mucho mayor al de
una compra rutinaria. Por esta razon, dentro del proceso de decision de compra, influyen

factores racionales basicos, pero también factores emocionales y de realizacidon personal.

En la primera etapa del proceso de decision de compra de vivienda en el Oriente
antioquefio, los factores tranquilidad e inversion, con una mencion de 65%, son los que a
mas personas motivan a iniciar este proceso. La salud, en cuanto a calidad de aire y ruido,
es un también un factor importante, pero, al contrario de la mayoria de las teorias, el
contacto con la naturaleza y la alimentacion saludable no son factores que motiven a
muchas personas a iniciar este proceso. En esta etapa este resultado es una oportunidad
importante para comercializadores y areas de marketing de constructoras e inmobiliarias
para generar contenido y anuncios que estimulen estas necesidades en los individuos y los
conduzca a la compra. Se concluye entonces también que en esta primera etapa los factores

emocionales son los mas influyentes.

Después de iniciado el proceso de compra de vivienda en el Oriente antioquefio, y
reconocidas las necesidades y motivadores, los compradores entran en la etapa de busqueda
de informacion, donde los factores que se conocieron en esta investigacion toman una gran
importancia. Con el resultado de las encuestas se puede concluir que para los compradores
es importante conocer el precio, la ubicacion, el drea y el respaldo de la constructora, todos
factores racionales basicos. Para esto se sugiere que la comunicacién y el contenido de los
proyectos inmobiliarios e inmobiliarias siempre tengan esta informacion en los diferentes

medios publicitarios y sean lo suficientemente claros.

31



En el caso de la ubicacidn, que es determinante en este proceso, hay que considerar
que no es solamente importante como factor basico, pues también es relevante para los
compradores la seguridad, la tranquilidad, la calidad del aire y la naturaleza del sector
donde estéd ubicado el inmueble, implicando entonces factores emocionales y de realizacion
personal. Asi entonces se sugiere tener mas informacion de la ubicacion en la comunicacion
sobre los beneficios, haciendo hincapié en estos factores emocionales. En esta etapa del
proceso de compra de vivienda, los compradores buscan recoger la mayor cantidad de

informacion posible para escoger las alternativas que se evaluaran en la siguiente etapa.

En las etapas de evaluacion y toma de decision de compra de vivienda en el Oriente
antioqueno se nota claramente una division en cuatro grupos de factores. Los factores
racionales basicos como el precio y la ubicacion se convierten en el primer grupo que mas
personas tienen en cuenta. Después de estos entran la tranquilidad, seguridad y respaldo de
la constructora, siendo factores emocionales relacionados entre si. Seguido de estos se
encuentra el tercer grupo: area, zonas verdes y acabados, factores racionales relacionados
con los espacios de la vivienda, tanto interior como exterior. La salud, las zonas comunes,
las mascotas y la alimentacion saludable en el ultimo grupo no son factores representativos,
pero si muy usados hoy en los anuncios y en el disefio de los productos. Por esta razon, se
sugiere cambiar este tipo de anuncios por contenido de los factores realmente importantes,
y en cuanto al producto volcar este tipo de beneficios a otros que los compradores valoren
mas, enfocandose en la tranquilidad, seguridad y respaldo, que son criterios emocionales
mas importantes para los consumidores, y siempre incluir el precio y la ubicacidn, que son
los factores basicos racionales necesarios para la evaluacion. Adicionalmente es importante

incluir también el area, acabados y las zonas verdes.

En esta fase de la investigacion, los factores encontrados son aportantes no solo para
la publicidad y comunicacion de los inmuebles, sino también muy importantes para el
disefio de los proyectos, lo que involucra a los del area de ventas, marketing y diseno y
arquitectura. Por ser la compra de vivienda una compra compleja como lo dijimos
anteriormente, los consumidores deben recorrer todas las etapas del proceso con suficiente

informacion. En este caso se ve que de manera particular en cada etapa y en general en todo
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el proceso de compra se repiten factores como tranquilidad, seguridad y respaldo: estos
factores se ven representados también en el proceso que representa la complejidad para el
comprador que busca tomar la mejor decision, ya que significa una inversion de gran valor

¢ importancia.

