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Resumen

Este documento permite conocer las razones que han afectado las condiciones necesarias
para que la poblacién de la ciudad pueda acceder a la compra de una vivienda dentro de la ciudad
de Bogota.

Compara durante el periodo de la investigacion (2012 a 2016) el comportamiento del precio
de la vivienda en la ciudad de Bogota y a través de un ejercicio practico evidencia los enormes

cambios en el precio de un mismo inmueble ubicado en diferentes sectores de la ciudad.

Realiza una comparacion entre el incremento de la poblacién de la ciudad y la dréstica
disminucion de terrenos para la construccion de vivienda y recomienda algunas medidas para

evitar la llegada de més habitantes a la ciudad.
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Abstract

This document allows to know the reasons that have affected the necessary conditions so
that the population of the city can access the purchase of a home within the city of Bogota.

Compare during the period of the investigation (2012 to 2016) the behavior of the price
of housing in the city of Bogoté and through a practical exercise evidence the enormous changes
in the price of the same property located in different sectors of the city.

Make a comparison between the increase in the population of the city and the drastic
decrease in land for housing construction and recommends some measures to prevent the arrival

of more people to the city.



viii

Tabla de Contenidos
CapItUIO 1 ANTECEABNLES .....c.vieiiiiieeeee ettt bbb et 1
. o2 T SRR 1
Planteamiento del ProbIEMA ..........cooiiiiiiie s 1
PreguNta GENEIAL..........cciiiieie ettt et et esb e e te e st e e beebeaneesreereenee e 2
HIPOTESIS ..ttt bbbttt bbb bbb bbb et b s 3
ODbjetivos de 1a INVESLIGACION .........couiiiiiiieeie et 3
(OF: o1 1 (1] (o 7 [V TS 1) o= Tod o] PSSR 3
S o (oo (=] 1N 4 (=SSO PR 4
¢POr qué ha subido 1a VIVIENUA?...........coiiiiiiiiieee e 6
¢Estamos presenciando una burbuja inmobiliaria?............cccceoeieiiniiiinie 9
(OF 1011 (] (o TS A O 1= ¢ (=1 (1 Lo | o OSSR 10
(O00] ol 1] o] 1= LTSRN 10
IS W Lo =] £ =T8T oL ST 12
N 0T o Lot RSR TP POTRPR 15
Indice de costos de la construccion de 1a VIVIENGa. ...........cc.ccovvvrerieesvseeesesese e 15

Precio de la vivienda nueva aumentd 8,33% €N 2016 ......oooveeeieieeeeeeee e 15



Lista de tablas

Tabla 1. Comparativo precio de la vivienda en Bogota por sectores

Tabla 2. Precio promedio apartamento 70m2...........................



Capitulo 1

Antecedentes

La base

Segun un estudio periodistico publicado por noticias RCN en su version digital en
septiembre de 2015 ¢, se informa que en Bogota existen sectores de la ciudad en los que el metro
cuadrado de la vivienda puede alcanzar los precios por metro cuadrado de la vivienda en
Manhattan, el barrio méas caro de Nueva York (Sebastian Avila, 2015). Apoyado en esta
publicacién y en conjunto con otras publicadas por distintos medios de comunicacion como el
diario El Espectador ? (Rios, 2016) y universidades como la EAFIT 3 (Garcia J.J., 2016) se plantea
la posibilidad que se pueda estar configurando una burbuja inmobiliaria que afecte los precios de
la vivienda en el pais.

El autor de este documento como colaborador del sector bancario y méas especificamente
como participe de los procesos de crédito hipotecario, ha sido testigo del aumento en los precios
de la vivienda en Bogotd, esto como resultado del aumento del déficit de construccion de vivienda,
dado por el aumento de la poblacion de la ciudad y la reduccion en las areas de construccion dentro

del perimetro urbano®.

