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Glosario

Calidad de vida: La calidad de vida segun la revista Argentina de Desarrollo y Calidad de vida
estd definida como:

El objetivo al que deberia tender el estilo de desarrollo de un pais que se preocupe por el ser

humano integral. Este concepto alude al bienestar en todas las facetas del hombre, atendiendo

a la creacién de condiciones para satisfacer sus necesidades materiales (comida y cobijo),

psicoldgicas (seguridad y afecto), sociales (trabajo, derechos y responsabilidades) y ecolégicas

(calidad del aire, del agua). Cuantificar la calidad de vida en el escenario social, permite definir

las formas de habitar de la poblacion en el territorio estudiado, con el fin de caracterizar a partir

de valores cuantificables su realidad y corroborar mediante la dindmica inmobiliaria, cual es el

grado de susceptibilidad en el valor del suelo (Gildenberger, 1978, p. 20).

El suelo urbano: Segun Criado y Sanchez (2017) “El suelo urbano es aquel en el que existe un
desarrollo urbano y se encuentra por tanto en la malla urbana de la ciudad”. “El suelo urbanoy
urbanizable es el espacio geografico definido de forma normativa para la produccién de infraestructura
vial, equipamiento urbano, servicios y construcciones como elementos que integran la ciudad” (pp. 18,
45).

Estratificacidn: Segln Planeacion del Distrito Capital en la ciudad de Bogota, la estratificaciéon
socioecondmica se establece como

El mecanismo que permite clasificar la poblacidn en distintos estratos o grupos de personas que
tienen caracteristicas sociales y econédmicas similares, a través del examen de las caracteristicas
fisicas de sus viviendas, el entorno inmediato y el contexto urbanistico o rural de las mismas

(Secretaria Distrital de Planeacién , 2020, p. 1).
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Habitat: “Territorio que relne las condiciones adecuadas para que una poblacién pueda habitar
teniendo en cuenta el concepto que esta tiene de calidad de vida, perpetuando su presencia” (Delfin,
2010, p. 285).

Mercado inmobiliario: Un mercado inmobiliario se da “cuando existen suficientes transacciones
a determinado precio que permitan establecer un valor de mercado. Si hay suficientes precios estos
determinaran un comportamiento del mercado y existiran las condiciones normales para determinar un
valor comercial” (Borrero Oscar, 2008, p. 415).

Método de comparacion de mercado: Segun la resolucién 620/2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, en su articulo 1, se define como:

La técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las

ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables a la del objeto de

avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacién del valor comercial.

Muestra: Segun la pagina web de Economipedia(2021), Una muestra estadistica es un
subconjunto de datos perteneciente a una poblacion de datos. Estadisticamente hablando, debe estar
constituido por un cierto nimero de observaciones que representen adecuadamente el total de los
datos.

Sostenibilidad urbana: En el texto “Ciudad Sostenible”, la sostenibilidad urbana se define como:
Enfocada al desarrollo de las ciudades dentro de un proceso sostenible, teniendo en cuenta
todos los fendmenos presentes en el territorio y logrando conservar el espacio publico, el
patrimonio cultural, bajo en crecimiento urbanistico organizado, caracteristicas comunes en el
modelo de la ciudad compacta, la cual se caracteriza por ser acogedora, integrada, confortable,

armonica y salvaguardando el escenario ambiental (Agudelo, 2010, p. 23).
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Subzona de estudio: Espacio geografico delimitado el cual surge de la investigacién, a partir del
comportamiento de las variables estratificacion y tipo de construccién, que agrupa los predios que
tienen uso residencial, para la seleccién de la muestra y la aplicacién del instrumento.

Territorialidad: En el texto de Robert Ardrey(1966) define la territorialidad como, “apropiacion
del territorio, por parte de una poblacién, implica un modo de comportamiento sobre un territorio con
el fin de ejercer dominacion por el a partir de diferentes caracteristicas ambientales, sociales,
econdmicas e institucionales” (p. 23).

Tipologia de construccion: En el estudio realizado se define como

La tipologia de las construcciones se basa en el tipo de acabados de las construcciones con uso

residencial, teniendo en cuenta su estructura, cubierta, fachada, y acabados, mediante los

puntajes de calificacién establecidos en la resolucidn 70 del 2011, emitida por el Instituto

Geografico Agustin Codazzi (Res.70, 2011).

Valor del suelo: “El valor del suelo, esta definido por el valor del terreno, (exceptuando la
construccion) en un area especifica, con el fin de tener un punto de partida para la toma de decisiones
de los agentes que intervienen en el mercado” (Kinnear, 1995, p. 83).

Uso del suelo: “La actividad que se desarrolla en una unidad de construccion, se clasifica en
Comercial, Residencial, Dotacional e Industrial” (Resolucion 70, 2011).

Zonas Homogéneas fisicas: “Espacios geograficos con caracteristicas similares en cuanto a vias,
topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo, tipificacién de las
construcciones y/o edificaciones, areas homogéneas de tierra, disponibilidad de aguas superficiales
permanentes u otras variables que permitan diferenciar estas areas de las adyacentes” (Resolucion 70,

2011).
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Resumen

El mercado inmobiliario se ha definido bajo las acciones de oferta y demanda de inmuebles sin importar
su uso, siendo este uno de los aspectos para obtener el valor del suelo en un espacio geografico
determinado; la comercializacién de predios de uso residencial ademas de ser un proyecto de patrimonio
familiar para sus compradores se ha convertido en una fuente de ingreso econdmico para particulares y
constructores. Este documento busca caracterizar este tipo de mercado, a partir de los hallazgos
encontrados después de realizar un trabajo de campo y oficina con base en la elaboracién de indicadores
de sostenibilidad urbana, lo cual hace pertinente analizar los marcos econémico, social, ambiental e
institucional vinculados con este concepto e involucrando algunos actores que inciden dentro de la
dindmica inmobiliaria.

Palabras Clave. Mercado inmobiliario, Dindmica Inmobiliaria, Sostenibilidad Urbana, Uso del suelo,

variables ambientales, sociales y econdmicas.
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Abstract

The real estate market has been defined under the actions of supply and demand for real estate regardless
of its use, this being one of the aspects to obtain the value of the land in a given geographical space; The
commercialization of properties for residential use, in addition to being a family heritage project for its
buyers, has become a source of economic income for individuals and builders. This document seeks to
characterize this type of market, based on the findings found after carrying out field and office work based
on the development of urban sustainability indicators, which makes it pertinent to analyze the related
economic, social, environmental and institutional frameworks. with this concept and involving some
actors that affect the real estate dynamics.

Keywords. Real estate market, Real Estate Dynamics, Urban Sustainability, Land use, environmental,

social and economic variables.
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1.0 Introduccidn

La siguiente investigacion se realiza con el fin de obtener el titulo de Magister en Planeacion y
Gestidn del Habitat territorial Sostenible, el objetivo es ahondar acerca del comportamiento de la
dindmica inmobiliaria en predios de uso residencial a partir de la construccién de indicadores de
sostenibilidad urbana, como herramienta para brindar un diagndstico acertado donde se involucren los
escenarios ambiental, econdmico, institucional y social en el espacio geografico estudiado. Este
documento esta dividido en tres capitulos, el capitulo uno aborda los marcos referenciales y el estado
del arte, el capitulo dos corresponde a la metodologia desarrollada para la elaboracion de indicadores y
el capitulo tres corresponde al analisis de resultados y hallazgos dentro de la investigacion; se cuentan
con cinco anexos, el primero explica cudles son las variables a estudiar para la elaboracién de
indicadores, el anexo dos corresponde a la elaboracidn de instrumentos a aplicar para cada actor
presente en la dindmica inmobiliaria, el tercero corresponde a las fichas metodolégicas elaboradas
para cada indicador, el anexo cuatro corresponde a la cartografia, en la cual se mapifican las variables
estudiadas a partir de las subzonas en las cuales se dividio la UPZ Verbenal, y el anexo cinco hace
referencia a la matriz diagndstica para los hallazgos y andlisis de resultados del ejercicio realizado.

La zona de estudio para esta investigacién es la unidad de planeamiento zonal Verbenal, la cual
se caracteriza por tener una estratificacion socioecondmica diversificada encontrando estratos de 1 al 6.
Para el ejercicio se identificaron tres actores que cumplen un rol dentro de la dindmica inmobiliaria en la
UPZ Verbenal, la poblacién habitante, los oferentes inmobiliarios que corresponden a propietarios
directos y los oferentes inmobiliarios representados por el asesor de ventas para proyectos
constructivos en serie de uso residencial; posteriormente se determinaron las variables a estudiar para
la elaboracién de indicadores dentro de los marcos ambiental, social, econémico e institucional, luego se
elaboraron los indicadores de sostenibilidad urbana dentro del modelo presién, estado, respuesta

teniendo en cuenta su comportamiento en cada subzona de la UPZ Verbenal; conforme a los hallazgos
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encontrados y al andlisis de resultados, finalmente se elaboré una matriz diagnostica que permitié una

nueva zonificacidn conforme al comportamiento de la dindmica inmobiliaria en la zona de estudio.
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1.1 Planteamiento del problema

La ciudad de Bogota cuenta con zonas caracterizadas por predios potencial de desarrollo como
es el caso de la UPZ Verbenal, estos predios por su edificabilidad y su volumetria han distribuido un
sinnumero de unidades habitacionales que albergan varios miembros de una familia; la disponibilidad
de servicios publicos, de zonas destinadas a recreacién, espacio publico, realizacién de dinamicas
sociales y capacidad ambiental son factores que utilizados de forma inadecuada pueden deteriorar su
habitat; por otro lado el incremento en el mercado inmobiliario es uno de los referentes para
diagnosticar el valor del suelo, dejando de lado los escenarios social, ambiental, econémico e
institucional.

La conurbacidn, el crecimiento acelerado de la poblacidon y el desarrollo potencial de los predios
ubicados en zonas perimetrales albergan gran cantidad de poblacidn sin asegurar la capacidad de carga
de los ecosistemas; la problematica existente en transito y movilidad, la presencia de conflictos sociales,
la carencia de identidad en la poblacion debido a la inconformidad en la satisfaccién de sus necesidades
habitacionales, el surgimiento del alza en los valores del mercado inmobiliario y la ausencia de
consolidacion urbanistica provocan cambios en la forma de vida de los habitantes que en la mayoria de
los casos causan conflictos de indole, ambiental, social, econdmico e institucional los cuales impactan la
dindmica inmobiliaria.

La determinacién de indicadores de sostenibilidad urbana permitira cualificar el impacto del
hombre en un medio econdmico, ambiental, social e institucional, y su incidencia en la dindmica

inmobiliaria, diagnosticando su comercializacion.

1.2 Planteamiento de la pregunta problema

¢Coémo caracterizar la dindmica del mercado inmobiliario en predios de uso residencial

mediante la construccion de indicadores de sostenibilidad urbana?
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1.3 Hipotesis

1.3.1 Hipétesis Proyectiva

Los indicadores de sostenibilidad urbana permiten hacer un diagndstico de la dinamica del
mercado inmobiliario considerando ademas del escenario econdmico, los escenarios ambiental, social e

institucional a partir de la percepcidn de actores participes en el mercado inmobiliario.

1.3.2 Hipétesis Diagnostica

A partir de la percepcion de los actores del mercado inmobiliario frente a los escenarios
ambiental, econdmico y social es posible caracterizar la dindmica inmobiliaria en el marco de la

sostenibilidad urbana para la UPZ Verbenal en la ciudad de Bogota.

1.4 Justificacion

El proceso de urbanizacidon en Bogota ha crecido drasticamente albergando gran cantidad de
poblacion, en espacios muy reducidos, con miras a solucionar la esperanza de vivienda de todas las
familias colombianas. Algunos de los espacios geograficos desarrollados se caracterizan por ser zonas de
baja consolidacion urbana, con precarias condiciones constructivas en viviendas informales, baja
cobertura en servicios domiciliarios, déficit en espacio publico y equipamientos comunales, vias en mal
estado y condiciones de movilidad deficientes.

Del crecimiento urbanistico acelerado emergen una serie de conflictos asociados a este
fendmeno como son la ausencia de condiciones adecuadas de movilidad, afectacion medioambiental de
un gran porcentaje de poblacidn en un espacio geografico reducido, la ausencia de equipamientos
comunales, educativos y de salubridad y la deficiencia en la prestacién de servicios publicos
domiciliarios.

Segun el texto “El Habitat Definicion de Dimension y Escalas”, el habitat se define como:
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La reunidn de las condiciones adecuadas para que una poblacién pueda residir en él sin agotar

los recursos existentes, mediante el fortalecimiento de mecanismos que permitan la regulacion

del uso del suelo y la forma de ocupacion del mismo (Delfin, 2010, p. 285).

De acuerdo al recorrido de campo realizado y como resultado de esta investigacién se establece
que la zona de estudio cuenta con poblacién de diferentes ingresos econémicos, sus formas de vida
dentro de la cotidianidad son diversas, al igual que los procesos urbanisticos; la presencia de zonas con
una baja consolidacidn urbana genera predios susceptibles a ser desarrollados bajo altos valores de
mercado, albergando gran cantidad poblacidn; su localizacion geografica muestra el fendmeno de la
expansion urbana en una zona perimetral donde el contraste entre el suelo urbano y rural resulta
susceptible a los procesos de urbanizacion.

El incremento del valor del suelo, la oferta y la demanda y su comportamiento en las ultimas
décadas da origen a este ejercicio diagndstico que busca dar una mirada a otros escenarios ademas del
econdmico para definir desde otra perspectiva el comportamiento del mercado inmobiliario en predios
de uso residencial involucrado viviendas unifamiliares y viviendas en altura, viviendas que estén bajo el
régimen de propiedad horizontal y viviendas que no estén sometidas a este régimen, viviendas de varios
estratos y con caracteristicas constructivas y de mantenimiento diferentes.

Dentro del marco de la Maestria en Planeacion y Gestidn del Habitat Territorial Sostenible la
tematica abordada estd orientada mostrar otra realidad de la dinamica del mercado inmobiliario de uso
residencial, estableciendo indicadores de sostenibilidad urbana que permitan cualificar este valor dentro

de los marcos social, econdmico, ambiental e institucional.
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1.5 Enfoque de investigacion

Es cualitativo, en este caso se elaboraron y aplicaron entrevistas a actores del mercado
inmobiliario (poblacion y oferentes inmobiliarios de proyectos nuevos y usados) ubicados en la zona de
estudio con el fin de elaborar indicadores dentro de los marcos social, ambiental, econédmico e
institucional y diagnosticar bajo el modelo presién, estado y respuesta como es la incidencia de estos en

la dindmica inmobiliaria.

1.6 Tipo de investigacion

Segun el texto “Metodologia de la Investigacidn para Ingenieros de vias”, una investigacion se
puede clasificar de acuerdo con los siguientes criterios:

- Aplicacién de sus resultados

- Por su profundidad

- Por la naturaleza de los resultados

Segun la aplicacion de los resultados esta puede ser pura o aplicable (Universidad del Cauca,
1995, p. 53).

En este caso la investigacion es descriptiva, aplicable ya que tiene como fin diagnosticar el
verdadero estado de la dinamica inmobiliaria involucrando variables sociales, econdmicas y
ambientales, a partir de la elaboracién de indicadores.

Los resultados de esta investigacion son descriptivos y a su vez explicativos ya que muestran
cémo se comporta el mercado inmobiliario teniendo en cuenta los indicadores construidos, a partir de
los conceptos tedricos sobre la sostenibilidad.

Segun el texto “Métodos de Investigacion en las relaciones humanas”, la investigacion
descriptiva “busca definir las caracteristicas de un fendmeno, determinando su relacién entre diferentes

variables que intervienen en la produccién de este” (Seltiz, 1980, p. 67). Para el proyecto se define la
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dindmica del mercado inmobiliario en la ciudad de Bogota teniendo en cuenta los escenario ambiental,

social, econdmico e institucional.

1.7 Objetivos

1.7.1 Objetivo General

Determinar las caracteristicas del mercado inmobiliario en predios de uso residencial a partir de

la elaboracion de indicadores de sostenibilidad urbana.

1.7.2 Objetivos Especificos

- Elaborar indicadores de sostenibilidad urbana a partir del modelo presidn estado y respuesta
con informacién tomada de campo correspondiente al mercado inmobiliario y a entrevistas

aplicadas a la poblacién habitante en la zona de estudio.

- Caracterizar la UPZ N°9 Verbenal — Bogota mediante una resectorizacion la cual permita el
analisis de los marcos ambiental, social, econdmico e institucional incluidos en el concepto

de sostenibilidad urbana.
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2.0 CAPITULO I: Marcos Referenciales

2.1 Antecedentes

Hay diferentes formas de caracterizar la dinamica inmobiliaria en Colombia y de elaborar
indicadores a partir de este comportamiento, es asi como surge el indice del precio de vivienda usada
(IPVU), cuya fuente de informacidn corresponde a los avaluos realizados y préstamos de vivienda
otorgados por diferentes entidades financieras; también estd el indice de precio de vivienda nueva
(IPVNBR), cuya fuente de informacién para su calculo son los precios y areas de inmuebles nuevos en un
periodo de tiempo determinado, ademas de la consulta en la Galeria Inmobiliaria del Banco de la
Republica, esta entidad utiliza como fuente para este indicador la informacién correspondiente a la
Lonja Propiedad Raiz de Bogotda, por medio de datos de sus afiliados e informacién correspondiente a los
avaluos realizados; como resultado de este ejercicio, la ciudad de Bogotd se ha dividido en diferentes
zonas teniendo como premisas el uso de los predios y su estratificacién, variables pertinentes para
caracterizar la dinamica inmobiliaria.

El plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de Bogota dado por el decreto distrital 190 del
2004 establece que es la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD) a través del IDECA
(Infraestructura de Datos espaciales para el Distrito Capital), es la entidad encargada de divulgar valores
del referencia del suelo en la ciudad, con el fin de realizar los pagos compensatorios por cargas
urbanisticas y establecer areas por traslapo para el cumplimiento de cargas por edificabilidad; la
determinacién de estos vales se realiza con base en el manual de procedimientos para la determinacion
de zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas del distrito, el cual establece que la informacién fuente
utilizada para la determinaciéon de estos valores corresponde a un estudio de mercado inmobiliario
“donde se involucran transacciones, arrendamiento de inmueblesy avallos puntuales y masivos

realizados en diferentes zonas de la ciudad, con el fin de definir Zonas Homogéneas
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Geoecondmicas(ZHGE), que corresponderan a un conjunto de predios cuyo valor por m?es similar.”
(Catastro Distrital, 2010, p. 5).