Se encontrd que de acuerdo a la mayoria de las teorias encontradas en el marco
teorico y la investigacion, el precio y ubicacion son los factores mas relevantes a la hora de
evaluar la toma de decision de compra. La tranquilidad se ve como prioridad dentro del
proceso de principio a fin, y representa una oportunidad muy importante porque no es un
factor muy tenido en cuenta hoy en la comunicacion de los proyectos inmobiliarios e

inmobiliarias.

Factores como el respaldo de la constructora son también determinantes en la
evaluacion de las alternativas para la toma de decision, esto invita a las constructoras a
trabajar en la marca y posicionamiento de la misma. Es importante analizar el factor
tranquilidad como una necesidad que busca el comprador de vivienda en el Oriente
antioquefio y que no puede ser solo reflejado como tranquilidad de sector: este factor debe
encontrarlo el comprador durante todo el proceso de la compra, desde el inicio como
motivador, siguiendo con los beneficios del inmueble, y pasando por el respaldo, tramites y
experiencia de compra y poscompra, pues, como se vio en los resultados, el 25% de los

encuestados estan buscando comprar otra vez en menos de 4 anos.

Analizando los medios de comunicacion preferidos por los compradores de vivienda
en el Oriente antioquefio, concluimos que tanto las revistas inmobiliarias como las paginas
web son dos de los cuatro mas respondidos donde los consumidores encuentran los factores
basicos y diferentes alternativas, lo que hace que puedan evaluar més facilmente la oferta
en la segunda etapa. Los otros dos medios con mds respuestas positivas, redes sociales y
vallas, apuntan mas a la primera etapa del proceso donde activan estimulos para motivar a
los consumidores, crear la necesidad y dar inicio al proceso de compra. Los otros medios
respondidos con menos porcentajes funcionan como validadores y fuentes de mas

informacién.

33



3. Referencias

Aguilar, M. (2019). Esa relacion tan especial con los perros y con los gatos: la familia
multiespecie y sus metaforas. Disponible en
http://www.revistatabularasa.org/numero32/esa-relacion-tan-especial-con-los-perros-
y-con-los-gatos-la-familia-multiespecie-y-sus-metaforas/

Aldana, L. (2020) Compra de vivienda en Bogota: Factores de decision y limitantes. [Tesis
de maestria, Colegio de Estudios Superiores en Administracion — CESA].

Almeida, de C. R., Ferreira, A. M., & Costa, C. (2009) El proceso de decision aplicado a la
compra de una vivienda secundaria en un destino turistico. El caso del mercado
britanico en el Algarve [en linea]. Disponible en
https://rua.ua.es/dspace/bitstream/10045/23560/7/6.%20Almeida,%20Ferreira%20y%
20Costa%20E1%20proces0%20de%20decision%20aplicado%20a%201a%20compra
%20de%20una%?20vivienda%?20secundaria%20en%20un%20destino%20tur%C3%A
Dstico.pdf

Arellano, R. (2002). Comportamiento del consumidor: Enfoque América Latina. México:
McGraw-Hill.

Arias, M., Rey, J., & Viedma, M. 1. (2012). Comportamiento del consumidor. Disponible
en http://marketing.ugr.es/plataforma/info/ CCON%20[LADE].pdf

Arroyave, F. (2011). Necesidades del sector inmobiliario en la ciudad de Medellin y
municipios cercanos. [Tesis de maestria, Universidad Pontificia Bolivariana.].
Disponible en
https://www.google.com/urlsa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&ua
ct=8&ved=2ahUKEwje8pSP9-
X8AhX9SDABHedXDhoQFnoECAOQAQ&url=https%3A%2F%2Frevistas.udea.ed
u.co%?2Findex.php%2Fcont%?2Farticle%2Fdownload%2F14637%2F12793%2F4822
7&usg=A0vVaw2VI96f80NbpMTFp7M6K91rs