Planteamiento del Problema

En Bogota, en los Ultimos 5 afios se ha venido aumentando la demanda para adquirir
vivienda nueva y usada en todas las localidades, sin embargo este aumento ha llevado a un alza
significativa en los precios de los inmuebles, a pesar del intento del gobierno de clasificar la

vivienda en VIP (Vivienda de Interés Prioritario), VIS (Vivienda de Interés Social) y No VIS

! Elaborado por Sebastian Avila, Adriana Montoya, Giovanna Rojas, Paula Andrea Cafion y Mauricio Aragon, en el
marco de la Maestria en Periodismo de la Universidad del Rosario, publicado por noticias RCN en su version digital
el 18 de septiembre de 2015.

2 Elaborado por Daniel Ivan Alfonso Rios, en una entrada de su blog en el diario EI Espectador version digital,
Publicada el 17 de mayo de 2016

3 Revision realizada por el Profesor John Jairo Garcia Rendén Director de Grupo de estudios en Economia y
Empresa de la universidad EAFIT, publicada en Portafolio el 16 de mayo de 2016.

4 Informe elaborado por Eduardo Behrentz, director del Departamento de Ingenieria Civil y Ambiental de la
universidad de los Andes Publicado por Caracol Radio el 16 de abril de 2013.
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(Vivienda Diferente a Interés Social), Por esta razdn sigue siendo necesario una revision de todos

los factores que pueden influir en el aumento indiscriminado de los precios de la vivienda en la
ciudad. Se evaluara si el incremento de los precios de las materias primas, principalmente el acero
estructural necesario para las edificaciones, sumado a la venta de las cementeras nacionales a
multinacionales que realizan sus transacciones en ddlares, y necesariamente deben trasladar el
aumento del precio de la moneda al precio final de este material.

Adicional a estos factores la ciudad de Bogota se encuentra en los limites de expansion, se
ha promovido el crecimiento de la ciudad hasta limites con los municipios vecinos hacia el norte,
el occidente y el sur, lo que requeriria que si se pretende un mayor crecimiento de las unidades
habitaciones (casas y/o apartamentos) seria necesario un crecimiento vertical de la ciudad, es decir
se promoveria el aumento de la cantidad de personas viviendo dentro del mismo espacio
horizontal, estas personas estarian alojadas en torres de apartamentos cada vez mas altas, asi las
cosas, mientras se soluciona el problema del espacio de habitacion de los ciudadanos, también
estarian aumentando los ya graves problemas de alcantarillado, movilidad y consumo de energia

eléctrica.

Pregunta General
¢ Cuales son los factores que dificultan la compra de vivienda a los habitantes de la

ciudad de Bogotéa a precios asequibles?

Linea de Investigacion
Desarrollo econdmico y calidad de vida.

Sub linea de Investigacion

Calidad de vida, bienestar, productividad, competitividad.

Teoria Cuantitativa
Expuesta por Augusto Comte, basada en los tres estados de la sociedad, el Teologia, el

Metafisico y finalmente el Cientifico, este ultimo conocido también como positivo.



Hipotesis

Se debe tener en cuenta los factores mas importantes que impiden a los ciudadanos comprar
vivienda en Bogotd, considerando que el alza en el precio de la vivienda esta atado directamente
al aumento de la demanda de unidades habitacionales por parte de los ciudadanos, este problema
aunado al hecho que la ciudad esta llegando al limite de areas de posible construccion®.

Objetivos de la Investigacion
Objetivo General
Exponer los factores que han impedido a los ciudadanos poder comprar vivienda en la

ciudad de Bogota.

Objetivos Especificos

Comparar los diferentes precios de la vivienda en la ciudad y su evolucidn a traves de los
ualtimos 5 afos.

Identificar qué variables han venido afectando los precios de la vivienda dentro de la
ciudad.

Conocer los motivos que han propiciado que los ciudadanos deban comprar vivienda en

los municipios vecinos a Bogota.