El procedimiento consiste en seleccionar predios a visitar de forma aleatoria, de acuerdo con la
naturaleza del predio; la metodologia valuatoria a aplicar segun la resolucion 620 del 2008 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi en sus articulos 1, 2, 3y 4, pude ser:

Método de capitalizacion de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el

valor comercial de un bien a partir de rentas o ingresos que se pueden obtener del mismo bien

o inmuebles comparables y semejantes por sus caracteristicas fisicas de uso y ubicacién

trayendo a valor presente la suma de los posibles ingresos o rentas generadas.

Método de comparacion o de mercado: Técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien a partir de estudio de ofertas o transacciones recientes de bienes semejantes
o comparables al del objeto del avallo.

Método de costo de reposicidn: Establece el valor comercial del bien a partir de estimar
el costo total de la construccidn a precio de hoy, un bien semejante al del objeto de avalio y
restar la depreciacion acumulada.

Método técnica residual: Busca establecer el valor comercial del bien, normalmente
para el terreno a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccidn
acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien
final vendible, en el terreno objeto del avalto.

Es asi como las ofertas inmobiliarias brindan un andlisis estadistico comparable que evidencia al
valor del mercado inmobiliario en cada zona, sustentando el avalto calculado a partir de una
investigacion directa a expertos en el tema, donde es posible corroborar el valor del suelo mas exacto

segln esta nueva fuente de consulta.
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En ninguno de estos procedimientos se han tenido en cuenta los escenarios sociales o

ambientales dentro del espacio geografico estudiando.

2.2 Estado del Arte

El mercado como fuente de informacidn para el calculo del valor del suelo, aborda varios
escenarios, el texto “Hacia una teoria de la renta del suelo urbano”, establece:

La renta es la caracteristica mas aterrizada a partir de la cual es posible determinar el valor del

suelo, ya que el uso del mismo brinda la idea del valor que este pueda tener; en el ambito rural,

la agricultura es la actividad principal que permite establecer un valor real del territorio,
mientras que en el escenario urbano la renta no funciona de diferente forma ya que el uso de

los predios urbanos permitiran definir su utilidad (Jaramillo, 2011, p. 11).

Estos escenarios son reales dentro de la determinacion del valor del suelo, pero, cudl es la
dinamica del mercado inmobiliario teniendo en cuenta el componente social del territorio?, cudl es la
influencia de las variables sociales?, las cuales resultan ser intangibles y en muchos casos no posibles de
cuantificar? y écémo es la dindmica de la actividad inmobiliaria a partir de la construccion de las
mismas?, estos son los aspectos que se estudian y que permiten justificar un mercado donde no solo la
renta entra a formar un papel fundamental dentro de la determinacién del valor del suelo, sino que
ademas demuestra como los elementos sociales de una u otra forma inciden en este comportamiento.

A partir de las investigaciones realizadas acerca de indicadores de sostenibilidad urbana hacia un
ejercicio de planificacidon que permita lograr la sostenibilidad ambiental; esta investigacion plantea un
nuevo escenario en el cual la incidencia de variables de tipo social, ambiental, econémico e institucional
tiene incidencia en el comportamiento de la dindmica inmobiliaria.

Los ejes tematicos correspondientes a esta Investigacion son:
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1.1.1 Valor del suelo
1.1.2 Sostenibilidad Urbana

1.1.3 Indicadores de Sostenibilidad urbana.

Conforme a lo anterior el estado del arte muestra las metodologias, teorias y discusiones a

partir de cada uno de los ejes propuestos.

2.2.1 Valor del suelo

La determinacion del valor del suelo y los indicadores de sostenibilidad urbana elaborados para
diagnosticar la dindmica inmobiliaria estdn construidos a partir de variables agrupadas en los marcos
econdmico, social, ambiental e institucional; el Banco de la republica describe el indice de Precios del
suelo en Bogota como un indicador que obedece a variables como el mercado inmobiliario en la zona,
los avaltos de las Lonjas en la ciudad y a fuentes basicamente enfocadas en la capacidad financiera de

los futuros compradores y del mercado inmobiliario.

2.2.1.1.1 Mapa de referencia valor del suelo en Bogota.

La Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital de la ciudad de Bogota tiene como misidn
institucional la determinacién del valor del suelo como referencia para constructores, curadores,
academia y ciudadania en general, esta informacion se encuentra en el mapa de referencia del valor del
suelo de la Ciudad, disponible en la pagina Web de la entidad; la metodologia a aplicada para
suministrar esta informacion a la ciudadania, resulta de la determinacidn de Zonas Homogéneas fisicas y
geoecondmicas, las zonas homogéneas geoecondmicas cuales se definen como “Espacios geograficos
determinados a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su

precio, segun las condiciones del mercado inmobiliario” (Catastro Distrital, 2010, p. 10).
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Las Zonas Homogéneas Fisicas se definen como:
Espacios geograficos dentro del perimetro urbano con caracteristicas similares que la permiten
diferenciar areas adyacentes. Las caracteristicas fisicas relevantes para su clasificacién son:
- Destinacidon econdmica: que tiene en cuenta la clase de suelo, el area de actividad, y el
tratamiento urbanistico.
- Adecuacidn al suelo urbano: Topografia, vias y servicios.
- Uso de los inmuebles: Actividad econdmica del inmueble, tipo segun actividad del

inmueble (Catastro Distrital, 2010, p. 12).

Segun el manual anteriormente citado, el procedimiento para el establecimiento del valor por
metro cuadrado se obtiene a partir del calculo por separado del valor de la construcciéon y el valor del
terreno obtenido a partir de avaltos en diferentes puntos de la zona de estudio, avaluos realizados a
partir de las metodologias ya citadas en la resolucién 620 del 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi.

Para el establecimiento del valor del suelo existente en el mapa de referencia de la ciudad de
Bogot3d; la Unidad Administrativa de Catastro Distrital cuenta con fuentes de informaciéon como
Construdata (catalogo de materiales para construccion), el observatorio Inmobiliario de la entidad (base
de datos de la Unidad administrativa Especial de Catastro Distrital que almacena ofertas inmobiliarias de
todas las localidades de la ciudad de Bogota), avisos clasificados correspondientes a ofertas inmobiliarias
en la ciudad y la consulta a avaluadores expertos en el tema, miembros de las diferentes Lonjas o
agremiaciones de expertos en la realizacidon de avallos comerciales en la ciudad de Bogota. La
propuesta de estos avallos es presentada a un comité de expertos en el tema quienes aprueban el
establecimiento del valor.

Segun el Manual para la determinacién de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas, para el

avaluo de la construccion se tiene en cuenta variables como:
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El puntaje de la construccion, el cual es obtenido a través de una visita de campo de
reconocimiento predial mediante la cual se asigna un puntaje a cada construccién de acuerdo a
su fachada, acabados de cocina, bafo y zona social, estructura y cubierta, el destino econdmico
o condiciones constructivas caracteristicas para la vocacidn con la cual se realizé la misma, el
uso que actualmente hace el propietario o poseedor del bien, el drea y su vetustez o
antigliedad; las tipologias de predios de uso residencial establecidos son seis y se agrupan en razén
de los puntajes obtenidos (Catastro Distrital, 2010, p.15).
El puntaje dado a cada predio sera una de las variables tenidas en cuenta dentro de esta
investigacion.

Tabla 1

Tipologia de la construccion segun puntaje

TIPO RANGO DE PUNTAIJE
1 0-10

2 11-28

3 29-46

4 47-64

5 65-82

6 MAYOR A 82

Nota. Tomado de “Manual para la determinacion de Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondmicas”, Catastro Distrital Bogota.
2010.

2.2.1.2 Larenta como factor en la determinacion del valor del suelo.
En el texto hacia una teoria sobre la renta del suelo urbano se desarrollan los procedimientos
gue hacen posible la determinacidn de la renta para el territorio y se define como:
El establecimiento del valor del mismo dependiendo de lo que este produzca; es asi como
dentro de su teoria convergen dos escenarios, el rural y el urbano, donde el valor del suelo se

asigna teniendo en cuenta lo que se puede producir en él, en el escenario rural la produccién del
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suelo esta dada por la agricultura, por lo tanto de acuerdo a las propiedades morfoldgicas del

mismo es posible asignar valor.

En el escenario urbano la renta estd dada por el tipo de edificacidn que pueda
levantarse sobre el terreno; esta edificacidn estd establecida segln la normativa de la ciudad,
por lo tanto, este valor no solo depende del mercado si no de la legislacion establecida para
cada zona (Jaramillo, 2011, p. 95).

Uno de los alcances de esta investigacion es establecer un diagndstico sobre la dindmica
inmobiliaria en la UPZ Verbenal ubicada en la ciudad de Bogot3; esta zona presenta en crecimiento
urbanistico importante, este diagndstico busca conocer la percepcidn que tiene la poblacion frente a las
condiciones en las cuales vive, teniendo en cuenta que al adquirir un inmueble en esta zona no solo
logran una solucidon de vivienda o un bien patrimonial que representa renta, sino también adquieren el
tejido social, econdmico, cultural y ambiental que existe en el territorio.

Referente a esto Samuel Jaramillo habla acerca de la diferenciacion en el tipo de suelo, asi:

El tipo de suelo cobra vital importancia de acuerdo al escenario en el cual este se desarrolla,

los espacios geograficos rural y urbano divergen en caracteristicas de desarrollo y

expectativas de la poblacidn que lo ocupa, en el escenario rural la calidad de la tierra para

el desarrollo de la agricultura, puede cuantificar la renta de la misma, mientras que en el
escenario urbano, pese a que existe una regulacién en su proceso de acumulacién, las rentas
resultan pensadas, estructuradas convirtiendo nodos articulados espacialmente para el
desarrollo de diferentes actividades; por lo tanto el espacio construido se convierte en el
producto de un proceso constructivo , donde el producto del terreno se extiende a la vida

atil y el terreno inmovil resulta ser un proceso de circulacién y consumo (Jaramillo, 2011, p.

187).

El autor da a conocer tres procesos de articulacién que se dan en la renta del valor del suelo:
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La articulacién simple o primaria, la cual sucede en un escenario rural a partir de la
produccidn agricola, y en el escenario urbano a partir del producto de un proceso
productivo.

La articulacién secundaria esta encaminada a la relacién del suelo con los procesos
econdmicos a través del espacio construido en un proceso de consumo.

La articulacion compleja que combina la articulacién primaria y secundaria en
actividades a las cuales se liga el producto en su momento de consumo, entendiendo el
producto como una mercancia, en un espacio de circulacién donde el capital tiende a
destruir toda forma no mercantil del espacio construido (Jaramillo, 2011, p. 95).

De lo anterior se puede concluir que la normativa del terreno incide en las posibilidades de
consumo, lo cual es evidente en la ciudad de Bogota a partir de la normatividad existente como
herramienta administrativa para el desarrollo territorial, alli el desarrollo tiene una acumulacion privada
a través de un flujo de produccion que se da en las vias, carreteras y canales donde esta acumulacién se
desarrolla en terrenos apropiables individualmente.

Samuel Jaramillo también habla sobre la dindmica de los precios del suelo urbano, donde explica:
Alli es evidente un cambio incesante a partir de una dindmica social la cual obedece a
movimientos estructurales generales, movimientos coyunturales generales y movimientos
estructurales particulares; los movimientos estructurales generales apuntan a la ilusion
monetaria donde los capitalistas buscan aumentar la productividad a partir del incremento
de procesos de maquinizacidn, la plusvalia, la renta y el capital, a partir de tener una mayor
porcién de mercado con metodologias que propicien procesos productivos mas eficientes y
aumente su productividad, logrando que la relacién del precio de terreno vy el precio del

espacio construido crezca.
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Los movimientos coyunturales generales estan asociados a crecimiento de los ingresos
de la poblacién para ampliar la demanda del espacio construido y a su vez las rentas que estdn
ligadas a la movilidad.

Los movimientos estructurales particulares tienen en cuenta el cambio de uso del suelo,
la intensificacién de la densidad constructiva, como acciones que logran oscilaciones
importantes en la renta del valor del suelo, las cuales resultan ausentes en algunos casos de la
accion estatal.

Los precios del suelo cambian con el tiempo ocasionando algunos fendmenos dentro de
esa oscilacion como la especulacién urbana, la protoespeculacién, las expectativas para que el
precio del suelo crezca aun mas, a partir de alli se define la especulacién pasiva cuando no hay
ninguna modificacion del suelo, o incidiendo de forma indirecta a partir de la manipulacion de
mecanismos estatales que logren el aumento del valor del suelo, obviamente cuando ya sea
adquirido por el interesado.

La especulacidn inductiva donde el especulador tiene incidencia sobre los cambios del
uso del valor del suelo, adquiriendo predios que responden a determinados usos y densidades
predominantes, el especulador compra terrenos sin edificar y los venden construidos, donde la
sobre ganancia ha sido producida por su inversion (Jaramillo, 2011, p. 203).

El articulo “El Problema del suelo Urbano”, Bromberg (2009) fortalece la teoria de la renta en el
establecimiento del valor del suelo, mostrando los escenarios rural y urbano dentro de la problematica
del mercado inmobiliario, resaltando en el escenario urbano la importancia de la localizaciéon en el
momento de establecer el valor del suelo y teniendo en cuenta que definitivamente el mercado
inmobiliario es una de las principales premisas para el establecimiento de precio en el momento de

ofertar un inmueble. El terreno al ser un bien que no se puede reproducir, puede permanecer como
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oferta de mercado en una temporalidad indeterminada hasta que se satisfaga la oferta establecida
gracias a la compra (p. 4).

Su teoria involucra la variable social como la organizacion familiar actual, la cual fundamenta la
necesidad de comprar vivienda para los nucleos familiares conformados hoy por hoy, es asi como las
caracteristicas de las viviendas han tenido ciertas modificaciones segun la conformacién de los nuevos
hogares.

La expansion urbanistica ha establecido zonas de desarrollo donde el precio de la construccion

involucra variables como el costo de los materiales, la ganancia del promotor y la adecuacién de

infraestructura para su proyecto inmobiliario, es alli donde las plusvalias funcionan como un
factor determinante en la comercializacidon inmobiliaria y su relacién con el estado, una vez se
haya creado la necesidad hay solo dos formas de construir viviendas, mediante procesos de

urbanizacidén planificados, legalizados y mediante la construccion informal (Bromberg, 2009, p.

10).

Para Bromberg (2009), la construccién informal, ha tenido en cuenta otras variables diferentes
las cuales han contribuido a hacer legal, loilegaly establecer como permanente lo que era una
construccion provisional, son muchos los barrios que han surgido a partir de la informalidad, la
poblacién establece su condiciones de habitabilidad con el fin de asegurar su nicho; el mantenimiento
del inmueble, la permanencia de la oferta en el mercado, la favorabilidad o desfavorabilidad que tiene la
poblacién frente al lugar donde esta ubicada su vivienda son las variables propuestas por el autor que

estan incluidas en la elaboracion de indicadores.
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2.2.1.3 El comportamiento del mercado inmobiliario.

Dentro de la seleccion de las variables que permitiran caracterizar el comportamiento del
mercado inmobiliario a partir de indicadores de sostenibilidad urbana, se encuentra la intencion para la
cual se adquiere un inmueble, ya que muchos de los actores entrevistados manifiestan que el propdsito
que los llevd a la compra de un inmueble fue la inversion, obtener un inmueble que genere renta; la
percepcion de la poblacidn frente al equipamiento comunal del barrio, la utilizacién de zonas verdes y
las zonas que mas visita la poblacién en tiempo libre, son las variables que diagnosticardn como es la
dindmica inmobiliaria.

El analisis de diferentes variables agrupadas dentro de los marcos social, econédmico, ambiental
e institucional permitirdn caracterizar la dindmica del mercado inmobiliario a partir de otra perspectiva,
este es uno de los resultados esperados de este diagndstico; el articulo “Hay o no burbuja inmobiliaria
en Bogota?” de Juliana Arias Ciro (2015) define la burbuja inmobiliaria como “la presencia de precios
altos explicado Unicamente por expectativas de los inversionistas sobre el alto precio de venta en el
futuro”(parr. 3), dejando de lado una variable fundamental en el precio de la vivienda como lo es el
precio del suelo y la disponibilidad del mismo, gracias a eso su encarecimiento se define como una
consecuencia natural de la escasez de territorio urbanizable. El mismo articulo afirma que los
detractores de la tesis de la burbuja inmobiliaria afirman que no existe este fendmeno econdmico ya
gue se ha presentado una disminucion sustancial de la cartera hipotecaria y la tasa de interés de

adquisicion de vivienda ha sido constante.

2.2.1.4 Precio del suelo y la planificacion.

En el texto Procesos de urbanizacion en Colombia, se define que el papel del valor del suelo

dentro de la planificacidn, a partir de una diferenciacion del valor de la construccion que esta adherida
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al suelo, ya que es necesario considerar los materiales constructivos y el costo que eto genera (Barrera,
2007).

La productividad del suelo urbano depende de la capacidad que este tiene para ser edificado.

Los procesos urbanisticos acelerados en ciudades compactas se caracterizan por la ocurrencia

de fendmenos de densificacion y segregacidn los cuales son el resultado del crecimiento

desordenado dentro de una corriente capitalista que busca enriquecerse a costa del territorio,
mitigando mediante el sistema de cargas y beneficios el problema urbanistico hacia la periferia,
donde abundan poblaciones vulnerables caracterizadas por condiciones de habitabilidad

bastante deficientes (Barrera, 2007, p. 7).