Bahney, A. (2020). Las personas estdn comprando casas de descanso en vez de una
propiedad para vivir: jcual es la razon? [CNN en linea]. Disponible en
https://cnnespanol.cnn.com/2020/01/08/las-personas-estan-comprando-casas-de-

descanso-en-vez-de-una-propiedad-para-vivir-cual-es-la-razon/amp/

34



Cémara de Comercio de Oriente (2020). Concepto econémico del Oriente antioqueio. [en
linea]. https://ccoa.org.co/wp-content/uploads/2022/01/Concepto-Economico-2021-
.pdf

Consejo General de Arquitectura Técnica de Espana CGATE (2020) ;Coémo decidimos la
compra de una vivienda? [en linea]. Disponible en
https://www.cgate.es/pdf/NP.%20C%C3%B3mo0%20decidimos%20la%20compra%2
0de%20una%?20vivienda%?20.pdf

Coordenada Urbana Camacol (2020). Ventas de vivienda nueva en Antioquia [en linea, 21
de diciembre]. Disponible en
https://camacolantioquia.org.co/comunicaciones/2022/ESTUDIOS/Boletin/Diciembre
/Informe%20de%20ventas%21Noviembre.pdf

Coordenada Urbana Camacol (2022). Ventas de vivienda nueva en Antioquia [en linea, 29
de Abril]. Disponible en
https://camacolantioquia.org.co/comunicaciones/2022/ESTUDIOS/Boletin/Abril/Info
rme%20de%?20ventas%20Marzo.pdf

CORNARE (2015) Plan de Crecimiento Verde y Desarrollo Compatible con el Clima para
el Oriente Antioquefio [en linea]. Disponible en http://www.cornare.gov.co/Plan-
crecimiento-verde/Anexol.Analisis-Socioeconomico-Oriente-Antioqueno.pdf

Del Valle, D. (2016) Investigacion segiin Dankhe. Universidad Tecnologica de Panama.
Disponible es
https://www.academia.edu/25306375/LA_INVESTIGACION SEGUN DANKHE

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, DANE (2018). Censo nacional de
poblacion y vivienda [en linea]. Disponible en
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/demografia-y-
poblacion/censo-nacional-de-poblacion-y-vivenda-2018

Dinero (2020). Colombia entregara 200.000 subsidios de vivienda hasta el 2022 [en linea,
26 de Mayo)]. Revista Dinero. Disponible en
https://www.dinero.com/economia/articulo/gobierno-de-colombia-dara-mas-
subsidios-de-vivienda-en-proximos-anos/286901

El Colombiano (2012). Tranquilidad: un atractivo para vivir en el Oriente antioquefio [en

linea, 1 de junio]. [en linea]. Disponible en

35



https://www.elcolombiano.com/historico/tranquilidad un_atractivo para vivir en_el
_oriente_antioqueno-FVec 184346

El Colombiano (2020). Venta de vivienda alcanzé niveles historicos en septiembre [en
linea, 5 de octubre]. Disponible en
https://www.elcolombiano.com/negocios/economia/venta-de-vivienda-en-septiembre-
fue-la-segunda-mas-alta-en-la-historia-de-colombia-DN 13781570

El Colombiano (2022). Venta de vivienda en el Oriente antioquefio sigue disparada:
(quiénes estan comprando? [en linea, 5 de octubre]. [en linea]. Disponible en
https://www.elcolombiano.com/negocios/compra-de-vivienda-en-el-oriente-
antioqueno-esta-impulsada-por-habitantes-del-valle-de-aburra-CK 16852202

El Tiempo (2019). Asi se vivio en Antioquia la apertura del tinel de Oriente [en linea].
Disponible e https://www.eltiempo.com/colombia/medellin/inauguracion-del-tunel-
de-oriente-en-antioquia-401494

Esparza, E. (2017). Las 5 motivaciones del comprador. [en linea].
https://docplayer.es/75002726-Las-5-motivaciones-del-comprador.html

Farias, 1. (2021). Beneficios de vivir en el campo. [en linea]. Disponible
https://mejorconsalud.as.com/beneficios-de-vivir-en-el-campo/

Galeria Inmobiliaria (2020). Informe de ventas por region. [en linea]. Disponible en https:
www.fincaraiz.com