Capitulo 2
Justificacion
A través de este proyecto de investigacion se propone encontrar aquellos factores que
durante el ultimo lustro se presentan como los mayores impedimentos para que los habitantes de
la ciudad de Bogota puedan adquirir vivienda dentro de la ciudad. Se considera necesario entregar
a los bogotanos una guia que les permita conocer las condiciones actuales del mercado hipotecario
de la ciudad, de esta manera podran evaluar la viabilidad de realizar la inversion para adquirir

vivienda.

5 Experto asegura que en Bogota hay escasez de suelo para la construccion de vivienda. CARACOL RADIO
16/04/2013 - 13:17 h. CEST
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Esta investigacion, es necesaria tanto para los individuos o familias interesadas en realizar

la compra de su vivienda propia, como también para los inversores que adquieren la vivienda con
el animo de rentarla para habitacion o con fines comerciales. Es importante realizar este tipo de
investigaciones, teniendo en cuenta el alza sostenida que ha presentado el precio de la vivienda en
todo el territorio nacional. Principalmente en la ciudad de Bogotd, se deben conocer los factores
que influyen directamente en este aumento y reconocer que el mercado de la vivienda se rige por

las leyes de la oferta y la demanda.

Estado del Arte

¢ Qué se ha dicho del tema?

Basado en el articulo titulado ¢Qué estd pasando con el precio de la vivienda en Bogota?,
publicado en la version web de noticias RCN, se menciona que, en los sectores méas exclusivos de
la ciudad, el metro cuadrado de la vivienda alcanza los $16 millones de pesos. Los altos precios
también afectan la vivienda ubicada en estratos dos y tres que pueden alcanzar precios hasta $7
millones de pesos por m2. (Sebastian Avila, 2015)

El citado articulo también menciona que en este momento la ciudad alcanzé los precios de
vivienda mas altos en su historia y realiza un comparativo entre el costo de la vivienda en
Manhattan en el que un apartamento de 430m2 costaria al cambio del dia cerca de $17 millones
de pesos y un apartamento en un sector exclusivo en Bogota de 417m2, que cuesta casi $16
millones pesos por cada m2. Estos altos costos afectan a todos los barrios y estratos de la ciudad y
ha hecho inalcanzable para muchos el suefio de tener vivienda propia al menos en Bogota
(Sebastian Avila, 2015).

En este mismo articulo se realizan diferentes comparaciones de los precios de la vivienda
y se encontrd lo siguiente: segun el sector y el estrato social el valor del metro cuadrado de la
vivienda puede variar entre 1.5 millones de pesos y 16 millones de pesos, adicionalmente el tamafio
de la vivienda puede pasar de 50m2 en estratos mas bajos a 1.000m2 en los estratos mas altos y el

precio de la vivienda oscila entre los 80 millones de pesos para los estratos mas bajos hasta los 5

6 ¢ Qué esta pasando con el precio de la vivienda en Bogota? NOTICIAS RCN Bogota - septiembre 18 de 2015, 3:34
pm.
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mil millones de pesos para los estratos y sectores mas exclusivos. Se construy6 una tabla (tablal),

en la que se pudiera comparar los precios de la vivienda reportados en el informe base adelantado
por los reporteros de RCN en 2014 y la informacion disponible para el mercado con corte a 2016
(metrocuadrado, 2017)’, tomando como referencia los dos principales portales de internet en los
que se pueden conocer el precio de las viviendas. (metrocuadrado, 2017) 8