El suelo urbano siempre es costoso, los urbanistas argumentan este fenédmeno relacionado con
su escasez, pero cuando se aprueba un plan parcial con el fin de aumentar el suelo urbanizable no se da
esta disminucién. La comercializacidn de la vivienda nueva basa el precio ofertado en el mercado
inmobiliario de la zona, teniendo en cuenta que la compra de un inmueble es una inversidn de la cual se
obtiene una ganancia partir de su comercializacion y su uso el cual establece unas condiciones a partir
de su localizacién; por lo tanto el escenario ideal de los grandes constructores esta orientado al
desarrollo de proyectos inmobiliarios en sectores consolidados, donde las condiciones de uso resultan
favorables para sus habitantes, contribuyendo asi al proceso de densificacién de la ciudad y dejando
como factor secundario la accesibilidad, definida como la cercania que tiene el inmueble con los lugares
a los cuales sus habitantes deben acudir.

En un ejercicio de planificacidn las fronteras entre la segregacion social estan marcadas, ya que
hay poblaciones con habitantes en barrios planificados donde la disponibilidad de servicios publicos y de
movilidad son adecuadas, pero por otro lado hay habitantes en zonas carentes de desarrollo,
infraestructura vial, espacio publico, servicios publicos y de transporte lo cual se aleja cada vez mas de

un esquema de planificacion .
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contribuir a la compacidad resulta uno de los objetivos dentro de un ejercicio de planificacién

donde las distancias en la ciudad ideal sean cortas y se dinamice el uso del suelo evitando el

abandono de construcciones por escasez de este o las condiciones precarias dadas a sus

habitantes, lo cual ocasiona la desvalorizacion (Barrera, 2007, p. 9).

La UPZ Verbenal tuvo su origen en la informalidad, los barrios que se encuentran ubicados
entre la carrera 7 hasta la carrera 2 este, calles 180y 192; otros barrios se ha desarrollado de forma
posterior con instrumentos de planificacion de forma ordenada y cumpliendo con la normativa creada
para su ocupacioén, pero los barrios informales han quedado en estado inerte tras los ejercicios de
urbanizacién afectando de forma directa la dindmica inmobiliaria y a su vez las condiciones de cercania a
sitios frecuentados por sus habitantes, infraestructura vial y de transporte, disponibilidad de servicios
publicos, equipamiento comunal y zonas verdes; por otro lado, las construcciones que tuvieron origen
bajo un esquema de planificacion han logrado valorizacién y sus condiciones anteriormente
mencionadas han sido mejoradas en procura del favorecimiento de su poblacién, cualificar este proceso

en varias zonas a partir de las condiciones de las mismas hace parte de este diagndstico.

2.2.2 Sostenibilidad urbana

El texto “Ciudad Sostenible”, dedica gran parte de su primer capitulo para hablar acerca de la
trasformacion del concepto sostenibilidad, desde su origen hasta las premisas y polémicas tejidas
actualmente en torno al tema, teniendo en cuenta ademas del concepto de sostenibilidad ambiental, el
concepto de sostenibilidad urbana y sostenibilidad econdmica.

La sostenibilidad ambiental tiene como centro de gravedad el funcionamiento de los

ecosistemas, es posible realizar la comparacién de un ecosistema donde no interviene el

hombre y un ecosistema para el hombre, teniendo en cuenta las relaciones econdmicasy



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 45

sociales existentes en el mismo; desde una perspectiva analitica un ecosistema ambiental

donde no haya intervencion del hombre, se regula con una periodicidad determinada; de igual

forma deberia funcionar el ecosistema humano, las relaciones econémicas, sociales, culturales e

institucionales, hacen parte del mismo y deberian contribuir a su regulacién (Agudelo, 2010, p.

32).

Agudelo (2010) define el desarrollo sostenible como “la expresién maxima de convivencia entre
los objetivos de conformaciéon ambiental y el desarrollo del crecimiento econédmico” y la sostenibilidad
como “la perpetuacion en el funcionamiento de los sistemas ecoldgicos complejos que dan soporte a
las formas de vida del planeta”(p. 40).

Segln Agudelo (2010) la evolucion del concepto de sostenibilidad desde el afio 1972 surge con

la preocupacion de los problemas ambientales, a causa del desarrollo y lo define asi:

En 1972 en la conferencia de Estocolmo, llamada también Conferencia Mundial sobre el medio

ambiente, busca solucién a los problemas que el crecimiento de la poblacién y la pobreza genera

como causa de la crisis ambiental, estableciendo retos de tipo social y ambiental, a partir de la
interaccion entre el sistema natural y social como medio construido y el medio cultural.
En 1973 surge el concepto del Ecodesarrollo, a partir del programa de las naciones

Unidas para el Medio Ambiente, y las limitantes ecoldgicas, la eficacia de la economiay el

concepto de desarrollo sostenible. En 1974 en la declaracién de Coyoc se agudiza la

preocupacién por la relacion de la naturaleza, el desarrollo econédmico, social y politico del ser
humano junto con la conservacion de la naturaleza.
En 1975 la carta de Belgrado trata el tema aprovechamiento sostenido de las especies y

los ecosistemas. En 1980 El informe de Brand el cual habla de la transferencia de recursos a

paises del tercer mundo para incorporarlos al desarrollo. En 1981 Se realizd la reuniéon de

Nairobi en la cual se tratd la problematica ambiental basada en la creciente concentracién de
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poblacién en las ciudades, posteriormente se escribié la carta de la naturaleza mundial (1982).
En 1984, la Declaracidon de Medellin, fundada en el concepto del eco desarrollo, se planted la
paradoja de Esterling en la cual se establece la inconcordancia en la relacién entre abundancia
material y felicidad humana. En 1987 el Informe de Bruntland, establece las medidas y técnicas
financieras e institucionales para aplicar el concepto de desarrollo sustentable. En 1192 en
Rio92, surge el acuerdo con los estados unidos para establecer 27 principios los cuales se basan
en la proteccidn de la integridad del sistema ambiental y el desarrollo mundial (p. 37).
Relacionado al concepto de sostenibilidad el texto Habitabilidad y Ecosistema habla del ser
humano, lo define como:
Un ser vivo en el planeta que cuenta con la capacidad de transformar su entorno, como el lugar
en el que de forma cotidiana desarrolla su evolucién, por lo tanto, define esta trasformacién
como una conducta productiva, de la cual el hombre se abastece en pro de lograr su desarrollo.
En ese proceso de transformacidn es particular encontrar un gran basurero organizado hasta
tanto no se adquiera la filosofia de transformar algo sin destruirlo, la transformacién verdadera
no debe estar apoyada en la ignorancia; en esa transformacién el hombre toma del medio
ambiente los bienes y servicios disponibles, teniendo en cuenta que su sistema es un sistema
humano el cual se puede transformar de acuerdo a su experiencia acumulada, conocimiento
renovado y medios instrumentales disponibles, a diferencia de los sistemas naturales los cuales
son autorregulados dirigiendo sus acciones dentro de sus limites de flexibilidad, por lo tanto la
conciencia del hombre le da la capacidad de transformar, sin embargo este se encasilla en
sistemas deterministicos, haciendo poco flexible esa transformacion.
La naturaleza tiene una direccidn en el universo, el hombre como actor de este medio
por el contrario, utiliza la misma para darle a su vida una direccién en busca de su desarrollo, a

partir de obtener medios de vida habitables, los sistemas naturales, son sistemas inflexibles, se
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autorregulan todos los procesos en ellos existentes permiten que se genere el desecho y la

extincidn; estos fendmenos ocurren de forma natural dentro del sistema y son aceptados por el

mismo; por el contrario en el sistema humano, el hombre establece las reglas y genera una
transformacién en busca de dar sentido a su existencia, evitando la extincién de su especie, por
lo tanto “el determinismo de lo viviente se sustituye por el determinismo de lo consciente”

(Saldarriaga, 2012, p. 17).

Saldarrriaga involucra al ser humano y su propdsito de existencia frente al concepto que este
tiene de desarrollo, establece que el ser humano carece de un fin deterministico, no identifica el
propdsito de su existencia, por esto sus acciones resultan alterar el sistema natural, su actuacién dentro
del medio natural como un actor que disfruta de los bienes y servicios, sin retribucidn ya que no tiene un
rol conciso dentro del universo, esto lleva a que su actuacién y la utilizacion de estos recursos sea
irresponsable ya que solo pretende su desarrollo individual el cual se ha confundido con un desarrollo
econdémico (2012, p. 37).

También habla de la materia y la energia como dos elementos que se dinamizan en el universo,
el ser humano como actor dentro de este escenario, se forma en conocimiento con el fin de entender el
universo y transformarlo, a partir del conocimiento, el ser humano forma un criterio, asume una actitud
hacia su existencia, determina y crea unos patrones dentro de la sociedad, crea la necesidad de una
transformacion, cubrir ciertas necesidades dadas por los patrones humanos o necesidades bioldgicas,
abre una brecha entre las necesidades psicoculturales manifestadas por el hombre.

Las necesidades psicoculturales del ser humano se definen como el establecimiento de su forma

de vivir no solamente relacionadas con una casa o ese sitio material donde se lleva un hogar,

sino en ese espacio donde el cuerpo humano busca su desarrollo, donde intenta descansar, leer

y hacer todo tipo de actividades que aporten a su desarrollo fisico e intelectual.
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Fendmenos como la violencia, la movilidad, la alineacién urbana son signos de atraso
social de la transformacion real, dadas por ese afdn humano de la utilizacién de los recursos sin
crear un mecanismo que contrarreste su explotacién, o que permita que esta explotacidn haga
parte de un ciclo que devuelva este proceso al ecosistema y determine dentro de esa dindmica
el rol del ser humano dentro del universo (Saldarriaga, 2012, p. 30).

En el texto se aborda el concepto de la Neo ecologia como:
El conjunto de relaciones fundamentales que se intercambian entre la especie humanay la
naturaleza, todas las relaciones que forman parte de la existencia del ser humano y su
organizacion afloran en este escenario, es alli donde la accion humana ejerce accién sobre la
transformacidon ambiental. Cuatro aspectos de la estructura social son significativos como
reguladores de la transformacién ambiental:
e Aspecto politico
e Aspecto econdmico
e Aspecto ideoldgico religioso

e Aspecto reproductivo.

El aspecto politico aborda todos los requerimientos necesarios para el poder organizado
y de control social, el aspecto econdmico todo lo relacionado con las formas de relaciéon entre el
patrimonio social y las personas, el aspecto ideoldgico religioso todo lo relacionado con
motivacion social, creencias a un postulado o a un ser imaginario aceptado como autoridad
maxima, aspecto reproductivo formas de unidn entre personas, la importancia de estos
aspectos se torna fundamental en diferentes escenarios; todos estos escenarios coinciden en el
mejoramiento del bienestar del ser humano para lograr la trasformacién desde lo mas simple

hasta lo mas complejo (Saldarriaga, 2012, p. 59).
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Dentro de esa transformacion social ocurre el fenémeno de la colectividad, la cual adquiere gran
fuerza y poder dentro de cualquiera de los escenarios ambiental, social, econdmico e institucional,
abordados en esta investigacidon; para asi conocer patrones de identidad, formas de relacién,
favorabilidad y desfavorabilidad frente al lugar que habita, expectativa frente a su desarrollo personal
vinculado con el lugar donde se vive.

Saldarriaga (2012) define el sistema social por tres situaciones basicas:
e Asentamiento urbano incipientes
e Asentamientos urbanos permanentes

e Formas urbanas avanzadas.

Los asentamientos urbanos incipientes son agrupaciones sociales donde la cercania a la
zona urbana central, contribuye a su formacidn, pueden ser pequefios centros poblados en
expansion emergente.

Los asentamientos urbanos permanentes también son centros urbanos conformados
por sistemas de enlace, pero de forma permanente detenidos en algun punto de su crecimiento.

Las formas urbanas avanzadas se han desarrollado en tamafio y en la complejidad de su
estructura y de su volumen fisico (p. 48).

A partir de las variables definidas para esta investigacion, serd posible caracterizar estos
asentamientos y su dindmica inmobiliaria, analizando el componente social de cada zona.
Saldarriaga (2012) muestra la ciudad con un alto grado de transformacién en todos los
campos, la existencia de centros urbanos de mayor o menor tamafio se caracterizan por tener flujos a
partir de su infraestructura vial, de los sistemas de comunicacién, de sistemas de transito y transporte,
de la red de servicios publicos y domiciliarios, flujos que deben procurar la conservacién de los recursos

naturales y el bienestar social, lo cual se logra estableciendo patrones sociales que permitan la
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conservacién de los recursos y eviten la expansién urbana desmesurada con el fin de equilibrar esta
balanza.
El texto “Sostenibilidad Urbana en América Latina y el Caribe”, establece que:

El desarrollo econdmico registrado por las ciudades latinoamericanas, contribuye de forma
importante al PIB (producto interno bruto) de su economia, lo cual a su vez ha acentuado la
brecha marcando condiciones de pobreza en otras ciudades; en torno a ello surge la discusiéon
sobre sostenibilidad urbana, teniendo en cuenta que la ciudad se comporta como una red de
sistemas complejos en la cual confluyen todos los sectores. Para conocer el concepto de
sostenibilidad urbana es necesario conocer el comportamiento de las ciudades, diagnosticando
su crecimiento urbanistico, el cual obedece a la industrializacién y la debilidad del sector
agricola; su deficiente infraestructura de bienes y servicios, sumando a otras causas provoca el
desplazamiento de la poblacion rural en busca de mejores oportunidades, esto sucede de forma
frecuente generando cinturones de pobreza (Bonet, 2011, p. 16).

Segun el texto el proceso de urbanismo se da de la siguiente forma:
A principio del siglo XX los desplazamientos de poblacién rural a las ciudades se dan por el auge
de la exportacion, en la segunda mitad del siglo XX se produce este desplazamiento gracias a un
acentuado crecimiento urbanistico; la tercera atapa se da por la desconcentracion de las
grandes ciudades en ciudades intermedias.

El papel del estado dentro del proceso urbanistico esta enfocado a regular, coordinar y
proveer los bienes y servicios, administrando el gasto publico el cual empieza a crecer en mayor
proporcién, en la misma medida en que llegan los nuevos habitantes a las ciudades y es en este
momento donde los ingresos empiezan a presentar dificultades; es alli donde es necesario

conocer de parte de la poblacion habitante, cuales son las condiciones que permiten o no el
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mejoramiento de su calidad de vida, analizando la dindmica inmobiliaria en esta zona, para a

través de un escenario real definir el comportamiento del valor del suelo.

El concepto de sostenibilidad inicialmente fue concebido en el campo ambiental, y
estuvo orientado a la conservacién de la naturaleza y el medio ambiente, pero esta discusién se
expandio en la Conferencia de Rio de 1992 a través del desarrollo, el cual lo define como “un
progreso econdmico de forma armdnica el cual permite equilibrar las metas econdmicas,
ambientales y sociales entre las generaciones presentes y futuras (Bonet, 2011, p. 22).

Por lo tanto, la sostenibilidad urbana trasciende lo ambiental e involucra variables politicas,
culturales, institucionales, sociales y econdmicas, las cuales se encuentran presentes en los sistemas de
todas las ciudades y estan relacionadas en esta investigacién. El desarrollo urbano integral juega un
papel fundamental. En el texto se afirma que:

Esta orientado a definir las caracteristicas urbanas prioritarias, desigualdad, informalidad,

desempleo y competitividad, teniendo en cuenta que hay un alto indice de desigualdad y los

aspectos que se analizan en el momento de estudiar el grado de competitividad de una ciudad
como su infraestructura, las comunidades que la habitan, los recursos naturales, la calidad de
vida y la sofisticacién del empresario local. Problemas como la alta informalidad y los altos
indices de criminalidad hacen que se incremente la vulnerabilidad social, ya que las ciudades con
alto grado de criminalidad carecen de un ambiente propicio para inversion y desarrollo de las

actividades financieras. La importancia de la infraestructura en los sistemas de abastecimiento, y

la deficiencia de agua potable en una comunidad ocasiona que los usuarios utilicen un sistema

alternativo el cual puede afectar los niveles de los acuiferos, la mala gestidon de la demanda y

las estructuras tarifarias inadecuadas, caracterizan la provision del servicio en las zonas mds

humildes de las ciudades; ademas de la falta de espacios para la disposicidén de residuos solidos
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y disposicidn de afluentes industriales los cuales son lanzados en cuerpos de agua (Bonet, 2011,

p.51).

Todas estas caracteristicas se dan bajo los procesos de urbanizacion desordenada y convierten
una ciudad en un espacio carente de competencia, donde la poblacién es vulnerada a partir del
mejoramiento de su calidad de vida y el desarrollo econdmico en el dmbito inmobiliario.

En el texto “Sostenibilidad Urbana en América Latina y el Caribe” el ineficiente crecimiento de
las ciudades causa:

Ocupacién desordenada, patrones irracionales del uso del suelo, congestién urbana, invasion de

areas protegidas y vulnerables, asentamientos de poblacién que viven en zonas informales,

estas situaciones logran problemas de salud y fenémenos asociados a las malas condiciones de

saneamiento ambiental, es alli donde la planificacién urbana debe llegar a los activos tangibles e

intangibles de una ciudad. Las consecuencias de la urbanizacion no planificada, en el sector

transporte se producen cuando el nivel de demanda excesivo sobrepasa su capacidad, lo cual
requiere de un aumento en la infraestructura implicando altos costos para la sociedad; la mala
calidad del transporte publico, los indices de accidental y la alta congestidon, afectan mas a los
usuarios de transporte publico que comparten la infraestructura con el transporte individual. En
el sector energético, se pretende evitar los Gases efecto invernadero, a través de la utilizacién
de energias renovables, y a través de la altura de las construcciones, teniendo en cuenta el
grado de sombra permitido y los espacios verdes, para mitigar las islas de calor; la suma de esta
problematica hace que estas ciudades tengan alta capacidad de vulnerabilidad frente a los
desastres naturales, ya que su alto desarrollo urbano se ha dado en medio de asentamiento
irregulares poco controlados, los cuales afrontan ademas situaciones de inseguridad,

informalidad, desempleo, segmentacidn en servicios basicos , desequilibrios fiscales verticales y
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escaza capacidad institucional, déficit en servicios publicos e infraestructura, cambio climatico,

control de la vulnerabilidad (Bonet, 2011, p. 12).

A partir de estas condiciones existentes en cualquier espacio urbano, se pretende diagnosticar la
dinamica inmobiliaria y caracterizar el mercado conforme al estudio de estas variables.