Garcia-Badell, G. y Blanco, M. (2016). ;Podemos ser racionales al comprar una casa? Una
vision desde la Economia Conductual [articulo, Universidad Politécnica de Madrid-
Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid].
file:///D:/INFORMACION/Descargas/ecob,+105-123.pdf

Godin, S. (2010). How to buy a house. [en linea, 20 de Abril]. Disponible en
https://seths.blog/2010/04/how-to-buy-a-house/

Gomez, L. F., Atehortua, C. G., & Orozco, S. C. (2007). La influencia de las mascotas en la
vida humana. [en linea]. Disponible en
http://www.scielo.org.co/pdf/rccp/v20n3/v20n3al6.pdf

Housty (2022). Vivir en el campo, ¢la solucion para vivir un poco mejor? [en lineal].

Disponible en https://housfy.com/blog/vivir-en-el-campo/

36



Junta de Andalucia (2020). Psicologia de la venta. pp 9-13. Disponible en
http://www.juntadeandalucia.es/empleo/recursos/material _didactico/especialidades/m
aterialdidactico _habilidades comerciales/descarga/m2 02.pdf

Kotler, P. y Armstrong, G.. (2013). Fundamentos de Marketing. Decimoprimera edicion.
México: Pearson Educacion. Disponible en
https://frrq.cvg.utn.edu.ar/pluginfile.php/14584/mod _resource/content/1/Fundamento
$%20del%20Marketing-Kotler.pdf

Londofo Ledn, C. (2017). Factores que influyen en el proceso de decision de compra de
vivienda de interés social [Tesis de especializacion, Universidad Piloto de Colombial.

Loépez, S. (2020). El éxodo inmobiliario que viene tras el virus: de la ciudad al campo. [en
linea]. Disponible en https://elpais.com/economia/2020-05-01/el-exodo-inmobiliario-
que-viene-tras-el-virus-de-la-ciudad-al-campo.html?output Type=amp

Malhotra, N. K. (2008). Investigacion de mercados. Quinta edicion. México: Pearson
Educacion. Disponible en
https://www.academia.edu/44623216/Investigacion_de Mercados Naresh Malhotra

Martinez Monsalve, D. (2019). Motivadores de compra de vivienda nueva en las ciudades
de Medellin, Envigado y Sabaneta. [Tesis de maestria, Universidad EAFIT].
Disponible en https://repository.eafit.edu.co/handle/10784/13767

Oriente Raiz (2018). Inversion inmobiliaria en el Oriente antioquefio valorizada por el
Tunel de Oriente [en linea]. Disponible en https:
https://www.orienteraiz.co/blog/medellin-antioquia-tunel-oriente/

Restrepo Isaza, D. (2016). Ejercicio del control de la actividad constructora en Medellin: el
caso Space. [Tesis de maestria, Universidad EAFIT]. Disponible en
https://repository.eafit.edu.co/xmlui/bitstream/handle/10784/11826/Diego Restrepols
aza 2017.pdf?sequence=2

Sierra Arbeléez, 1. (2020) Comportamiento de los consumidores millennials para invertir en
propiedad raiz [Tesis de pregrado, EIA]. Disponible en
https://repository.eia.edu.co/bitstream/handle/11190/2586/Sierralsabel 2020 Compo
rtamientoConsumidoresMillenials.pdf?sequence=1&isAllowed=y#:~:text=Como0%20
s€%20mencion%C3%B3%20anteriormente%2C%?20los,compa%C3%B1%C3%ADa
%20con%20e1%20mismo%?20cargo.

37



Soria, C. (2018). Los beneficios de la vida en el campo. [en linea]. Disponible
https://www.hola.com/estar-bien/20181226134769/beneficios-vivir-campo-
cs/?viewas=amp