Tablal. Comparativo Precio de la Vivienda Bogoté por Sectores

Comparativo Precio de la Vivienda Bogotd por Sectores

Precio por M2
Expresado en
Millones de Pesos

Ubicacion Barrios

Estratificacion

Desde la Calle 72 hastala calle
100y desde la avenida Chapinero Alfo, La Cabrera, .
Marlboro Circunvalar hastala Autopista | Rosales, El Nogal, Chicé Reservado 45y¢6 Entre $4.5y $13
Norte
. Santa Ana Oriental, Cedritos,
Usaquény Suba Acpcn'hr d? la Cdks ]ISOJ erﬁ’re Mazuren, Colina Campestre y 4,5y 6 Entre $3.3y 16 **
arrera 7ma y Av.Boyacd Pontevedra
Desde la Calle 80 hastalas Conjuntos Calle 80, Ciudad Salitre,
Engativd, Fontibén y Kennedy Ameéricas, entrela Av.Craé8yla | Modelia, La Felicidad, Hayuelos, 3y4 Entre4.5y 6.5
Av.Ciudad de Cdii Alsacia y Castila
Desde las Américas hasta Awv.
R Colmotores desde la Av. Boyacda Fontibén, Tunal, Lago Timiza,
Kennedy, Tunjuelito y Bosa hastala Av.Ciudad de Ciudad Roma y Madelena Iy4 Enfre2y3
Villavicencic
Kennedy, Tunjuelito, Bosa y Sur de la Ciudad Candelaria, Bosa, Kennedy 2y3 Entre 1.5y 2
Ciudad Bolivar ’ ' ’

*Hay viviendas ala venta por 3mil o 5mil millones de pesos

**Inmuebles con precios a partir de los 800milones, costo de vivienda superalos 2.500 milones

Tabla1: construida a partir de informes de precio de vivienda consultados en diferentes fuentes (Noticias RCN - Revista MetroCuadradio — Fincaraiz.com

Basados en la informacion presentada en la tabla 1, podemos observar los dos primeros
factores que determinan el precio de la vivienda, el primero es la ubicacion del predio y el segundo
la estratificacion social.

Las viviendas de mayor costo en la ciudad estan ubicadas en sectores que histéricamente
han alojado a la clase dirigente y las familias méas adineradas de la sociedad bogotana, esta
concentracion de la riqueza ha elevado estos precios hasta alcanzar actualmente la ciudad el 6to

lugar dentro del top 10 de las ciudades mas caras para comprar vivienda en el planeta.

"Valor del metro cuadrado, Vivienda nueva en Bogota, Primer Trimestre Enero-Marzo de 2016, publicado por el
portal web fincaraiz.com.co, con el patrocinio del Departamento Nacional de Planeacion DNP y Schibsted media
Group.

8 Precios metro cuadrado, en su seccion calculadora de precios el portal metrocuadrado.com, ofrece la posibilidad de
conocer un aproximado del costo de la vivienda por sector de la ciudad.
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Al mismo tiempo los sectores del sur de la ciudad estan concentrando la clase obrera, que

de cualquier manera también debe realizar un enorme esfuerzo para poder comprar vivienda, tal y
como se evidencia en el siguiente caso.

Para poder realizar esta comparacion nos remitimos a la informacion publicada por los
portales fincaraiz.com y metrocuadrado.com para conocer el comportamiento de los precios de la
vivienda en la ciudad con mayor detalle por cada una de las grandes zonas de construccion que
tiene la ciudad, simulamos el precio de un apartamento de 70m2 en cada una de las zonas y la

siguiente tabla muestra el comportamiento del precio de este inmueble en cada una de estas zonas.

Tabla 2. Precio promedio apartamento 70m2.

Zona de la Ciudad 2012 2013 2014 2015 2016
Centro $166.666.667 $198.178.759 | $238.483.638 | $265.031.572 $337.529.991
Chapinero $173.474.687 $193.091.751 $216.820.988 | $239.817.699 $311.712.446
Noroccidente $174.181.547 $186.889.996 | $222.990.490 | $243.915.081 $265.743.396
Norfe $230.303.212 $255.517.051 $298.749.649 | $317.183.546 $346.697.586
Occidente $151.571.568 $170.353.941 $205.262.501 | $230.268.197 $252.877.870
Sur $74.632.574 $75.535.374 $88.440.613 $100.034.361 $122.973.185
Precio Promedio del Apartamento $161.805.042 $179.927.812 | $211.791.313 | $240.542.076 $280.239.079
Variacién % Precio Apartamento NA +11,20% +17,71% +13,58% +16,50%

Tabla2: Construida a partir de informes de precio de vivienda ajustando el metraje de un apartamento a 70m2

Como se puede evidenciar el observar la Tabla 2, cada afio el crecimiento en el precio de
la vivienda en el distrito capital ha venido aumentando en dos digitos, mientras que el aumento del
salario minimo en este periodo de tiempo no ha superado el 8%.