En el texto también se afirma:

La sostenibilidad urbana estd orientada a lograr la atencién de los problemas de las ciudades

mediante elementos que permitan evaluar y planificar un desarrollo sostenible.

Las herramientas a utilizar para este tipo de planes deben identificar los problemas clave
y abordar soluciones estratégicas, inicialmente realizando un diagnéstico de la ciudad frente a
estas tres dimensiones, la metodologia a implementar inicialmente plantea la construccién de
indicadores para, medir la competitividad de la ciudad.

La sostenibilidad urbana también debe contar con planes y proyectos de expansién, para
mitigar el crecimiento urbanistico, atencién del cambio climatico y la reducciéon de los gases
efecto invernadero, para lograr un desarrollo urbano mas equilibrado, el cual cuente con altos
indices de gobernabilidad y mejor calidad de vida con apoyo de donantes y organismos
multilaterales (Bonet, 2011, p. 51).

La presente investigacién ademads de manejar el modelo presién, estado y respuesta, propuesto
por Agudelo (2010), maneja la realizacidn de los indicadores planteados por Bonet (2011), agrupando
estos bajo los escenarios ambiental, institucional, econdmico y social para caracterizar la dindmica

inmobiliaria en cada zona de la UPZ Verbenal.
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2.2.3 Indicadores de sostenibilidad

El articulo “Identificacion y uso de variables e indicadores”, desarrolla las variables a partir de
las cuales han sido elaborados los indicadores, identificando su clasificacién, estableciendo los modelos
matematicos a partir de los cuales se han creado ( modelo aritmético, modelo geométrico y modelo
exponencial), y propone algunas herramientas en la construccién de los mismos con el fin de observar
el comportamiento de estas variables teniendo diferentes escenarios y estableciendo de forma técnica,
los elementos aritméticos requeridos para su elaboracién (Barrantes, 2006).

Por lo tato en la elaboracién de indicadores es de vital importancia las variables a medir y el
concepto basico de las mismas.

La naturaleza no es una reserva inagotable de la cual el hombre extrae a su antojo los recursos

de la biosfera, buscando conjugar armdénicamente el crecimiento econémico y la proteccion del

medio ambiente, asegurando la conservacién de un patrimonio natural o artificial para
transmitirlo a generaciones futuras; desarrollando asi una politica de desarrollo sostenible la
cual busca cuantificar y monitorear la evolucién del proceso, los cambios y progresos para
elaborar acciones y respuestas necesarias que contribuyan a la conservacion sostenible del

medio ambiente (Barrantes, 2006, p. 2).

Barrantes (2006) también establece que los indicadores surgen como herramientas para el
analisis y seguimiento de los procesos de desarrollo de un pais o una regién a diferentes escalas, estos
se deben seleccionar en funcion de las caracteristicas y necesidades de los usuarios, teniendo en
cuenta la division del territorio, la similitud en sus actividades socioecondmicas, dotacidn de recursos
naturales y diferente peso en sus procesos econdmicos y sociales; es asi como la elaboracién de los
indicadores en un territorio determinado, permite definir un modelo que estructure e integre

informacién diversa y dispersa proveniente de varias fuentes para explicar un fenémeno; en este caso
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el comportamiento de la dindmica inmobiliaria a partir de diferentes variables pertenecientes a los
marcos ambiental social, econémico, e institucional.

A partir de los indicadores se obtiene una base de informacidn pertinente para la toma de
decisiones y determinacion de actividades causantes y responsables que explican las deficiencias en
sostenibilidad. Los indicadores resultan entonces como los primeros vestigios de un diagndstico frente a
una problematica, para luego brindar todas las acciones concernientes a implementar un desarrollo
sostenible.

Las caracteristicas de los indicadores son:

e Deben ser de caracter normativo comparables con un valor de referencia.
e Deben mostrar presiones sobre el medio ambiente y el desarrollo con un objetivo

Predeterminado.

e Deben ser sensibles a cambios en el tiempo y en el espacio.

e Deben reflejar el modo en que la ciudad utiliza sus recursos.

e Deben evaluarlas tendencias con respecto a un estado estacionario.
e Deben ser predictivos y Utiles para la toma de decisiones.

e Deben ser faciles de recolectar y aplicar.

Los indicadores de sostenibilidad urbana deben ser acordes con los objetivos trazados y deben
dar una luz acerca de la percepcion de la problematica ambiental y la definicion del desarrollo
sostenible.

Otros elementos para el desarrollo de indicadores son:
° Identifican los elementos y caracteristicas del medio ambiente.
° A través de ellos se hace una eleccidn de los elementos cuantitativos y cualitativos que

se van a considerar.
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. A través de ello se hace una fijacién de estdndares, objetivos y niveles criticos
aceptables.

° Para su elaboracién se requiere de una metodologia (p. 10).

Aplicando la metodologia para la construccidn de indicadores segun el texto, esta se plantea
de la siguiente manera:

e Primero se selecciona el fenédmeno a estudiar, en este caso el valor del suelo.

e Realizar un listado de las variables para analizar en el fendmeno, estas variables se encuentran
en el anexo 1y estan agrupadas segun el marco econémico, ambiental, social, institucional y
social.

e Se debe hacer una recopilacidn de informacién a acerca del fenédmeno, captura de informacién
en campo correspondiente a ofertas inmobiliarias, aplicacidon de instrumentos a la poblacidn, a
oferentes inmobiliarios particulares y proyectos adelantados por empresas constructoras
legalmente constituidas.

e Se debe buscar un modelo que relacione estas variables, en este caso el modelo Presién, estado
y respuesta.

o Se debe realizar el analisis e interpretacion de resultados, realizado a partir de una matriz
diagnostica donde se evidencian los hallazgos encontrados en esta investigacion y el grado de
incidencia dentro del modelo presién, estado y respuesta que tienen estas variables en la

dindmica inmobiliaria en cada subzona de la zona de estudio, en este caso la UPZ Verbenal.

El modelo cuantifica los indicadores a través de una razén de dos cantidades, una proporcién, un
porcentaje, una tasa o un indice; en la ficha metodoldgica (anexo 3), alli se indica el andlisis realizado

para cada indicador y como se construyo este, las variables definidas son de tipo cualitativo, a través de
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la comparacidn con la dinamica inmobiliaria se realiza el diagnostico de influencia dentro del modelo

presién, estado respuesta, elegido para esta investigacion.

En este texto En el texto “Guia metodologia para el disefio de indicadores compuestos de
Desarrollo sostenible” se habla acerca de los indicadores de sostenibilidad urbana desde una
perspectiva conceptual, esto indica que deben tener un concepto definido, lo que lleve a su validez y a

un sustento técnico.

La funcién de un indicador es medir variables, un indicador tiene dos condiciones basicas, la
definicion de un atributo a medir lo cual le brinda una base conceptual vy la existencia de
informacidn confiable, lo cual lo hace valido. Para construir un indicador se requiere de un
objetivo claro por el cual se estd creando, ya que este permite predecir una tendencia de un
fendmeno (Suchuschy & Soto, 2009, p. 21).

En este caso los indicadores permiten definir como es la verdadera dindmica inmobiliaria,
persiguen ahondar mas en las caracteristicas del mercado desde una perspectiva social, econdmica,
ambiental e institucional.

Segun Suchuschy y Soto (2009), en la elaboracidn de indicadores se debe tener en cuenta las
ventajas, desventajas y sus limitantes; las ventajas estdn encaminadas a reducir la complejidad de la
informacién brindando un valor cuantitativo a una variable cualitativa y abstracta. Los indicadores
resumen las dimensiones de los temas ya que son una imagen del concepto; en el analisis del mercado
inmobiliario, el objetivo es elaborar indicadores que abarquen varios dmbitos sociales los cuales
soporten la hipdtesis propuesta, donde este no es un escenario real del valor del suelo. Sus desventajas
estan orientadas a mostrar resultados confusos y no robustos. El disefio de indicadores se hace a partir
de informacién medible, se debe tener en cuenta su escala cuantitativa, en su elaboracidn. Los

indicadores de sostenibilidad urbana deben tener una escala de medicidn y analisis, lo que permite que
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el fenémeno sea medible a nivel local y evitar la complejidad en su medicién. Los indicadores deben

tener existencia, deben tener exhaustividad, monotonia, unidad, es decir deben ser Unicos para una

situacion dada, deben ser invariables, lo cual indica que no deben cambiar frente a un cambio de origen

o de escala de sus componentes, deben tener homogeneidad y transitividad entre diferentes

situaciones, deben ser sostenibles, es decir el sistema debe ser capaz de mantenerse indefinidamente.
El texto “Guia metodoldgica para el diseio de indicadores compuestos de desarrollo

sostenible”, adopta la siguiente metodologia para la construccién de indicadores compuestos:
Construccion por etapas

e Desarrollo del marco conceptual.

e Seleccidén de indicadores.

e Andlisis multivariado.

e Implementacion de datos perdidos.

e Normalizacién de datos.

e Ponderacién de la informacion.

e Agregacion de la informacion.

e Andlisis de robustez y sensibilidad.

e En el marco conceptual se muestra la razén de ser de cada indicador.

e Finalmente se deben evaluar indicadores y variables, evaluar si los datos con la informacion
seleccionada estdn en concordancia con las ideas que dieron lugar a la seleccién, teniendo
en cuenta que puede haber ausencia parcial de la informacion.

o Definir el factor de peso adecuado para cada indicador segun su variable ya que este es
aplicable a diferentes escalas, también sera necesario tabularlos y graficarlos, para realizar

una validacidn final con base en el analisis de sostenibilidad de cada uno de los escenarios,
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esta informacién es evidente la ficha elaborada para cada indicador, la cual esta adjunta en

este documento” (Suchuschy & Soto, 2009, p. 23).

Suchuschy & Soto afirman que este concepto debe ser operativo a través de la construccién de
indicadores para promover la toma de decisiones que fomenten la sostenibilidad. La tematica
aborda los marcos social, econédmico, ambiental e institucional, representando la complejidad
inherente entre el vinculo; naturaleza sociedad, los indicadores permiten representar el
bienestar humano ecosistémico, a partir de los pilares de la sostenibilidad del desarrollo social,
econdmico, ambiental e institucional.

En el marco econémico se recopila informacion que permita evaluar el crecimiento
financiero a partir de fuentes contables, produccion, comercio; en el marco social se debe
evaluar la situacion de pobreza y sus determinantes, salud, bienestar, movilidad, demografia,
desigualdad y acceso a servicios basicos; en el marco ambiental se debe evaluar la evolucion a
largo plazo a escala nacional al mismo nivel que el marco social; en el escenario institucional se
deben adoptar medidas para incentivar el comportamiento de los individuos en pro de la
sostenibilidad (Suchuschy & Soto, 2009, p. 43).

Para seleccionar los indicadores, sera necesario determinar sus variables basados en su
relevancia, calidad y frecuencia, sin dejar de lado la vulnerabilidad y el riesgo; se elabord un temario
teniendo en cuenta las caracteristicas de las variables, la disponibilidad, su fuente, tipo y unidad, el cual
se encuentra en el Anexo 1 al presente documento y esta discriminado segun los escenarios que aborda
cada indicador y la forma de consecucion de informacidn de la misma.

La evaluacién esta determinada teniendo en cuenta el objetivo, el diagnostico, el desempefio y
el prondstico sobre cada escenario mediante los hallazgos obtenidos sobre la dindmica inmobiliaria.

Los indicadores propuestos segln el texto la sostenibilidad Urbana en América Latina y el

Caribe, permiten la evaluacion de la sostenibilidad integrando cuatro sistemas:
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e Econdmico
e Social
e Ambiental

e Institucional.

Escenarios planteados dentro de la dinamica inmobiliaria con el fin de determinar el
comportamiento de los mismos a partir de diferentes variables; las categorias planteadas por la
comision de desarrollo sostenible de las naciones unidas, permiten brindar una visidn acerca de
las dimensiones del desarrollo sostenible:
e Social: Teniendo en cuenta el componente social, la calidad de vida, la distribucién de la
renta y la demografia.
e Econdmica: Produccién y consumo de bienes, servicios, ambiente construido, desechos
generados por consumo y produccién.
e Institucional: instituciones formales e informales, leyes, regulaciones, politicas,
conocimiento y valores de la sociedad.
e Ambiental: recursos naturales, procesos ecoldgicos, biodiversidad, soporte vital, indice de

concentracién, taza de crecimiento urbanistico (Bonet, 2011, p. 22).

2.3 Marco teorico.

2.3.1 Indicadores de sostenibilidad urbana.

El concepto de sostenibilidad y su evolucidn se orienta hacia el desarrollo de las ciudades, como
un lugar de desarrollo y bienestar. La realidad de nuestras ciudades hoy por hoy esta enfocada al
aumento de la pobreza urbana sobre la pobreza rural, situacién que se acrecienta gracias a la migracién
de campesinos, al incremento poblacional en las ciudades, el desplazamiento forzado, y las escazas

formas de redistribucion del ingreso. Esto lleva a la necesidad de un control social en las ciudades; la
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construccion de indicadores de sostenibilidad urbana en esta investigacion se enfoca a involucrar los
escenarios econdmico, social ambiental e institucional que abordan las ciudades:

Segun el texto “Ciudad Sostenible”, los paises que han involucrado este tipo de marcos son

Chile, México y Espafia, los cuales se ha especializado en la realizacién de indicadores para el

escenario urbano, su visidn estd orientada a establecer un diagndstico de las problematicas

presentadas en las ciudades dentro del modelo Presién, Estado y Respuesta, su organizacion

obedece al marco ordenador por temas y subtemas (Agudelo, 2010, p. 75).

Para definir la dindmica del valor del suelo a partir de indicadores de sostenibilidad urbana en
los escenarios ambiental, social, econdmico e institucional es necesario evidenciar situaciones reales
gue sucedan en estos escenarios, estas situaciones generardn un impacto el cual influird en este caso
sobre el fendmeno de la dindmica del valor del suelo, el cual es el fendmeno estudiado, por lo tanto
para esta investigacidon se ha adoptado la metodologia propuesta en el texto “Ciudad Sostenible”,

donde define los marcos ordenadores de los indicadores de sostenibilidad urbana :

e  Presion, estado respuesta

. Fuerza motriz, estado, respuesta.

e Temasy subtemas.

e  Modelo-flujo-calidad.

e  Agregativos.

e  Familias.

e  Espacio geoldgico.

e  Presion-estado-impacto/efecto-respuesta.

e  Piramides légicas o jerarquicas: Principios, criterios, indicadores (Agudelo, 2010, p. 67).
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El modelo adoptado es “presion estado-respuesta” por ser uno de los marcos ordenadores mas
utilizados para la construccién de indicadores y por el escenario de la dindmica inmobiliaria en el cual se
aplica; el modelo presidn, el estado y respuesta se define de la siguiente manera:

Los indicadores que generan presion se refieren a todas las actividades que realiza la economia

mediante la utilizacidn de recursos naturales teniendo en cuenta la cantidad, el ritmo y la

procedencia, estan enfocados a las causas de los problemas ambientales y su manifestacidn
mas notoria. Los indicadores de estado se refieren a la calidad del medio ambiente, a la
consecuencia de los ecosistemas, su conservacion o su deterioro, junto con los indicadores de
presion conforman una balanza en la cual estan la utilizacidn de los recursos naturales y las
medidas que una sociedad establece para equilibrar esta balanza, la presién se refiere al uso de

los recursos y el estado y la existencia de estos. Los indicadores de respuesta estan referidos a

todas las acciones del estado, y de sector privado para revertir, evitar y controlar los dafios

ambientales (Agudelo, 2010, p. 65).

2.3.1.1 Caracteristicas de los indicadores.

Segun el articulo “Desarrollo y calidad de vida “, para que un indicador sea util debe tener las

siguientes condiciones:

Que aseguren su utilidad, ser exactos, que no den lugar a dudas, y especificos del tema a tratar;

ser facilmente comprensibles; ser accesibles, no tiene sentido hacer referencia a algo dificil o

imposible de medir; ser sensibles a los cambios a medir, y contar con datos periddicos

homogéneos con la escala temporal del cambio.

Son basicas tres condiciones:

e  Comunicabilidad, que el indicador sea util para comprender los cambios que se produceny

evaluar las politicas.



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 63

e  Accesibilidad, que dispongamos de los medios para producirlo, que éstos no superen un
umbral légico de costos, y que la disponibilidad del indicador sea acorde con el desarrollo
temporal de los cambios.

e  Publicidad, de forma que todos tengan acceso a la informacién, siendo su produccion y
difusidn lo mas independiente posible de la entidad que dirige el proceso evaluado.

(Gildenberg, 1978, p. 42)

En la UPZ N° 9 Verbenal, se muestra la transformacidn de los escenarios econdmico, social,
ambiental e institucional teniendo en cuenta los procesos de urbanizacidn y la dindmica inmobiliaria,
con base en indicadores de sostenibilidad urbana elaborados a partir de variables como la dinamica de
la construccién, el uso actual de los predios conforme a la normatividad existente, la formas de habitar
de su poblacién, la determinacién de valores comerciales, la percepcion de seguridad, victimizacién y
conservacién de recursos naturales de la poblacién que habita la UPZ Verbenal; estas variables han sido
agrupadas en los escenarios ya mencionados y analizadas dentro del modelo Presién, Estado, respuesta
para definir si en realidad el valor del suelo es un valor sostenible y conforme a este diagndstico

delimitar la UPZ Verbenal conforme a los resultados obtenidos.

2.4 Marco conceptual

La determinacion del valor del suelo constituye un indicador para el desarrollo de la economia
de un pais; Carlos Agudelo (2010) en su libro la Ciudad Sostenible, habla de todas las manifestaciones
del concepto de sostenibilidad y toca de forma directa la metodologia tenida en cuenta para la
determinacién de indicadores bajo el modelo presién, estado, respuesta, desarrollado en esta

investigacion.
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2.4.1 Modelo de Presion- Estado —Respuesta.