Tarco Sanchez, A., Tiiti Ocsa, N. & Mescco Pumasupa, A. (2020). Factores que influyen en
la decision de compra de vivienda del sector inmobiliario en la ciudad del Cusco,
2019 [Tesis de maestria, Universidad Nacional de San Antonio Abad de Cusco].
Disponible en
https://repositorio.unsaac.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12918/5168/253T20200042
_TC.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Universidad de Antioquia (2020). Del Oriente antioquefio al espacio [en linea]. Disponible
en http://udea.edu.co/wps/portal/udea/web/inicio/udea-noticias/udea-
noticia/lut/p/z0/fYyxDsIWEEN haVjIKOUAmMPFgIQYGBBqs6BTc4KDNJe2 AfHSt
DAgFhbLtvysjS618fjgM0Y Wj2711cIPy9OU6nRY Z7CDPcijyfTZfplvZ4Qh6q83 wiD
A17Y 1hTal-EjPqMsgXUR3t4QIYP-
bLtLQx4868RKS5ZuwTeNOerYyrbx20Y 7FcC70GG4zUJWDJKemY BkChU9QHrF1
UwEaRXQConkIKKehwM9ULwq5uVQ!!/

Valencia Florez, D. M., & Gémez Hoyos, D. A. (2020) Provincias administrativas y de
planificacion de agua, bosque y turismo en el Oriente antioquefio.
https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/16323/DanyMauricio_Valencia
Florez_DavidAlejandro GomezHoyos 2020.pdf?sequence=2&isAllowed=y

Zuluaga, C. (2021) Alternativas de asociatividad territorial para la subregion del Oriente
antioqueno: analisis de viabilidad frente a la implementacion de nuevos esquemas de
integracion en el Valle de San Nicolas. [Tesis de maestria, Universidad EAFIT].
Disponible en
https://repository.eafit.edu.co/bitstream/handle/10784/30753/CarlosAndres_Zuluaga
Rivillas 2021.pdf?sequence=2&isAllowed=y

38



4. Anexo
4.1 Anexo unico. Encuesta
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Compra de vivienda en el Oriente
Antiogqueno.

jHola! Revista Oriente se une a la investigacion de un trabajo de grado de la maestria de
Mercadeo de la Universidad EAFIT para analizar los factores que inciden en el proceso de
decisién de compra de vivienda en el Oriente Antioquenio.

Para esto, los invitamos a responder la siguiente encuesta.
Le tomara aproximadamente 6 minutos. {Muchas gracias!

Los resultados obtenidos se utilizaran para fines académicos y seran divulgados en medios
informativos. Se reitera el anonimato de los participantes y se garantiza confidencialidad y
manejo adecuado de los datos.

*Obligatorio

1.

¢ Qué edad tiene? *
Marca solo un dvalo.

20-30
31-40
41-50
51-60
61-70

mayor a 70
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30/1/23, 20:50 Compra de vivienda en el Oriente Antioqueiio.

2. ¢Cual es el estrato socioecondomico que figura en su factura de servicios publicos

Marca solo un ovalo.

Sk W N

3.  ¢En qué ciudad vive? *
Marca solo un dvalo.

Medellin

Sur de Area Metropolitana
Norte Area Metropolitana
Rionegro

El Retiro

La Ceja

Otros:

4. ;Ha comprado vivienda en el Oriente Antioquefio en los Ultimos 3 afios? *

Marca solo un dvalo.

Si
NO
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5. ¢Hatenido o tiene intension de compra de vivienda en el Oriente Antioquefio en
los proximos 8 meses?

Marca solo un ovalo.
Si

NO

FACTORES IMPORTANTES

42



30/1/23, 20:50 Compra de vivienda en el Oriente Antioqueifio.

6. ¢Cual de estos factores tiene usted en cuenta al momento de comprar una
vivienda en el Oriente Antioquefio? ¢ Cuales son los mas importantes?

Marca solo un évalo por fila.

NO lo
POCO Lo
tengo Lo
ara lo tengo tengo
P tengo g MUY
nada en
en en
en cuenta.
cuenta. cuenta.
cuenta

Precio O - - -
Ubicacion D) ) D) D)

Salud

(calidad del

aire, menos

esirés, o O O O
menos ruido,

etc.)

Seguridad O O O O

Alimentacion
saludable
(huerta,
mercados
organicos,
etc.)

O
O
O
O

Zonas
comunes

Constructora

Contacto
conla
Naturaleza

Tranquilidad

Area

)00 0 (010
)00 0 |0]0
)00 0 (010
)00} O |00

Arahadnce
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7.