A través de este informe encontramos el tercer factor que dificulta la compra de vivienda,
mientras el precio de la vivienda en la ciudad de Bogota esta dado por el mercado, entendiéndose
como un aumento en la demanda de unidades habitables aumentando el costo de la vivienda en
cifras mayores al aumento que ha tenido en el mismo periodo de tiempo el salario minimo, que
para el momento en el que se adelantd esta investigacion era el salario devengado por el 54% de
los habitantes de la ciudad de Bogota.

En la ciudad habitamos actualmente 8millones de personas y empleadas hay cerca de

5millones, de los cuales, cerca de 3millones devengan mensualmente a penas 1 samario minimo.



¢,Por qué ha subido la vivienda?

Se encontrd que para varios expertos una de las principales causas del aumento en el precio
de la vivienda es como se mencion0 anteriormente:

Costo del acero estructural, que en la mayoria de los casos es importado, cerca del 51% del
total del acero producido a nivel mundial es consumido en la industria de la construccion y una
reduccién en su produccidn, junto con el aumento del precio internacional del Ddlar que es la
moneda a través de la cual se realizan la compra y venta de este mineral aumentan su cotizacion.

Segun la Cémara Colombiana de la Construccion en su informe periédico No. 59
menciona: “Por su parte, dentro del mercado nacional se observd una ligera disminucion en la
demanda de hierros y aceros en el mercado internacional, acompafado de una diversificacion de
las exportaciones gque sin embargo también presentaron una contraccion. Asi, se vio un repunte de
la produccion y el valor agregado en un segmento que redujo la contratacion de mano de obra sin
que esto afectara la remuneracion de sueldos y salarios” (Maria Paula Salcedo Porras; Viviana
Sarmiento G; Carlos Fernando Rueda, 2014).

Costo del dolar, por supuesto que al pasar de tener que intercambiar $1.798 Pesos
Colombianos por cada Dolar en enero de 2012 a $3.000 en diciembre de 2016, podemos considerar
justo, que la importacién de las materias primas, tales como el Hierro o el Cemento, se hayan
trasladado directamente al costo final de la obra, es decir un aumento cercano al 67% en so6lo 5

anos.

La industria Colombiana de la Construccion es el segundo renglén sobre el cual descansa
el crecimiento econémico del pais, si tenemos en cuenta el aumento del precio del délar en los
ultimos afios veremos como en los informes de perspectivas econdmicas publicadas por diferentes
entes gubernamentales se menciona la necesidad de continuar con el aumento de la construccion,
no s6lo como generador de vivienda sino también como generador de empleo, infortunadamente
estamos en un momento en el que la prioridad del Estado Colombiano es la construccion de

infraestructura y por el sector privado construccion NO residencial, asi las cosas la ANDI® en su

9 ANDI, Asociacion Nacional de Industriales
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informe Balance 2016 y Perspectivas 2017 afirma que: “El Gobierno seguird impulsando

proyectos de obra publica (vias 4G y navegabilidad del rio Magdalena” (ANDI, 2017).

Costo de Cemento, no hace mas de un mes recibimos la noticia a través de la SIC*° sobre
la posible constitucion de un “Cartel” del cemento, haciendo referencia a la posibilidad que las
principales cementeras del pais se hayan puesto de acuerdo para manipular el precio del bulto de
cemento, el precio del cemento ha subido considerablemente desde 202 al pasar de cerca de
USD!160 a USD 250 en el 2013, es decir un aumento del 56% En los Gltimos 10 afios, segln lo
informado por la Cementara ARGOS S.A. en su Comunicado de Prensa emitido el pasado mes de
Octubre de 2017. (Cementos ARGOS S.A., 2017).