El modelo escogido fue adoptado del texto “Ciudad Sostenible” y se define asi:

Modelo enfocado en el concepto de causalidad determinado por las actividades

humanas que ejercen presion sobre el medio ambiente y de una u otra forma cambian

su calidad y la cantidad de recursos disponibles. Se define como Presidn a las Actividades
humanas, procesos naturales y tensores biofisicos derivados de esas actividades que
afectan la salud y/o el bienestar humano; los tensores son parametros o variables que
inducen un efecto negativo o positivo sobre el medio ambiente, los recursos naturales

y la sociedad; el estado describe la calidad del medio ambiente teniendo en cuenta los

recursos naturales y su explotacién en procesos socioecondmicos y la respuesta es la

descripcién de las medidas que una sociedad ha tomado para equilibrar la balanza de
indicadores de presién y de estado.

Otras de las caracteristicas del modelo adoptado son:

° Los indicadores de presidn estan orientados al uso que hace la economia de los
recursos, midiendo su cantidad, calidad, intensidad, ritmo y procedencia, describen el origen del
problema y su manifestacion mas notoria.

° El indicador de estado en cambio brinda un diagnédstico sobre la calidad del
medio ambiente, los indicadores de estado muestran el estado de los ecosistemas, sus
condiciones de deterioro.

. Los indicadores de respuesta responden a acciones premeditadas y planificadas.

Los indicadores de presidn, hacen referencia al uso de los recursos, y los indicadores de
repuesta al estado en el cual se queda el bien o servicio, los indicadores de respuesta estan

enfocados a la eleccidn de alternativas necesarias para controlar el dafio ambiental.
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Este modelo se basa en estos tres cuestionamientos:

1. ¢Como es el estado de los recursos (bienes y servicios) — Estado
2. ¢Cual es la causa de este estado? — Presion
3. ¢Como actua la sociedad para mitigar esta situacién? — Respuesta

Los indicadores se clasifican en presion directa y presidn indirecta
La presidn directa son las actividades creadas por la poblacidn humana, mientras que la
presion indirecta habla de las actividades generadas por el medio ambiente (Agudelo, 2010, pp.

32-45).

La dindmica del valor del suelo en la UPZ Verbenal es abordada a partir de la elaboracion de
indicadores de sostenibilidad urbana, basados en el modelo presién estado respuesta, estableciendo
como hipétesis el valor del suelo mas alla de estar dado por las ofertas inmobiliarias, para lo cual se
deben considerar las relaciones de territorialidad que la comunidad habitante ejerce en la zona, por lo
tanto se redefinen los conceptos de presidn, estado y respuesta teniendo en cuenta el contexto de la
investigacion.

Presion: Dar sensibilidad al entorno, la dindmica inmobiliaria serd medible a partir de las
variables involucradas con el mercado inmobiliario.

Estado: Diagnosticar la complejidad y dindmica del sistema, lo cual se hara a partir del
comportamiento de los actores participes en el mercado inmobiliario, la caracterizacidn de la poblacién,
sus formas de habitar el territorio y su cotidianidad en la zona de estudio.

Respuesta: Determinar la capacidad de anticipacion del sistema, llegar a un analisis de la
verdadera dindmica inmobiliaria dejando de lado el mercado como Unica Nota para la estimacion del
valor del suelo.

El papel que ejerce el Estado como regulador en la dindmica inmobiliaria, basa su rol a partir de

la Gestidn, la participacidn de la renta, valorizacion, infraestructura de servicio y normativa establecida
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en el territorio; el papel ideal que este ejerceria dentro de sus funciones, estaria encaminado a orientar,
dirigir, ordenar, organizar mediante lineamientos dados un territorio con base en un modelo sostenible
qgue regularice el valor del suelo, para evitar la especulacién y burbuja inmobiliaria que se teje a partir
del fendmeno del mercado inmobiliario.

Para ahondar mads en el objeto de estudio del presente documento, se han establecido
conceptos en torno al fendmeno estudiado, la dinamica del valor del suelo, los cuales se encuentran en

el glosario.

2.4.2 Variables estudiadas

En el texto “Guia metodologia para el diseiio de indicadores compuestos de desarrollo
sostenible”, se aborda una metodologia para la construccién de indicadores teniendo en cuenta el
concepto de sostenibilidad desde el marco ambiental, social, econdmico e institucional y la incidencia de
las variables requeridas para la construccion de estos, ademas del proceso de normalizacidn,
medicidn de sensibilidades y robustez con el fin de validar la informacién requerida la cual es
consecuente de una captura de datos minuciosa; en esta investigacién se abordaron estos marcos bajo

los cuales se definen las variables que cualifican la dindmica inmobiliaria (Suchuschy & Soto, 2009).

La definicion de variables por marcos y la determinacion del fendmeno a medir para ver el
comportamiento en la dindmica inmobiliaria, teniendo en cuenta su tipologia sobre el escenario en el
gue se desarrollan, econdmico, social, ambiental y de qué forma influyen, ocasionando presion,

mostrando un estado o siendo una respuesta frente a su incidencia es el fin de esta investigacion.

Es asi como las variables definidas para esta investigacidn se abordan a partir del modelo
propuesto en el texto “Guia metodologia para el disefio de indicadores compuestos de desarrollo
sostenible”, donde el concepto de sostenibilidad se aborda desde los marcos ambiental, social,

econdmico e institucional, el andlisis de estas se realizé aplicando el modelo Presidn, Estado
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Respuesta del texto “Ciudad Sostenible “cuyo autor es Carlos Agudelo. Estas variables estan contenidas

en el Anexo N°1.

2.4 Marco geografico

El crecimiento del valor del suelo, los procesos de urbanizacién, la gran oferta y variedad de
mercado inmobiliario en predios de uso residencial, han hecho que esta zona tenga gran diversidad en
su estratificacidn, haciendo posible encontrar predios con estrato 1 hasta estrato 5, todas estas
circunstancias hacen posible que este lugar fuese el elegido para el desarrollo de esta investigacion.

La Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) Numero 9 Verbenal integra dreas protegidas de los

cerros orientales y dreas de expansion urbana, conformada por barrios legalizados, y viviendas

gue han surgido de casas antiguas o edificacion lotes libres; es necesario aclarar que gracias a su
acelerado e informal proceso de urbanizacion, esta UPZ presenta deficiencias en dreas de
espacio publico, redes viales, accesibilidad y equipamiento. (Secretaria de Planeacion Distrital

de Bogot3, 2020, p. 3).

Segun la Monografia de la Localidad de Usaquén las UPZ son:

Unidades de planeamiento zonal la cuales de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial (POT),

tienen como propdsito definir y precisar el planeamiento urbano , respondiendo a la dindmica

productiva de la ciudad y su insercion en el contexto regional, involucrando a los actores
sociales en la definicion de aspectos de ordenamiento y control normativo a escala zonal, la

UPZ Verbenal es la numero 9 de las nueve UPZ que hacen parte de la localidad de Usaquén, la

clasificacidn de su suelo es Residencial de urbanizacién incompleta; se localiza en el norte de la

localidad de Usaquén. Tiene una extension de 355,8 hectareas, equivalentes al 9,3% del total de
area de las UPZ de esta localidad. Limita, por el norte con la Calle 192 y la Calle 193; por el

oriente, con el perimetro urbano; por el sur, con la Calle 180, la Calle 180A y la Diagonal 182, y
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por el occidente, con el Canal Torca y con la Avenida Paseo de los Libertadores o Avenida

Carrera 45.

El tratamiento urbanistico de esta UPZ es de desarrollo, consolidacién y mejoramiento
integral; el uso del suelo predominante por manzana, en la localidad de Usaquén es residencial
(Secretaria Distrital de Planeacidn, 2009, p. 32).

La Unidad de Planeamiento Zonal Verbenal es la UPZ que cuenta con mayor nimero de sectores
catastrales, al poseer doce de ellos; en el documento se define al sector catastral como “subdivision del
territorio creada para el desarrollo de las labores misionales del catastro. Un sector catastral se
compone de varias manzanas, y esta delimitado principalmente por vias de la malla vial arterial o zonal,
o por limites naturales” (Secretaria Distrital de Planeacién, 2009, p. 24).

La siguiente informacion corresponde a la descripcion de la UPZ Verbenal cuya fuente es la
cartilla Pedagégica del Plan de Ordenamiento Territorial del Departamento Administrativo de
Planeacién Distrital de Bogota:

La estratificacidn socioecondmica en la UPZ Verbenal esta distribuida asi:

Estrato 1: Bajo-bajo

Estrato 2: Bajo

Estrato 3: Medio-bajo

Estrato 4: Medio

Estrato 5: Medio-alto

Estrato 6: Alto.

La UPZ Verbenal cuenta con 71 manzanas estrato 1, 223, estrato 2, 161 estrato 3, 7 estrato 4, y

13 estrato 5.
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Sistema Vial

La UPZ Verbenal cuenta dentro de su estructura con vias de la malla vial arterial principal y

complementaria que la articulan con la ciudad y con el norte de la sabana, como la avenida

Paseo de los libertadores y Alberto Lleras Camargo. Sin embargo, se deben mejorar las

condiciones de accesibilidad que permitan la conexién entre los diferentes barrios a su interior y

el resto de la ciudad. Para alcanzar unas éptimas condiciones de accesibilidad es necesario

terminar de construir las vias arteriales y mejorar la malla vial intermedia y local.

Los ejes de la Malla Vial Arterial en la UPZ son:

e La Avenida Paseo de los Libertadores (Autopista Norte), limite occidental de la UPZ que
permite la conexidn en sentido norte-sur con la ciudad y la regidn.

e Laavenida Santa Barbara, carrera 19, aun sin construir, proyectada para permitir la conexién
en sentido de norte a sur.

e Laavenida Jorge Uribe Botero, carrera 15 proyectada en sentido norte - sur.

e Laavenida Laureano Gémez (carrera 9), aunque no esta totalmente construida en todo el
tramo atraviesa la UPZ de norte a sur.

e Laavenida Alberto Lleras Camargo (carrera 7), permite la conexién en sentido norte - sur
con la ciudad y la region.

e Laavenida Tibabita, en sentido oriente — occidente conecta la avenida Lleras Camargo
(carrera 7) y la avenida Paseo de los libertadores (Autopista Nortel).

e La avenida San Antonio, conecta en sentido oriente - occidente en el tramo entre la avenida

Lleras Camargo (carrera 7) y la avenida Paseo de los libertadores (Autopista Norte).

Espacio publico

Los componentes del sistema de espacio publico en la UPZ son:
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e Las alamedas Arrayanes - Cementerios -Torca y 189 — Conejera - Rio Bogot3, son ejes de
conexion peatonal de la localidad y articulan espacios de gran importancia en la ciudad como el
Country Club, el Club El Carmel, el teatro William Shakespeare y los centros y zonas comerciales
de las UPZ Santa Bdarbara, E Cedro, La Uribe, Verbenal y Paseo de los Libertadores

¢ Red de andenes, senderos y alamedas perimetrales a los cuerpos de agua de la UPZ.

El resto del sistema de espacio publico estd compuesto por la red de parques vecinales, andenes
y senderos peatonales. El drea actual disponible de zonas verdes por habitante es muy inferior al
promedia de la ciudad.

Equipamientos

Dentro de la UPZ la mayoria de los equipamientos existentes son los destinados a educacién y
bienestar social, seguidos por los de cultura (salones comunales), culto (iglesias y templos), salud
(UBA, UPA), seguridad (CAl) y recreativos (clubes sociales y deportivos), entre otros. La mayoria
de los equipamientos son de escala vecinal y zonal, pero existen también equipamientos de
escala metropolitana como el Colegio San Carlos.

Movilidad

Actualmente la UPZ se beneficia de la troncal de Transmilenio a lo largo de la Avenida Paseo de
los libertadores (Autopista Norte), y a futuro estan planteadas las troncales de las Avenidas
Laureano Gémez (carrera 9) y Alberto Lleras Camargo (carrera 7).

Ciclorutas: en la UPZ Verbenal estan planteadas ciclo rutas de la red principal como las de la
Avenida Paseo de los Libertadores (Autopista Norte) y la avenida Laureano Gémez (carrera 9)
(Secretaria de Planeacion Distrital, 2009)(Secretaria de Planeacidn Distrital, 2009, p. 43).

La informacidn correspondiente al marco geografico de la UPZ Verbenal es mostrada en el mapa
base de la cartografia elaborada para cada uno de los indicadores y la cual se evidencia en el

anexo 4 del presente documento (Secretaria Distrital de Planeacién, 2009, pp. 22-35).
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Estos aspectos se analizardn dentro de la investigacidn a partir de la percepcion que tiene

La poblacién frente al estado de la infraestructura vial, transporte y equipamiento comunal.

2.5 Marco juridico

A continuacidn, se muestra el aspecto normativo bajo el cual se encuentra la Unidad de
Planeamiento Zonal Verbenal, la conformacion de las zonas homogéneas fisicas y la normativa vigente

sobre sostenibilidad urbana.

Tabla 2

Normatividad vigente, conformacion de zonas homogéneas fisicas

NORMATIVA DESCRIPCION ENTIDAD
Decreto 562 del 2014. Asignacion del tratamiento urbanistico Secret’arla Distrital de Planeacion de
para la UPZ Verbenal Bogota
Ley de desarrollo territorial a partir de la cual se ordena a los municipios la
LEY 388/1994. facultad para construir sus Planes de Ordenamiento Territorial

Resolucién a partir de la cual se
establecen los procedimientos para la
realizacion de avalios dentro del marco
de la ley 388 de 1994.

Resolucion 70 del 2011|A partir de ella se reglamenta la
del Instituto Geogréafico[formacion, conservacion y actualizacion|Instituto Geografico Agustin Codazzi
Agustin Codazzi. catastral en todos los municipios de
Se establecen directrices para la formacion, actualizacion y conservacion del
Catastro.

Normas catastrales, e impuestos sobre la propiedad raiz y disposiciones de
caracter tributario territorial.

Resolucion 620 del 2008,
Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi.

Instituto Geografico Agustin Codazzi

Ley 14 de 1983

Ley 1995 del 2019

Nota. Adaptado de de decreto 562/2014, ley 388/94, resolucién 620/2008, Resolucién 70/2011, ley 14/83, Ley 95/2019.
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3.0 CAPITULO II: Marco metodolégico

3.1 Fases de la investigacion

3.1.1 Definicion de variables

El total de indicadores propuestos dentro de los marcos ambiental, social econédmico e
institucional es analizado a partir de la clasificacidon, presién, estado y respuesta, han sido el resultado
del instrumento aplicado a los diferentes actores participes dentro del mercado inmobiliario. Entre las
variables estudiadas es posible realizar comparaciones, medir comportamientos, obtener porcentajes,

los cuales muestran una realidad frente al comportamiento del mercado inmobiliario.

Las variables estudiadas para esta investigacidon obedecen a la implementacion de la
metodologia abordada en el texto “Guia metodoldgica para el disefio de indicadores compuestos” y
se encuentran descritas en el Anexo 1, alli se define el marco en el cual se encuentra cada una (social,
ambiental, institucional y econémico), se hace una descripcién de las mismas, su cuantificacién a
partir de los indicadores, la fuente de informacion, el actor incidente, el resultado esperado y la

pregunta consignada dentro del instrumento de aplicacién. (Ver anexo 1 Cuadro de Variables).

3.1.1.2 Adquisicion de informacién secundaria.

Actividad 1. Andlisis de informacidn correspondiente a predios residenciales sometidos bajo el
régimen de propiedad horizontal y predios no sometidos a este régimen, fuente IDECA. (Infraestructura
de datos espaciales del distrito de Bogota, disponible en la plataforma WEB). Los lotes sometidos al
régimen de propiedad horizontal en la UPZ Verbenal, son 302 incluyendo agrupaciones familiares y

Propiedades horizontales con menos de 10 unidades residenciales.
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Para el andlisis se tendran en cuenta los lotes que estan bajo el régimen de propiedad
horizontal, con mas de 20 unidades residenciales, exceptuando bifamiliares, ya que la utilizacién de
espacios comunales, disponibilidad de zonas de parqueo y utilizacién de equipamientos comunales son

atenuantes importantes dentro de la dindamica inmobiliaria en los lotes bajo este régimen.

Actividad 2. Delimitacion de zonas UPZ Verbenal para dispersién de la muestra y elaboracién de
indicadores. Andlisis Cartografico a partir de informacién correspondiente a las variables normatividad,
topografia, cobertura de servicios publicos, infraestructura vial, equipamiento urbano, estratificacién
socioecondmica, zonas de riesgo, estructuras ambientales, cartografia, tipologia de las construcciones y
caracterizaciéon de predios residenciales, existentes en las zonas homogéneas fisicas, con el fin de
definir subzonas dentro de la UPZ Verbenal para la dispersién de la muestra y la aplicacién de

entrevistas a los actores participes de esta investigacién, fuente de informacién, IDECA.

Para la distribucion de las muestras dentro de la UPZ Verbenal y realizar el analisis por zonas de
cada indicador, fue necesario realizar un andlisis de variables utilizando las zonas homogéneas fisicas de
la UPZ Verbenal.

Segun el Manual para la determinacién de Zonas Homogéneas Geoecondmicas de Catastro
Distrital (2010), las zonas homogéneas fisicas se definen como “aquellos espacios geograficos dentro del
perimetro urbano con caracteristicas similares que la permiten diferenciar areas adyacentes” (p. 22)".

Las caracteristicas fisicas relevantes tomadas de las zonas homogéneas fisicas fueron:

e Topografia

La topografia que tenga el terreno es una variable de gran importancia en la formacién del
precio de la tierra urbana, esta afirmacidn se argumenta segun el texto Hacia una teoria de la renta del

valor del suelo: “con la imposicién del mercado en el proceso de produccién de vivienda en la década
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del cincuenta, que implicé la produccidon masiva, los terrenos planos fueron mas apetecidos, porque en
este caso, nivelar el terreno tiene unos costos” (Jaramillo, 2011, p. 402).

La topografia en la zona de estudio y sus pendientes se encuentran en el anexo 4 mapa 1.

e Actividad econédmica del inmueble

Para la elaboracién de las ZHF, es necesario registrar que tipo de actividad se esta desarrollando
efectivamente en el inmueble (terreno) y la delimitacion de las diversas actividades econdmicas dentro
de la zona de estudio, estas variables se tuvieron en cuenta en la dispersion de la muestra y es posible
visualizarla en el anexo 4 mapa 2, la fuente de esta informacién es IDECA.