Compra de vivienda en el Oriente Antioqueifio.

¢ Existe algun otro factor que no esté incluido en la lista y sea importante para
usted? ¢ Cual?

Al momento de comprar vivienda en el Oriente Antioquefio, qué tan de acuerdo
esta con las siguientes afirmaciones: Califique las siguientes afirmaciones de 1 a
donde 1 es “No estoy para nada de acuerdo” y 5 es “Estoy muy de acuerdo”

Marca solo un évalo por fila.

1 2 3 4 5

El precio del

inmueble

debera ser

comespondiente () ) D) O D)
a mi situacion

econdmica y

laboral

La vivienda

debera ser

respaldada por O ) D) O )
una buena

constructora

La vivienda

debera tener @) @) D) O O

una fiducia

La vivienda

debera tener ) D) ) O O

parqueadero
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En cuanto a Ubicacion, al momento de comprar vivienda en el Oriente Antiogueric
qué tan de acuerdo esta con las siguientes afirmaciones: Califique las siguientes
afirmaciones de 1 a 5, donde 1 es “No estoy para nada de acuerdo” y 5 es “Estoy
muy de acuerdo”

Marca solo un dvalo por fila.

1 2 3 4 5

La

ubicacion

dela

vivienda

determina O O O O O
mi deseo

de

compra

La

vivienda

debe O O O O O
estar en

un sector

tranquilo.

La

vivienda

debe O O O O O
estar en

un sector

seguro

La

vivienda

debe

estar en @) ) D @) O
un sitio

con aire

puro
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10.

Compra de vivienda en el Oriente Antioqueiio.

En cuanto a espacios, al momento de comprar vivienda en el Oriente Antioquefis
qué tan de acuerdo esta con las siguientes afirmaciones: Califique las siguientes
afirmaciones de 1 a 5, donde 1 es “No estoy para nada de acuerdo” y 5 es “Esto
muy de acuerdo”

Marca solo un dvalo por fila.

1 2 3 4 5

La
vivienda
debera
contar
con
naturaleza
en las
zonas
comunes.

La
vivienda
debe
tener
espacio
de huerta
o estar
cercade
mercado
organico

La
vivienda
debe
tener
espacio
para que
mis
mascotas
sean
felices

La
vivienda
debe
tener

AAC TR IS C
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La

vivienda

debe N — —_ ~— —
tener — — — S 7
buenos

acabados

PROCESO Por favor responda las siguientes preguntas de acuerdo a el procesc
DE de decision de compra para vivienda en el Oriente Antioqueno:

DECISION

11.  ¢Qué motiva su decision de comprar vivienda en el Oriente Antioquefio? *

Selecciona todas las opciones gue correspondan.

H Salud (calidad del aire, menos estrés, menos ruido, etc.)

H Alimentacidn saludable (huerta, mercados orgénicos, etc.)
H Contacto con la naturaleza

" | Tranquilidad

" | Inversion

E Otros:

12. ¢ Por cuales medios se entera de la posibilidad de compra de vivienda en el
Oriente Antioguefno?

Selecciona todas las opciones que correspondan.

|| Revistas inmobiliarias
ﬁ Pagina web

|| Redes sociales

|| Una inmobiliaria

ﬁ Vallas o avisos

F Referido de un amigo
F Correo electrénico
F Feria Inmobiliaria

L Otros:



30/1/23, 20:50 Compra de vivienda en el Oriente Antioqueifio.

13. ¢ Qué factores tuvo o tendria en cuenta para evaluar la posibilidad de compra de
la vivienda en el Oriente Antioquefio?

Selecciona todas las opciones que correspondan.

D Tranquilidad
D Seguridad
D Mascotas

D Precio

D Salud (calidad del aire, menos estrés, menos ruido, etc.)
D Ubicacién

D Contacto con la naturaleza

" | Area

[] Alimentacidn saludable (huerta, mercados organicos, etc.)
[] Acabados

[] Zonas comunes

[] Zonas verdes

[] Respaldo constructora

|:| Otros:

Google no cred ni aprobé este contenido.

Google Formularios
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