Areas de construccion, es imposible no sefialar como una de las causas del aumento del
precio de la vivienda en la ciudad, la reduccion cada dia mayor de las posibles areas para edificar,
la ciudad hacia el sur occidente ha perdido sus limites con el vecino Soacha, lo que aumenta
problematicas de seguridad y demas no asunto de este trabajo escrito, sin embargo se puede
evidenciar que los estratos méas bajos de la ciudad se estan desplazando a este municipio para poder
acceder a vivienda propia lo que aumenta la demanda de servicios en un Municipio que ain no
estd preparado para esta enorme migracion, lo mismo ocurre hacia el occidente de la ciudad en
Municipios como Mosquera, Funza y Madrid, sin embargo este mismo desplazamiento se produce
hacia los Municipios del norte de la ciudad , pero con la migracién de las otras clases sociales, que

demandan mayores espacios segun su poder adquisitivo.

Sobre lo anterior la ciudad de Bogota a través de la Secretaria de Hacienda Distrital y su
UAECD?'?, menciona en su informe Area de Influencia y Potencial Edificabilidad (Observatorio
Técnico Catastral, 2015), ““...El Distrito ha venido proponiendo densificar el centro de la ciudad. ..

disminuyendo tiempos de desplazamiento, aumentando la productividad”.

Al margen de lo expuesto anteriormente, se deben mencionar los siguientes detalles

importantes encontrados en el desarrollo de esta investigacion:

10 S1C, Superintendencia de Industria y Comercio
11 UsSD, Délar Americano
12 UAEDC, Unidad Administrativa Especial Distrital de Catastro
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Efectivamente la ciudad de Bogota se encuentra al limite de su expansion, al menos en

cuanto a extension en dos planos (largo y ancho), es decir que actualmente nos encontramos con
un aumento en la necesidad de tierra que esta llegando a su limite, sin embargo, tenemos una
solucion, una mayor concentracion en el nimero de habitantes por metro cuadrado, a través de
soluciones de vivienda mas altas, es decir lo que al autor denomina una extension tridimensional

de la ciudad.

Un factor importante en el aumento del costo de la vivienda es el crecimiento de los
ingresos familiares en la ciudad, este crecimiento viene dado por la posibilidad que tienen los
residentes de la ciudad al acceso de la educacion superior, lo que supone sean contratados para
trabajos mas especializados y con mejor remuneracion, lo que también aumenta la demanda de

bienes y servicios, lo que determina en alguna medida el aumento del precio de la vivienda. 3

El aumento de la poblacion de la ciudad es el mayor detonante en esta posible crisis de
suelo, Bogota, ha aumentado en el periodo evaluado 2012-2016 en mas de 400.000 personas, €S
decir un crecimiento del 5%, en resumen, tenemos cada vez mas personas en la ciudad, pero el
mismo espacio para construir soluciones de vivienda, vias de transporte y demas requerimientos

de esta nueva poblacion. 14

¢ Estamos presenciando una burbuja inmobiliaria?

Diferentes expertos consideran que atin no podemos hablar de una “Burbuja Inmobiliaria”,
sin embargo, para el autor, teniendo en cuenta que aun existe también poder adquisitivo por parte
de los ciudadanos que contindan demandando vivienda, adicionalmente en diferentes informes,

rad?

presentaciones y seminarios se ha expuesto que a pesar de la “carestia” en los precios de la
vivienda, esto responde inmediatamente a la necesidad de solucionar los problemas de vivienda
de los sectores productivos “empleados” de la ciudad, adicionalmente al cambiar de perspectiva

un Bogotano de ingresos superiores a 4 millones de pesos puede adquirir durante su vida al menos

13 Reflexion basada en el articulo: Y usted, ;cuanto gana? Este es el mapa salarial de 2017, publicada por
elcolombiano.com el 21 de noviembre de 2016.