Cabe anotar que las variables actividad econémica del inmueble y el tipo de actividad
econdmica, solo se tendra en cuenta el tipo de actividad residencial, ya que el universo de estudio

corresponde a predios de uso residencial Unicamente.

e Tipologia en predios de uso residencial

Las tipologias de predios de uso residencial (Tabla 1) establecidos son seis y se agrupan en razéon de
los puntajes obtenidos mediante la calificacién de las construcciones, segin el Manual para la
determinacién de Zonas Homogéneas fisicas y Geoecondmicas de Catastro Distrital (2010) se define como
“producto de un proceso de reconocimiento predial donde el tipo de estructura, la fachada, muros,
acabados en general, estado de espacios habitacionales como cocina, bafio y zona social son tenidas en
cuenta para su calificacion” (p. 30).

Segun el manual para la determinacion de zonas homogéneas fisicas y Geondmicas de Catastro
Distrital (2010) la tipologia de las construcciones encontrada en la UPZ Verbenal es tipol, tipo 2, tipo 3y
tipo 4, de acuerdo al puntaje de calificacion de sus acabados, su uso es residencial y el comercio vecinal.

Las Subzonas de estudio estan ubicadas en la Unidad de Planeamiento Zonal Numero 9,

Verbenal, tienen caracteristicas similares en cuanto a estratificacion, topografia y tipologia de



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 75

construccion, estas variables fueron seleccionadas después de hacer un analisis comparativo con las
trece variables que componen las 51 Zonas Homogéneas fisicas descritas en la base de datos Web
abierta para el publico y existente en la Infraestructura de Datos espaciales del Distrito- IDECA.

La zonificaciéon propuesta mediante las variables actividad econdmica, topografia y Ia
estratificacién del inmueble presentes en las zonas homogéneas fisicas muestra areas homogéneas para
predios de uso residencial, los cuales son el universo de estudio en esta investigacion. Cabe anotar que se
utilizaron empalmes cartograficos para la demarcacién de estas zonas con el fin de lograr la mejor
homogeneidad, ya que la UPZ Verbenal presenta condiciones mixtas en cuanto a uso del suelo.

Para la delimitacion de zonas dentro de la UPZ Verbenal, de acuerdo con las variables tenidas en
cuenta y su empalme cartografico a partir de las Zonas Homogéneas Fisicas, se definen 7 subzonas
internas utilizadas para la dispersién de una muestra de 50 entrevistas en la aplicacion del instrumento a
la poblacidn habitate de la UPZ Verbenal, y asi de forma posterior analizar el comportamiento de los
indicadores en estos espacios geograficos. Las zonas se definen a continuacién y se muestran en el

anexo 4 mapa 3.

Tabla 3

Numero de subzona segtin estrato y tipo de actividad econémica para predios de uso residencial en la UPZ Verbenal.

NUMERO TIPO DE  ACTIVIDAD
DE ESTRATO ECONOMICA
SUBZONA
1 1 Residencial Tipo 1
2 2 Comercio Vecinal,
residencial tipo 2y 3
3 2 Comercio Vecinal,
residencial tipo 2
4 3 Residencial Tipo 2
5 3 Residencial Tipo 3
6 3 Residencial tipo 3y 4
Comercio vecinal,
! 4y5 residencial tipo 2

Nota. Tomado de “Planeacion Distrital” e IDECA.
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Las entrevistas son distribuidas de forma aleatoria segun las zonas delimitadas, a partir de las
variables topografia, estrato, tipo de edificacidén y tipo de actividad econémica para predios de uso
residencial.

ZONA 1

Para el estrato 1 se debe realizar una entrevista, la zona estrato 1, coincide con el tipo de
actividad econdmica. Se ha determinado que una de estas entrevistas se aplicaraen la cl 182 con kr 3 y
la otra en la calle 181 con kr 6.

ZONA 2

Para el estrato 2, se deben realizar 19 entrevistas las cuales se distribuiran teniendo en cuenta
gue existen dos zonas las cuales estan localizadas en:

- Carrera 7 calle 187B costado oriental y Calle 183 desde la carrera 15 hasta la carrera 18

- Calle 183 de la carrera 7c hasta la carrera 13.

En la zona de la carrera 7 calle 187B costado oriental se distribuyeron 9 entrevistas teniendo en
cuenta su magnitud y cercania a la malla vial principal y secundaria, estas zonas tienen dos tipos de
actividad econdmica, residencial tipo 2 y comercio vecinal.

ZONA 3

Esta zona también tiene estrato 2 y se encuentra ubicada en la carrera 7 7 calle 187B costado
oriental y Calle 183 desde la carrera 15 hasta la carrera 18, tiene 3 tipos de actividad econdmica,
comercio vecinal, residencial tipo 3 y residencial tipo 2; a esta zona también pertenecen los predios
ubicados en la Calle 183 desde la carrera 15 hasta la carrera 18, alli se distribuyeron 5 entrevistas, en
comercio vecinal y en predios con tipo de actividad residencial 2, teniendo en cuenta la cercania a la

malla vial principal y al interior del barrio.
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Tabla 4

Localizacion geogrdfica de la muestra en las subzonas 2 y 3, para el actor poblacion, UPZ Verbenal

ZONA ESTRATO 2 NUMERO DE SUBZONA
ENTREVISTAS
Calle 183 de la kr 7c 5 2
hasta la kr 13
Kr 7 calle 187B costado = 2
oriental
Calle 183 desde la kr 5 3
15 hasta la kr 18
TOTAL DE 19
ENTREVISTASPARA EL
ESTRATO 2

Nota. Elaboracién propia.

Para el estrato 3 se deben realizar 26 entrevistas, las cuales se distribuiran teniendo en cuenta
gue existen tres zonas, una de las cuales tiene dos tipos de actividad econdmica, comercio vecinal y
predios residenciales tipo dos, una zona exclusivamente residencial tipo dos, y por ultimo una tercera
zona con actividad residencial tipo tres. Estas zonas tienen la siguiente localizacidn:

ZONA 4

Carrera 7 calle 193 hasta carrera 45 calle 183, al abarcar la mayor cantidad de predios, en esta
zona se distribuyeron 17 entrevistas dispersas como se muestran en la siguiente cartografia.

ZONA S5

Calle 185 carrera 15 y calle 183 con carrera 17 B, en esta zona existe una actividad econdmica
exclusivamente residencial tipo 2, alli se han distribuido 2 entrevistas.

ZONA 6

Carrera 19 diagonal 182, calle 183 carrera 11, carrera 7 calle 187, esta zona es exclusivamente
residencial tipo 3, alli se distribuyeron 7 entrevistas.

De acuerdo con lo anterior, la distribucién de entrevistas para el estrato tres, quedo de la

siguiente forma.
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Tabla 5

Localizacion geogrdfica de la muestra en las subzonas 4, 5y 6 para el actor Poblacién, UPZ Verbenal.

ZONA ESTRATO 3 NUMERO DE SUBZONA
ENTREVISTAS
Kr 7 calle 193 hasta kr 17 4
45 calle 183
Calle 185 kr 15 y calle 2 5
183 con kr17 B,
Kr 19 dg 182, cl 183 kr 7 6
11, kr 7 calle 187
TOTAL DE 26
ENTREVISTASPARA EL
ESTRATO 3

Nota. Elaboracidn propia.

ZONA7

Para el estrato 4y 5, se realizaron 2 entrevistas en cada estrato, las zonas con estrato cinco se
encuentran la Calle 190 con carrera 18, Zona de actividad econdmica residencial tipo 4, la zona
delimitada por la Diagonal 182 con carrera 20, zona de actividad econdmica residencial tipo 3, la calle
192 con carrera, alli se desarrolla una actividad econémica residencial tipo 4, la distribucién de
entrevistas se realizara segun inspeccion ocular y teniendo en cuenta el nimero de predios para cada
zona.

La delimitacidn de cada zona vy la localizacién del nimero de entrevistas realizadas se puede
visualizar en el anexo 4 mapa 3.

Actividad 3. Obtencién de informacion correspondiente a ocupacion del territorio en la zona de
estudio en la ultima década, generacion cartografica a partir de imagenes aéreas disponibles en la Web,
fuente de informacién, IDECA.

Actividad 4. Obtencion de informacidn correspondiente al valor del suelo para la zona de

estudio y generacidn cartografica a partir de mapas disponibles en la Web fuente de informacion, IDECA.
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Tabla 6

Informacion existente

TIPO DE INFORMACION DESCRIPCION

Ocupacion del suelo Ocupacion del suelo en la UPZ Verbenal a partir de imagenes
aereas tomadas por la Unidad administrativa especial de Catastro
Distrital de Bogota desde el afio 2007 al 2017, publicada en la Web
por la Infraestructura de datos espaciales del Distrito de Bogota

Mercado Inmobiliario Informacion corresponiente al valor m2 en los ultimos nueve
afos, en tres periodos 2010, 2013y 2016, obtenida del
Observactorio Inmobiliario de la Unidad Admisnitrativa de
Catastro Distrital y publicada en la pagina de la entidad porla
Infraestructura de Datos Espaciales del Distrito de Bogota.

Uso Predial Actividad economica dada a las unidades prediales en la zona de
estudio, tomada de la Unidad administrativa especial de Catastro
Distrital, y publicada en la pagina Web de la Entidad, porla
Infraestructura de datos espaciales del Distrito de Bogota

Estratificacion Categorizacidn de ingresos apartir de la utilizacién de estratos del

Socioecondmica 1 al 6, informacion publicada en la pagina Web de Planeacion
Distrital de Bogota

Zonas Homogeneas Fisicas Delimitacidn de espacios Geograficos homogeneos seglin uso del

UPZ Verbenal suelo, vias, pendiente, disponibilidad de servicio publicos,

infraestructura vial, normatividad, topografia, tenencia de la
propiedad; informacion existente en la pagina web de la Unidad
Admisnitrativa Especial de Catastro Distrital y publicada por la
Infraestructura de Datos espaciales del disitrito de Bogota.
Cartografia UPZ Verbenal Coberturas cartograficas correspondientes ala Unidad de
Planeamiento Zonal, Manzanas, lotes, construcciones, vias,
tomada de la Pagina de la Unidad Admisnitrativa Especial de
Catastro y publicada por la Infraestructura de datos Esaciales del
Dostrito de Bogota.

Base de datos predios bajo el |Informacion correspondiente a unidades prediales por lote, donde
regimen de propiedad es posible evidenciar predios sometidaos bajo el regimen de
horizontal propiedad horizontal; informacion publicada en la pagina de la
Unidad Admisnitratica de Catastro Distrital y Publicada por la
Infrestructura de Datos espaciales del Distrito.

Topografia Zonas con pendiente Alta(del 7 al 12%, media(del 4al 7% y
baja(del 1 al 3%), informacion publicada en la pagina de la Unidad
Administrativa especial de Catastro Distrital y Publicada por la
Infrestructura de Datos espaciales del Distrito.

Nota. Adaptado de “IDECA”, Planeacion Distrital. Compilacién para la Investigaciéon

3.1.1.3 Adquisicion de informacion primaria
Este documento propone una metodologia basada en entrevistas aplicadas a los actores que son
participes en la dinamica inmobiliaria, con el fin de analizar esta volatilidad segun variables propuestas

en el marco ambiental, social, econédmico e institucional.
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Captura de informacién correspondiente ofertas inmobiliarias en la zona de estudio para
oferente inmobiliario propietario directo y empresas constructoras y recoleccién de informacidn de
campo mediante entrevistas a la poblacidon habitante mediante la aplicacidn de un instrumento
previamente disefiado, con el fin de analizar el comportamiento de la dindmica inmobiliaria bajo el

modelo presion, estado y respuesta, en las variables planteadas para la investigacion (ver anexo1).

Actividad 1. Definicion de actores y caracterizacién de muestras: Definir los actores que hacen
parte de la dindmica inmobiliaria a partir de su incidencia en la misma, el universo de estudio y
caracterizacién de muestras para cada uno.

El universo de estudio es la UPZ Verbenal, la cual se caracteriza por tener estratos del 1 al 6y
gran variedad de predios de uso residencial segun la tipologia de su construccidn descrita en la tabla 1.
La zona de estudio ha sido sectorizada en 7 subzonas las cuales fueron descritas en el capitulo anterior.
Se escogieron tres actores incidentes en la dindmica inmobiliaria para predios de uso residencial:

Actor poblacidn. Con la seleccidén de este actor se busca conocer la percepcidn de la poblacién
frente a las condiciones econdmicas, sociales y ambientales, de infraestructura y vivienda que hay en la
zona de estudio, teniendo en cuenta la influencia de las variables en estos escenarios sobre la dinamica
inmobiliaria.

Actor oferente inmobiliario -propietario directo. Este actor se define como el propietario cuya
oferta inmobiliaria de uso residencial ubicada dentro de la zona de estudio se encuentre publicada y
divulgada con el fin de lograr la comercializacién de su predio, en ellas se tendra en cuenta su ubicacién,
cercania a las avenidas principales y en zonas de dificil acceso.

El objetivo de abordar a este actor es conocer las razones que dan origen a la dinamica
inmobiliaria en la zona, estudiar a fondo su comercializacion, desde la puesta en marcha de la oferta hasta
su compra y la periodicidad en la cual este inmueble nuevamente es ofertado teniendo en cuenta los

patrones para la asignacién de un valor econdmico a un inmueble.
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Actor oferente inmobiliario proyecto nuevo-Agente inmobiliario. A este actor corresponden las
ofertas inmobiliarias de proyectos inmobiliarios nuevos, localizados en la zona de estudio, teniendo en
cuenta su localizacién en zonas comerciales, en zonas netamente residenciales y en zonas de uso mixto.

El objetivo de abordar este actor es conocer la percepcién del gremio constructor frente a un
proyecto de inversién localizado en la zona de estudio, sus expectativas frente al mismo, las condiciones
de negociacién de la poblacidn para adquirir un inmueble y la dindmica de su comercializacidn.

A continuacidn, se definiran los actores que hacen parte de la investigacién, su razén de ser, el

universo de estudio y la muestra escogida para cada uno de ellos.
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Tabla 3

Definicion de Actores, universo y muestra - Actor Poblacion

82

POBLACION

DESCRIPCION

OBJETIVO

UNIVERSO DE ESTUDIO

MUESTRA

estudio,

estudio, UPZ Verbenal

Comrespende a los habitantes de la zona de
a partr de la esfatificacion|poblacion frente a las condiciones
socicecondmica de su poblacion, la cual va defecondmicas,
1 a §, teniendo en cuenta el lote en el cual esta|ambientales, de infraestructura y
su lugar de residencia a parr de lafvivienda que hay en la zona de
determinacion de subzonas en la Zona delestudio, teniendo en cuenta la

Conocer | percepcion de la

sociales y

influencia  de la dindmica
inmobiiaria a parfir de estas
variables.

Lotes de uso residencial, que
hacen parte de la UPZ Verbenal, y
en ellos la poblacidn habitante
asentada en esfe territorio; ya ge
la consfruccion de indicadores de
sostenbiidad urbana serd el
producto de [a percepcion de
cada uno de sus actores con
relacion al territorio que ocupa.
Por ko tanto, el universo de estudio
esta determinado por el lote
entendiéndose como el espacio
geografico en el cual se asienta la
poblacion.

Teniendo en cuenta que &
investigacidn iene un espacio
geografico definido, el lote es el
espacio geografico Unico,
determnado por coordenadas
MNorte, este y cota y ocupado por
un nimero defermnado de
habianies, los cuales se ven
afectados por las caracteriticas
propias de la zona en ka cualse
encuentra localzado.

B muestreo se realiza segln la delimiacion de Subzonas en la UPZ Verbenal, puede ser probabiistice o no probabilistico, para este caso se tomd un
muesiren probabilistico, siquiendo criterios deferminades para la representacion de la misma.

Para esta investigaciin se realiza muesfreo por zonas ya que la mixtura de las construcciones con uso residencial en la UPZ Verbenal estd
clasificada segln su fipologia a partir de ka calificacion de las construcciones y la estratficacion socioecondmica de estas.

B resultado de este muesireo es la afijacion, lo cual se define como la distribucidn de los diferentes esiratos en la muestra, para este caso se utiizarg
a afijacion proporcional, en i cual la muestra se obtiene: con base en el tamafio de la poblaciin en cada estrato y por la tipologia de la consfruccion,
para este caso el tamanio de |3 poblacién esta directamente vinculado con el predio de uso residencial habitade.

La muestra toma como referentz la vivienda y a su vez el lofe, ya que el objetivo en la aplicacion del instrumento es elaborar indicadores de
sostenbilidad urbana para evaluar la dnamica inmobifaria en la zona de estudio, o cual estd asociado al territorio, dividido este en parcelas o lofes
para lo cual segun Ia resolucion 70 del 2011 del hstituto Geografico Agustin Codazzi, se tienen las siguientes definicicnes (Codazzi, 2011):

+ Terreno: Una porcion de tierra con ubicaciin geografica definida.

+ Construccion: B |a union de materizles adheridos al terreno con cardcter permanente cualesquiera sean los elementos que la constituyan.

+ Zonas homogéneas fisicas: Son espacios geograficos con caracteristicas simiares en cuanto a vias, topografia, servicios piblicos, uso actual del
suelo, norma de uso del suel, tipficacion de las construcciones, dispenibiidad de aguas superficiales; que permitan diferencias estas areas de las
adyacentes.

La seleccion de la muestra debe ser representafiva deniro del criterio a seleccionar y estar dispersa, segin su ubicacion geografica y las
condiciones homogéneas que caracterizan la zona.

Los criterics para lograr la representatividad en la muestra son:

. Unicamente se aplicard la entrevista en predios de uso residencial

. Enla distribucion de ka aplicacion de la entrevista se tendrd en cuenta el estrato socioecondmico que corresponde a cada lote.

. B nimero total de entrevistas a aplicar en la Poblacion serd de 50.

La distribucion geografica de las msmas se realzara teniendo en cuenta la estratficacion socioecondmica y la tipologia de Ias construcciones de
acuerdo a un andliss previo de las variables comrespondentes a las zonas homogéneas fisicas de la UPZ Vierbenal La dispersion de esfas
enfrevistas se realizd segin la determinacion de subzonas dentro de la zona de estudio de la presente nvestigacion UPZ Verbenal

B nimero total de lotes con uso residencial es 6009, se realizé un muestreo aleatorio por calculo proporcional, donde el nimero de predios por estrato
determing |a cantidad de enfrevistas a realizar en cada esfrato, por ko tanto si mayor es el ndmero de predios por estrato, mayor sera la muestra
selecrionada.

Se deben realizar 50 encuestas en un nimero tofal de 6009 lotes residenciales, estos lotes estéan estratificados por porcentaje segin la tabla adunta

y €l nimero WUMERO DE
de entrevistas para cada esiralo se discrimina asi: E“im mmwgim T8 RELE T =
X 277 417 ]
3 3141 513 26
4 3 s 2
5 I8 468 2
2997 30

Nota. Elaboracién propia
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Definicion de Actores, universo y muestra - Actor Oferente inmobiliario propietario directo y oferente inmobiliario proyecto nuevo (asesor sala de ventas)

ACTOR

'OFERENT EINMICBIL IARIC- PROPIET ARC DIRECT O

DESCRIPCHON

OBRIET WO

LNIVER S0 DE ESTUDIC

MLUEST R&

Se define como el propetaric de un predio en

estudio, esta oferts se encuentra publicada y
divuigada.

venta, el uso del predic es  residencial v se
encuenira ubicedo dentro de la zona de

Apicar el istrumento de
recoleccion de nformacion a partir
del cusl se desea conocer las
terdencias de comercilizacion en
el sectr, ls motives deventay
= memnis s pa s es ieblecer
unvaky comercial en el mercado,

Tfates de ulsores idencial de tipo
propiedad horizontal y no
propedad hor zontal.

Par 3 £= 2 fipo de soir |3 musstra se seleccbna s eglin el nirmero de ofertss efectives,
tres lareslizacion dels= enfevistss, lss cusks se georreferenciarsn en |a cartografis
de |la zona de estudic con &l fin de anskzar su detribucion para cada wna de les
s ubzonss delimiadss deniro de la UFE Werbeanal.

ACTOR

'OFERENT EINMIOBIL IARIC- PROYECT O NUBV/O (A SESOR SALA DEVBTAS

DESCRIFCION

OBRJET WO

LNIVERSODE ESTUDID

MLEST R&

A este sckr coresponden e ofatss
inmobileriss de proyect®s nrobiler s nuevos
de 5o residencil, locsizados en B zona de
estudio, teniendo en clents la cercania =
zonss comercisks, residenchles vy de o)
mixio, su proceso de comerdalescion B
condicionss de firanciaments v &ress .

B chjetivo de sbordar esteactor
e conocer B parcepeion del
ofer ente inmobilric frentza B
come cilcacion de un proyedo
de invers ion kacalizado en lazona
de estudin, s condicions de
negocEcion dela poblacon para
‘adqur T uninmueble y B dnamica
ensu comerciaizacion.

Fara |a aplicacion del ins trumento
fue neces ario, resizar un
recomidode carmpoconel fin de
capurar Bs ofertes nobiliaes
comes pondientes 8 ohras nueves
en cors ruccion mes ificads, de
s ores idencial en la zona de
estudio; con el fin de aplcar &l
ins trurrento disefiado para
determinar su come caleacion.

Se golicara &l instrumenioen b peibleatods s poyectos nuevos exstentes denirol
de b zom deestudicy bs cusles conesten de forrma efediva B apicacon del msmo.

Nota. Elaboracidn propia
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Actividad 2. Elaboracién de instrumentos para cada uno de los actores, a partir de las variables
planteadas en los marcos, ambiental, social, institucional y econédmico como escenarios fundamentales
dentro de la sostenibilidad urbana, con el fin de diagnosticar la sensibilidad en presién, estado y
respuesta dentro del fendmeno del mercado inmobiliario presente en la zona de estudio. (anexo2)

Actividad 3. Prueba Piloto y andlisis: Realizacién de la prueba piloto para cada uno de los
actores seleccionados y correccién de las preguntas para cada uno de los instrumentos dentro de los
marcos econdmico, social, institucional y ambiental.

La prueba piloto consistid en la aplicacién de los instrumentos preliminares a los actores,
poblacién, oferentes inmobiliario propietario directo, oferente inmobiliario proyecto nuevo en la zona
de estudio, UPZ Verbenal, con el fin de evaluar aspectos referentes a redundancia de informacion,
claridad en la aplicacién de cuestionamientos y obtencidn de respuestas acertadas que permitan
robustecer la investigacion consistente en la elaboracién de indicadores de sostenibilidad urbana y su
incidencia en la dindmica del valor del suelo.

Actor poblaciéon

Bloque de preguntas

Datos bdsicos: 4 preguntas

Marco ambiental: 5 preguntas
Mercado inmobiliario: 8 Preguntas
Marco Econdmico: 7 preguntas
Marco Social: 27 preguntas
Educacidn: 4 Preguntas

Infraestructura: 13 preguntas
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Participantes
e Sol Dallos

e Derly Sanchez Lozano

Operativo de campo

La prueba se llevé a cabo los dias 23 y 24 de mayo del 2017, la cartografia suministrada tiene
como Nota IDECA (Infraestructura de datos espaciales de la capital), y fue procesada en el software
ArcGis donde se delimitd la zona, de alli se obtuvo la informacién correspondiente a lotes, usos, malla

vial y sectores catastrales.

Distribucion y medicién de tiempo

La prueba inicio a las 9 de la mafiana y termino a las 2 de la tarde en el barrio El Rocio. El tiempo

de traslado fue alrededor de 15 minutos.

La aplicacién de cada una de las entrevistas tuvo una duracidn de 15 a 20 minutos, para cada
entrevistado. Fue necesario realizar aclaraciones a varias preguntas y hacer una presentacién de los
objetivos del proyecto con el fin de lograr la colaboracion en el suministro de informacién por parte de
la poblacién.

Conclusiones prueba piloto
- Enla seccién datos basicos se elimind la columna institucion y se trasladé al componente
educacion teniendo en cuenta la numeracién de los miembros del hogar que estudian. En
esta misma seccidn no hay receptividad en cuanto al nivel de ingreso, por lo tanto, se
realizan categorias nivel de ingreso de acuerdo al salario minimo legal vigente con el fin de

determina de este ingreso cuanto se destina al mantenimiento del inmueble.
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- En el marco ambiental, se adiciono el cuestionamiento “¢por qué?” Con el fin de conocer la
localizacidén, el tipo de foco de contaminacion y como afecta esta variable la dindmica
inmobiliaria en cada una de las subzonas.

- Enla seccién marco econédmico, donde se hace la pregunta correspondiente a gastos
asociados al inmueble se determind que antes de realizar este cuestionamiento, se debe
indagar acerca de la relacién que tiene el encuestado con su lugar de residencia; por lo tanto
esta pregunta se adiciona en la seccion Mercado Inmobiliario, donde se incluye si el
propietario paga arriendo, si la vivienda estd hipotecada, o si es totalmente pagada para asi
dar continuidad de forma ordenada a la secuencia de preguntas.

- Enla seccién marco econédmico donde se habla acerca de la cercania del encuestado a zonas
comerciales es necesario adicionar cudnto tarda en salir de su lugar de residencia y
trasladarse hasta este sitio, con el fin de determinar tiempos de desplazamiento para
conocer qué tan cerca esta realmente el encuestado de las zonas comerciales.

- Enla seccién marco social se cambio el cuestionamiento referente al lugar de ocupacion de
tiempo libre del encuestado, por los lugares que este frecuenta con periodicidad por semana.

- Se modificé la pregunta de victimizacidén en el marco social con el fin de indagar mas acerca
del conocimiento de algun acto delictivo sufrido a algun vecino en la zona de estudio.

- El componente inmobiliario se trasladé al principio con el fin de establecer la condicién del
entrevistado con el inmueble que habita.

- En el componente educcidn fue necesario relacionar el nimero de miembros de hogar con el
fin de establecer en que institucidon educativa estudia cada uno.

- Enla parte final del cuestionario quedd el componente infraestructura el cual busca evaluar

los servicios de transporte, y servicios publicos.
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Actor oferente inmobiliario proyecto nuevo
Bloque de Preguntas
Identificacion
Datos bdsicos:6 Preguntas
Entorno: 3 Preguntas
Mercado inmobiliario: 8 Preguntas
Financiacién:5 Preguntas
Valor econémico: 7 Preguntas
Uso del suelo: 2 Preguntas
Participantes
Myriam Cuesta
Operativo de Campo
La prueba se llevé a cabo el dia 24 de mayo del 2017, después de haber realizado una inspeccion

de campo para identificar un proyecto inmobiliario nuevo.

La entrevista se realizd en el proyecto inmobiliario nuevo Terraze Park 183 de la Constructora

Camarth.

Distribucion y medicion de tiempo

La prueba inicio a las 3 de la tarde y termino a las 3.30 de la tarde en el barrio El ocio. El tiempo
de traslado fue alrededor de 15 minutos.

La aplicacién de la encuesta tuvo una duracién de 20 a 25 minutos. Fue necesario realizar
aclaraciones a varias preguntas, modificar y hablar de forma preliminar de la utilizacion de esta
informacidn, se mostrd la Carta Oficial de presentacion con el fin de sensibilizar al encuestado acerca del

trabajo y aclarar que la informacién obtenida obedece a fines académicos.
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Conclusiones prueba piloto

- En el recuadro de identificacion se incluyé el nombre de la entidad que realiza la
comercializacién inmobiliaria, ya que en muchas ocasiones quien construye el proyecto, no
es quien lo comercializa.

- En el recuadro de datos basicos se incluyeron algunos items importantes en el momento de
hacer la descripcién del proyecto inmobiliario.

- Se eliminé la pregunta “Preferencia en cuanto a construccién de vivienda”, ya que el
entrevistado no tiene conocimiento acerca de la causa.

- Enla seccion entorno se modificé la pregunta 2.1 “en un proyecto inmobiliario, como se
afecta o beneficia la demanda segun los siguientes aspectos”, aclarando la incidencia de
estos factores directamente en el proyecto inmobiliario ubicado en la zona de estudio.

- En el recuadro Mercado inmobiliario se modificaron los cuestionamientos y se elaboré un
recuadro donde se enlistaron los proyectos inmobiliarios que tiene la constructora en la zona
de estudio, el tiempo de venta, el nimero de unidades vendidas a la fecha, el valor inicial y el
valor final con el fin de determinar la dindmica inmobiliaria que ha tenido cada uno de estos.

- Enlaseccién de financiacién la pregunta 4.1 se modificd, por indagar acerca del nimero de
unidades pagadas en efectivo.

- Enlaseccién Uso del suelo se eliminéd la pregunta acerca de la incidencia de la estratificacion
inmobiliaria en la dindmica del mercado.

- Enla seccién valor econdmico se eliminaron las preguntas 5.1, 5.3, 5.4, 5.5, 5.6 y 5.7, debido
a carencia de conocimiento por parte del entrevistado acerca del tema; pero se profundizo
acerca de la variabilidad del valor dentro del mismo proyecto y la causa de este efecto dentro

de su comercializacion.
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Actor oferente inmobiliario propietario directo

Bloque de Preguntas

Identificacion y caracteristicas de la construccidn: 16 Preguntas
Comercializacion: 11 preguntas

Participante

Maryory Rodriguez

Operativo de Campo

La prueba se llevé a cabo el dia 23 de mayo del 2017, Fue necesario realizar un sondeo previo
con el fin de determinar la oferta inmobiliaria existente en la zona de estudio, identificar la misma
dentro de la cartografia base la cual fue obtenida del servicio Geografico IDECA (Infraestructura de datos

espaciales de la capital).

Distribucion y medicién de tiempo

La prueba inicio a las 10 de la mafiana y termino a las 10.30 de la mafiana en el barrio Villa de

Andalucia. El tiempo de traslado fue de 10 minutos.

De forma preliminar se toman las ofertas inmobiliarias de acuerdo a una inspeccién de campo,
se localizan en la cartografia Nota, se registra el nimero telefdnico, la evidencia fotograficay la
direccidn de las mismas para posteriormente realizar la entrevista via telefénica.

La aplicacién de la encuesta tuvo una duracién de 20 a 25 minutos. De forma preliminar es
necesario hablar acerca de la utilizacion de la informacién recibida para fines académicos, la aceptacién

de esta informacién o rechazo de la misma hace efectiva o no la entrevista.
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Conclusiones prueba piloto

e Enlaseccion Identificacion y caracteristicas de la construccidn se eliminaron las preguntas 1.3, a
la 1.16, ya que no son requeridas para la elaboracién de indicadores y la descripcion de estos
elementos no incide de forma directa dentro de la dinamica inmobiliaria, cabe anotar que esta
informacién acorta el tiempo de la entrevista, teniendo en cuenta que la realizacién de estas
serd por via telefénica.

e Enla pregunta 2.93 que percepcidn tiene acerca de los siguientes elementos en el momento de
vender su inmueble se modificé por “qué importancia tienen estos elementos en la asignacion
del valor para su inmueble”, con el fin de aportar mayor argumento al valor de comercializacién
del inmueble y su dindmica en el mercado inmobiliario.

Actividad 4. Aplicacion definitiva de instrumentos y sistematizacién de la informacién: Se realiza
la aplicacidn de instrumentos por via telefénica y presencial a cada uno de los actores presentes en
la dindmica inmobiliaria.

Sistematizacion

Actor: oferente inmobiliario propietario directo

Figura 1.

Tipo de Predio de oferta Inmobiliaria por zona
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El nimero de ofertas sometidas bajo el régimen de propiedad horizontal y su distribucién en
cada zona de estudio es una variable de caracter econdmico, la importancia de su estudio se argumenta
en la siguiente cita, “la localizacion es una variable fundamental en el momento de establecer el valor
del suelo, teniendo la premisa de que el terreno es un bien que no se puede reproducir” (Bromberg,
2009, p. 3).

Bromberg (2009), involucra la variable social a partir de la nueva organizacién familiar, la
creacion de nuevos hogares; esta circunstancia sumada a la escasez del suelo urbano hace que resulte
nuevas ofertas inmobiliarias para satisfacer estos nuevos compradores, por lo tanto el incremento de
ofertas bajo el régimen de propiedad horizontal responde a las exigencias del mercado y la
normatividad lo adecua para ello; en todas las zonas 6 y 7 se observa el mayor nimero de ofertas bajo el

régimen de propiedad horizontal, lo cual empieza a disminuir enlazona5y4

Figura 2

Valor de la oferta inmobiliaria por tipo
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Nota. Elaboracidn propia.

Se tuvo en cuenta el valor de las ofertas inmobiliarias de acuerdo a su tipologia teniendo en
4

cuenta la apreciacion de Samuel Jaramillo en el texto “Hacia una teoria de la renta del suelo urbano’

donde se habla del espacio construido como “el producto de un proceso constructivo, donde el
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producto del terreno siendo inmévil resulta estar en un proceso de circulacién y consumo” (Jaramillo,
2011, p. 77). Esta variable genera presidn en la dindmica inmobiliaria y en el medio ambiente; el valor
inmobiliario en la mayoria de las ofertas en propiedad horizontal comparado con ofertas no sometidas a
este régimen conduce a la dinamizacidn inmobiliaria ejercida por el mercado a bajo costo de
comercializacidn pero a un nimero elevado de ofertas, esto ocasiona un aumento de habitantes que
careceran de disponibilidad de zonas verdes, equipamiento comunal e infraestructura vial y de servicios
publicos. El aumento de ofertas bajo el régimen de propiedad horizontal y la existencia de sus
compradores hace que el mercado en este tipo de construcciones sea mas atractivo y mas dinamico en

su comercializacion.

Figura 3

Temporalidad de la oferta inmobiliaria en el mercado, por zona
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Nota. Elaboracién propia
Esta variable esta argumentada en el texto “el Problema del suelo Urbano” donde se habla
acerca de la importancia de la localizacién en la comercializacion del suelo urbano y se establece que

El mercado es una de las principales premisas para el establecimiento del precio en el momento

de ofertar un inmueble sin tener en cuenta la especulacién y dando importancia al tiempo que
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puede permanecer un inmueble en el mercado hasta que satisfaga su oferta establecida

gracias a la compra (Bromberg, 2009, p. 5).

Muchas de las ofertas han salido al mercado en los ultimos 6 meses, como es el caso de las
zonas 4, 5, 6 y 7, mientras que las zonas 3, 2 y 1, no cuentan con esa circunstancia, sus ofertas son
escazas, las zonas 4, 5 y 6 tiene ofertas con temporalidad de mas de 24 meses, por lo tanto muchas de
ellas no llegan con éxito a la venta, el estudio de variables de tipo social nos ayudaran a conocer el por

que? de este comportamiento.

Figura 4

Ofertas inmobiliarias por zona segun porcentaje de negociacion
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Nota. Elaboracién propia

Se han creado unas categorias para dar respuesta a este cuestionamiento, donde es posible
determinar que el valor ofrecido no se encuentra lejos del valor ofertado (entiéndase como valor
ofrecido, el valor que el comprador interesado ofrece en busca de llegar a una negociacién y el valor
ofertado, el precio del inmueble puesto en el mercado) sobre todo en las zonas 4, 5, 6 y 7, donde hay un

numero significativo de ofertas inmobiliarias las cuales llevan 6 meses en el mercado; pero también
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existe una marcada diferencia entre el valor ofertado y el valor ofrecido para el rango del 15 al 20%, lo
cual puede justificar que en esta zona existan ofertas que lleven mds de 24 meses en el mercado, por lo
tanto hay una alta expectativa frente a los compradores, expectativa sin éxito de lograr la transaccion

venta del inmueble.

Figura 5

Origen de la oferta inmobiliaria por zona
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Nota. Elaboracién propia

En las zonas 4, 6 y 7 se observa como causa principal para ofertar el inmueble el cambio de
vivienda vy la inversion, razén por la cual en estas zonas la dindmica inmobiliaria se da como un proceso
de comercializacion del espacio construido, fendmeno argumentado por Samuel Jaramillo (2010) en su
texto “ciudad Sostenible”, esta variable determina el estado de la dindmica inmobiliaria frente a la

expectativa para su comercializacién.
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Figura 6.