14 Tomando como referencia principal el informe censal publicado por el DANE sobre crecimiento demogréafico en
el pais entre 1985 y 2020.
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dos viviendas. Lo que puede permitirle recibir una renta adicional por una inversion, mientras al

mismo tiempo otra familia o individuo soluciona su necesidad de vivienda.

No podemos olvidar que la industria de la construccion no solo permite a posibles
compradores acceder a vivienda, también permite a los obreros y demas personal calificado
conseguir empleo y aportar a la economia nacional tal y como se mencion6 algunos parrafos mas
arriba en este documento.

Expondré dos posibles respuestas a esta pregunta claramente una diametralmente opuesta
a la otra, argumentando estos dos postulados desde un indice conocido como “desviacion de los
precios con respecto a la tendencia”:

En la revista institucional Scielo, se plantea que “en la actual coyuntura se puede precisar
que existe un mayor aumento en el precio de la vivienda, con respecto a los crecimientos
presentados en las Gltimas 4 décadas, lo que permite definir que efectivamente estamos viviendo
una Burbuja Inmobiliaria”. (Vanessa Cedial Sanchez, 2015).

En la revista institucional Scielo, se plantea que, algunos analistas aseguran que no existe
burbuja y ponen como principal argumento un importante sefialamiento que ya fue realizado por
el autor de este documento, “El aumento en el precio de la vivienda se debe a la cada vez menor
area disponible para construir”. (Vanessa Cedial Sanchez, 2015)

Adicionalmente a lo expuesto es importante mencionar desde la experiencia del autor que
no se puede aun hablar de una burbuja inmobiliaria, teniendo en cuenta que la vivienda nueva, no
da inicio a su obra sino hasta cuando completa un porcentaje de ventas de vivienda sobre planos,
lo que les asegura que la totalidad de su inventario serd comercializado, si bien n algunos sectores
las constructoras mas grandes acuden a financiamiento a comercial, existen muchas que todavia

requieren la inyeccién de capital por parte de los futuros propietarios.

Capitulo 3
Cierre estudio

Conclusiones
Para concluir lo que puede estar ocurriendo con el precio de la vivienda en la ciudad de

Bogoté este documento preciso la consulta de diferentes documentos tanto, periodisticos, como
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informes técnicos de organismos gubernamentales que permitieron a través de un ejemplo basico

sobre el costo de la vivienda en la ciudad cuéles son los principales factores que influyen en el alza
sostenida de los precios de la vivienda en el periodo de tiempo comprendido entre 2012 y 2016.

La principal razon es la escasez de tierra para construir dentro de la ciudad, se demostro a
través de diferentes fuentes que el distrito esté llegando a sus limites de expansion y requiere una
reforma que le permita incrementar la densidad de poblacion en algunos sectores importantes de
la ciudad como el centro historico, lugar en el que se concentran oficinas y la vida universitaria de
la ciudad. Aumentar la capacidad de ofrecer habitacién a los ciudadanos supondra también
problemas de movilidad y demanda de recursos para los que la administracion Nacional,
Departamental y Distrital deberan estar preparados.

El siguiente motivo estd relacionado intimamente con el primero, la ciudad de Bogota
recibe poblacién de todo el pais, lo que aumenta su poblacion que ya para el 2020 debera pasar los
10 millones de habitantes, aumentando la posibilidad de crear ain mayor distancia entre las clases
sociales que residen en la ciudad, debera entonces atacarse esta problematica desde dos frentes, el
primero la atencion a las regiones y los municipios, la principal causa del desplazamiento es la
falta de oportunidades en los municipios del pais, lo que deriva en la migracién hacia la capital, en
segundo lugar la transformacion definitiva de la ciudad en una ciudad laboral y competitiva en la
que exista pleno empleo, lo que mejoraria los ingresos de los ciudadanos y la posibilidad de sus
habitantes de replicar sus casos de éxito en las demas regiones del pais.

Por altimo, si logramos reducir el transito y establecimiento de familias provenientes de
otras municipalidades en la ciudad y logramos concretar la idea conocida como area Metropolitana
de Bogotd, que incluya soluciones de vivienda y transporte en la ciudad como el metro, el tren 'y
el sistema de transporte integrado, puede solucionarse el problema de la demanda de vivienda en

la ciudad y satisfacerla demanda en los municipios cercanos (Soacha, Chia, Madrid, Funza, etc.).
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Apéndice

indice de costos de la construccion de la vivienda.*®

En abril de 2017 los costos de construccion de vivienda registraron una variacion mensual
de 0,07%, en abril de 2016 la variacion fue 0,32%. En abril de 2017, los costos de la Vivienda de
Interés Social (VIS) registraron una variacion mensual de 0,07%; en el mismo mes de 2016 habia
sido 0,29%. Entre enero y abril de 2017 la variacion del indice de Costos de la construccion de
Vivienda (ICCV) fue 3,73%, en los primeros cuatro meses de 2016 fue 2,86%. En los Gltimos doce
meses, hasta abril de 2017, la variacion del ICCV fue 4,04%; en el mismo periodo del afio
precedente fue 5,08%. En abril de 2017 el indice de Costos de la Construccion de vivienda (ICCV)
registré una variacion mensual de 0,07%, todos los grupos de costo registraron menor variacion
que la registrada en abril de 2016. En abril de 2017, los costos de la vivienda VIS registraron una
variacion de 0,07%, en abril de 2016 la variacion fue 0,29%. Los costos para la construccion de
vivienda Unifamiliar presentaron una variacién de 0,09%, para la vivienda Multifamiliar la
variacion fue 0,05%. En abril de 2016 las variaciones fueron 0,35% y 0,30% respectivamente. Por
grupos de costos las variaciones fueron: Mano de obra con 0,16%, Materiales con 0,06% vy
Maquinaria y equipo -0,42%. En abril de 2016 las variaciones fueron 0,49%, 0,26% y 0,03%
respectivamente. Las ciudades que registraron las menores variaciones mensuales fueron:
Bucaramanga con -0,35% y Manizales con -0,18% y las mayores fueron Cali con 0,29% y Armenia
con 0,28%.

Precio de la vivienda nueva aumentd 8,33% en 2016 16
Los precios de la vivienda nueva aumentaron 8,33 por ciento durante el 2016, segun el mas
reciente reporte del DANE, lo que indica un crecimiento de 1,44 puntos porcentuales frente al
2015. De este tipo de inmuebles, las casas fueron las que mas se valorizaron, al crecer 9,02 por
ciento en su precio, lo que muestra un incremento de 1,83 puntos porcentuales. Similar dindmica
hubo en los apartamentos, los cuales cerraron el 2016 con un alza de 8,28 por ciento, es decir, 1,41

puntos porcentuales mas que en el 2015. Desagregando el informe, las ciudades donde mas crecid

15 https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/iccv/bol_iccv_abrl7.pdf
16 http://www.portafolio.co/mis-finanzas/vivienda/valor-de-la-vivienda-nueva-aumento-8-33-en-el-2016-504465
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este indice fueron Pereira, Popayan y Armenia, las cuales registraron variaciones al alza de 15,65,

15,22 y 14,73 por ciento, respectivamente. En contraste, Bucaramanga, Cartagena y Cali
registraron los valores mas bajos, si se tiene presente que cerraron el afio pasado con variaciones
respectivas de 2,94, 5,35 y 6,09 por ciento. Vale igualmente destacar que la Unica ciudad donde
cayo6 el precio de la vivienda nueva fue Villavicencio, que cerrd el 2016 con una baja de -6,26 por

ciento.