Estimacion del valor por tipo de zona
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Nota. Elaboracién propia

La gran expectativa en las zonas 4, 5, 6 y 7 se hace evidente mediante la metodologia utilizada
para la estimacion de valor para su comercializacion, estas zonas presentan alta dindmica inmobiliaria, el
objetivo de su venta es la inversidn o el cambio de vivienda, muchas de las ofertas estan en el mercado
en periodos de 0 a 6 meses, pero también hay otras que se han quedado en periodos de mas de 24
meses en el mercado sin lograr su transaccion, esto evidencia que la metodologia para la estimacion del

valor puede ser uno de los factores que ocasione la demora en la transaccion o venta del inmueble.

Figura 7

Numero de unidades bajo el régimen de propiedad horizontal y numero de ofertas inmobiliarias por tipo de zona
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Nota. Elaboracidn propia
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Comparar el tipo de ofertas en cada una de las subzonas y el nimero de ofertas por zona surge
del concepto tedrico propuesto en el texto “Hacia una teoria de la renta del suelo urbano”, donde
establece que,

la dindmica de los precios del suelo urbano se da partir de la dindmica social, definida en

movimientos coyunturales generales asociados al aumento de ingresos de la poblaciény el

aumento de la construccidn en altura a causa de oscilaciones en el precio del suelo, el mercado

financiero y las tazas de ganancia (Jaramillo, 2011, p. 55).

En el precio del suelo las expectativas de los compradores y la normatividad para su
edificabilidad han ocasionado el aumento en predios sometidos bajo el régimen de propiedad
horizontal; solo las zonas 4, 5, 6 y 7 tienen esta tipologia de predios en gran medida, sin embargo la
mayoria de las ofertas se concentra en la zona 7 donde las condiciones para su comercializacién
evidencian que su ejercicio de planificacidn se dio a partir de la adecuacién de infraestructura vial, red
de servicios publicos y equipamiento comunal adecuado lo cual justifica su dinamica inmobiliaria.

Actor: Poblacion

Figura 8.

Asistencia a centros educativos por zona
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Nota. Elaboracidn propia
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Determinar el nivel de acogida de la poblacidn en su lugar de residencia, su calidad de vida y
diagnosticar su bienestar con respecto a la localizacién de su inmueble, son indicios que muestran el
estado de la poblacidn frente a su vida cotidiana en el barrio; |a asistencia de la poblacién estudiantil a
centros educativos dentro del barrio, disminuye el efecto causado por el dafio ambiental ya que el
trafico disminuird en la zona, y se evidenciara la presencia institucional a partir del abastecimiento de
recursos educativos y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién a partir de la asistencia a las
instituciones educativas en el barrio de su residencia. En todas las zonas la poblacién asiste a centros
educativos ubicados dentro de la zona de estudio lo cual muestra el estado de acogida de poblacién en
su lugar de residencia.

Presencia de focos Contaminantes en la zona de estudio

La identificacion de focos contaminantes en cada una de la zona a partir de la contaminacion del
aire, exceso de ruido, contaminacidn visual y existencia de plagas, evidencian el deterioro del medio
ambiente; la presencia excesiva de automoviles ocasiona contaminacion en el aire, generando una
presion en cada una de las subzonas de la UPZ Verbenal, lo cual contrastado con su dinamica inmobiliaria

permite hacer una nueva caracterizacion.

Figura 9

Presencia de focos contaminantes 4000
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Nota. Elaboracién propia
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Gastos anuales asociados al inmueble

Ingreso anual destinado para mantenimiento del inmueble

El dinero destinado al mantenimiento que hace la poblacién para su inmueble permite definir la
respuesta desde el punto de vista del equilibrio entre la presién y el estado en la dindmica inmobiliaria;
muchos de los inmuebles existentes en la UPZ Verbenal son el resultado de un proceso de inversién el
cual busca renta; a partir de los rangos establecidos correspondientes al gasto que hace de forma anual
el propietario sobre su inmueble es posible definir cudl es la respuesta de los propietario de los

inmuebles destinados para la renta.

Figura 10
Gastos asociados al inmueble.
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Nota. Elaboracién propia

Figura 11
Permanencia de la poblacion en la zona de estudio
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Nota. Elaboracidn propia
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La permanencia de la poblacidn en la UPZ Verbenal es una variable que determina la satisfaccién
de la comunidad con el sector en el cual habita, la mayoria de la poblacién lleva mas de 20 afios en este
lugar, determinar esta temporalidad en cada una de las subzonas es otra variable que caracteriza la
dindmica inmobiliaria.

Figura 12

Intencion de la migracion a otro sector
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Nota. Elaboracién propia

La intencién de la migracion de la poblacién es una variable de respuesta que determina el uso
del predio a partir de una presidn y la existencia de este a partir de su estado, la poblacion de la UPZ
Verbenal tiene como intencidon de compra de un inmueble el mismo sector o comprar un inmueble fuera

de Bogot3; lo cual indica que la mayoria de la poblacién ve esta zona como un foco de inversion.

Figura 13

Desfavorabilidad en la zona de estudio
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Nota. Elaboracion propia
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Esta variable determina la presidn que siente la poblacién frente a su modo de habitar en la UPZ
Verbenal; mediante este cuestionamiento fue posible definir las principales inconformidades de sus
habitantes, siendo las mas frecuentes el trafico congestionado y la inseguridad, seguidas de la presencia
de barrios informales, y el estado de la infraestructura vial, la medida en que estas variables afectan la

dindmica inmobiliarias en cada subzona, sera caracterizada mediante el indicador correspondiente.

Figura 14

Favorabilidad en la zona de estudio
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Nota. Elaboracion propia

La percepcién de favorabilidad que tiene la poblacidn frente a la zona que habita es una variable
gue determina la presidn que ejercen sus habitantes frente a las circunstancias que tiene este sector; la
localizacién es la principal condicion de favorabilidad, seguida del trafico y transporte y las vias; existe
contraste entre estas circunstancias las cuales muestran una presion negativa para los habitantes del
sector pero positiva en el momento de su comercializacién, lo cual genera una falsa expectativa para sus

futuros compradores.
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Figura 15

Percepcion Delincuencia en la zona de estudio
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Nota. Elaboracion propia

El propdsito de esta pregunta es definir cual es el principal detonante de delincuencia en la zona
de estudio y como esta circunstancia afecta la comercializacién inmobiliaria, generando presion en la
misma; los problemas de drogadiccién y robo son las principales carencias de estas zonas, frente a las

ofertas inmobiliarias se define su incidencia en los procesos de comercializacion.

Figura 16

Medio de transporte utilizado en la zona de estudio.
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Nota. Elaboracién propia

Determinar cual es el medio de transporte mas utilizado por la poblacién en la zona de estudio
para su desplazamiento y cudl es su percepcion frente a | estado de la infraestructura vial, permitird

conocer la percepcion de la poblacidn en relacidn a estas circunstancias, lo cual contrastado frente al
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numero de ofertas inmobiliarias en cada subzona, sera otra circunstancia que caracterizara la dindmica

inmobiliaria en el sector.

Figura 17

Percepcion de carencias en la zona de estudio
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Nota. Elaboracién propia

La carencia mas frecuente en el barrio es una variable de presién, la cual muestra su incidencia
en la dinamica inmobiliaria a partir del indicador; la poblacién entrevistada establece que la mayor
carencia en el barrio es la seguridad, seguida de la falta de infraestructura vial y el equipamiento

comunal.

Figura 18

Comercializacion de alimentos en la zona de estudio
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Nota. Elaboracién propia
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Definir la aceptacién en la poblaciéon de zonas comerciales cerca a su lugar de residencia, es una
variable de estado; la mayoria de la poblacién compra medicinas, viveres y carnicos en el mismo sector

donde habita.

Figura 19

Utilizacién de Zonas de esparcimiento en la zona de estudio
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Nota. Elaboracidn propia

Los centros comerciales son el lugar de esparcimiento preferido por la poblacién habitante de la
zona de estudio, seguido de los gimnasios y del parque; una de las carencias en el barrio es la ausencia
de equipamiento comunal, por lo tanto la insatisfaccién de la poblacidn frente a su expectativa y lo que
en realidad tiene, define esta variable de estado a partir de la destinacién del tiempo libre y en qué lugar
se hace uso de este por parte de la poblacién, la incidencia de esta circunstancia frente a la dinamica

inmobiliaria se analiza en el indicador correspondiente.
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Actor: Asesor sala de ventas proyecto inmobiliario nuevo

Figura 20

Proyectos nuevos por zona (Captura Directa en campo).
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Nota. Elaboracion propia

El nimero de proyectos de vivienda residencial a nivel masivo en cada subzona, y el andlisis de
los mismos en cuanto a tiempo de permanencia en el mercado y la fluctuacién del valor son variables
de estado ya que se muestra la evolucion de la dindmica inmobiliaria a partir de la localizacién del
mismo en cada subzona; la mayoria de estos proyectos se concentra en lazona 5y en la zona 7, zonas

de desarrollo residencial, el comportamiento de esta dinamica inmobiliaria se define en el indicador.

3.1.1.4 Construccion de indicadores

Cada uno de los indicadores elaborados hace parte de un escenario dentro del concepto de
sostenibilidad urbana (ambiental, econdmico, institucional y social). Para su construccién se
determinaron las variables a estudiar en cada escenario ( ver Anexol ) y la fundamentacién tedrica
soportada en la consulta bibliografica realizada a diferentes autores, por esta razén su analisis consta de
la premisa y el autor a partir del cual este se cred, el analisis de informacién capturada y contrastada
con la dindmica inmobiliaria existente por tipo de zona y la evidencia de la aplicacién de los
instrumentos mediante testimonio directo de los actores del mercado inmobiliario.

Actividad 1. Sistematizacion de informacidn, digitalizacién de los datos tomados en campoy

georreferenciacion de estos para la elaboracion de la cartografia requerida (ver anexo 4 Cartografia).
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Actividad 2. Elaboracién de fichas metodoldgicas para los indicadores propuestos, agrupados
por marcos social, ambiental, econédmico e institucional, a partir del modelo presién, estado
respuesta, cobertura, unidades, serie, datos de calculo, calidad de los datos, grafico de la serie de
datos y representacion cartografica (ver Anexo 3 Fichas metodoldgicas).

Para la construccién de indicadores de sostenibilidad urbana se contemplaron los marcos
sociales, econdmico y ambiental definidos asi:

Marco ambiental: escenario donde se encuentran todos los elementos de orden natural que
hace posible la vida humana y el ecosistema, el analisis a partir de este marco es brindar un diagnéstico
acerca de la administracion de estos recursos para determinar su disponibilidad, administracion y
control como bienes y servicios a una comunidad, enfocando su incidencia en la dindmica inmobiliaria.

Marco econdédmico: Escenario que refleja las actividades financieras que generan costo y utilidad
en la zona de estudio, para esta investigacion son todas aquellas transacciones que reflejan un
movimiento financiero en la dindmica inmobiliaria, en este marco se busca describir la situacidn
econdmica de la poblacién habitante, su capacidad adquisitiva, y de endeudamiento con el fin de
establecer la incidencia del factor econémico comparado con otras variables (Rosillén, 2009).

Marco social: Dentro de la investigacion el marco social estd relacionado con el tejido social
construido por la comunidad que habita la zona de estudio, los escenarios culturales, institucionales, y
legales que la poblacidn crea para desenvolverse en su entorno. En este escenario se entretejen todas
las relaciones que establece la poblacidn, que se asienta en la zona de estudio, relaciones
fundamentales para el analisis en la dindmica del valor del suelo, a partir de la cualificacién de diferentes
variables en los marcos social, ambiental, econdmico e institucional, las cuales no fueron tenidas en

cuenta en la dindmica inmobiliaria a partir de los actores que la conforman (Importancia.org, s.f.).

De igual manera se realizaron fichas metodoldgicas para la descripcidon de cada uno de los
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indicadores y detallar su construccién a partir de la metodologia planteada en el texto “La Ciudad
Sostenible” del autor Luis Carlos Agudelo Patifio.

Ficha técnica

En la ficha metodoldgica se describe cada indicador a partir de los marcos social, econdmico,
institucional y ambiental, los cuales serdn analizados en una matriz diagnostica utilizando el modelo
Presion, Estado y Respuesta para redefinir el comportamiento de la dinamica inmobiliaria en la UPZ
Verbenal.

Todos los indicadores tienen un grafico de la serie de datos y una representacién cartografica
para su analisis. En el capitulo Il correspondiente al andlisis de resultados, se hace la descripcién de

estos y su incidencia en el valor del suelo.

Tabla 5

Ficha metodoldgica para la elaboracion de indicadores

NUMERO DE INDICADOR NOMBRE

MARCO El cual puede ser econémico, social o ambiental.

COBERTURA Ambito d_e aplicacion del area Geografica, zona de estudio o zona aplicable,
si no es influyente en la zona de estudio

Sistema de medida o proporcion para cada indicador. Agrupacién por
categorias de ser el caso.

SERIE Tiempo en el que se encuentran los datos obtenidos para cada indicador.
Origen de la informaciéon, aplicaciobn de instrumentos o captura de
informacién secundaria a partir de la cual es posible construir el indicador .
DATOS DE CALCULO Variables que inciden en la elaboracion para cada indicador.

EFORMULA DE CALCULO _Expresic’)_n matemétif:a_o re_lacién_ _de_ variables cualitativas o cuantitativas y su
incidencia en la dinamica inmobiliaria.

CALCULO Ejemplo indicador calculado.

Observaciones importantes y determinantes en el indicador, las cuales
definen si fue necesario realizar ajustes.

UNIDADES Y CATEGORIAS

FUENTE ESTADISTICA

CALIDAD DE LOS DATOS

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS
REPRESENTACION
CARTOGRAFICA

Comparacion grafica del indicador.

“|Mostrar los datos del indicador en la zona de estudio o zona aplicable.

Nota. Adaptado de “Ciudades Sostenibles”, Carlos Agudelo, 2010

De acuerdo con lo anterior los indicadores fueron construidos a partir de las teorias de varios
autores citados en este documento y agrupados por temas dentro de los marcos social, econémico,

fisico y ambiental existentes en el modelo de sostenibilidad urbana; su andlisis frente a la dindmica
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inmobiliaria se realizé a partir del modelo presion, estado y respuesta propuesto por el autor Carlos

Agudelo.

Tabla 10

Construccién de Indicadores

N° INDICADOR MARCO FUENTE
1 |DINAMICA DEL VALOR DEL SUELO ANO 2010,2013 Y 2016 ECONOMICO |INFORMACION SECUNDARIA

OCUPACION DEL SUELO UPZ VERBENAL ANO 2007, 2009, 2010, 2014
2 [y 2015 ECONOMICO [INFORMACION SECUNDARIA
3 |TIPOLOGIA DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR ZONA ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
4 [TEMPORALIDAD DE LA OFERTA EN EL MERCADO POR ZONA ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
5 |TEMPORALIDAD DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR ZONA SEGUN VALOR |ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO

TEMPORALIDAD EN EL MERCADO INMOBLIARIO POR TIPOLOGIA DE
6 |OFERTAS(PH O NPH) ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
7 |[TEMPORALIDAD DE LA OFERTA INMOBILIARIA Y VALOR OFRECIDO ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
8 |ORIGEN FERTA INMOBILIARIA POR TIPO DE ZONA ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
9 [POBLACION ESTUDIANTIL POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

ESTIMACION DE VALOR Y TEMPORALIDAD DE LA OFERTA
10 |INMOBILIARIA ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO

NUMERO DE UNIDADES EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y NUMERO DE
11 |OFERTAS POR PROPIEDAD HORIZONTAL ECONOMICO |OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO

PRESENCIA DE FOCOS CONTAMINANTES EN LA ZONA DE ESTUDIO Y OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
12 |NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA AMBIENTAL |PERCEPCION DE LA POBLACION

GASTOS ASOCIADOS AL INMUEBLE Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
13 |DE ZONA ECONOMICO [PERCEPCION DE LA POBLACION

PERMANENCIA DE LA POBLACION EN LA ZONA DE ESTUDIO Y NUMERO OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
14 | DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

INTENCION DE LA MIGRACION DE LA POBLACION Y NUMERO DE OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
15 |OFERTAS POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

DESFAVORABILIDAD EN LA ZONA DE ESTUDIO Y TEMPORALIDAD DE LA OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
16 |OFERTA POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

FAVORABILIDAD EN EL BARRIO Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
17|ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

FOCOS DE DELINCUENCIA, CARENCIA DE ALUMBRADO PUBLICO Y OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
18 | TEMPORALIDAD EN LAS OFERTAS INMOBILIARIAS POR TIPO DE ZONA  [SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

PERCEPCION DE INFRAESTRUCTURAL VIAL, TRANSPORTE Y OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
19 | TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA ECONOMICO |PERCEPCION DE LA POBLACION

CARENCIAS EN EL BARRIO Y TEMPORALIDAD DE OFERTAS OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
20 [INMOBILIARIAS POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

ACOGIDA DE LAS ZONAS COMERCIALES EN LA ZONA DE ESTUDIO Y OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
21 |TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

ANALISIS DE ZONAS DE ESPARCIMIENTO Y TEMPORALIDAD DE OFERENTE INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO
22 |OFERTAS INMOBILIARIAS POR TIPO DE ZONA SOCIAL PERCEPCION DE LA POBLACION

OFERENTE INMOBILIARIO PROYECTO NUEVO-AGENTE

23 [NUMERO DE PROYECTOS POR TIPO DE ZONA Y FAVORABILIDAD ECONOMICO |INMOBILIARIO

NUMERO DE PROYECTOS POR TIPO DE ZONA, NUMERO DE OFERTAS

PROYECTADAS, NUMERO DE OFERTAS VENDIDAS, TEMPORALIDAD DE OFERENTE INMOBILIARIO PROYECTO NUEVO-AGENTE
24 |OFERTAS EN EL MERCADO ECONOMICO |INMOBILIARIO

NUMERO DE FERTAS POR TIPO DE ZONA, VALOR INICIAL, VALOR FINAL, OFERENTE INMOBILIARIO PROYECTO NUEVO-AGENTE
25 | TEMPORALIDAD EN EL MERCADO ECONOMICO |INMOBILIARIO

Nota. Elaboracién propia.
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3.1.1.5 Resultados Obtenidos

En esta fase se busca evaluar, comparar y concluir el comportamiento de la dindmica
inmobiliaria a partir de los indicadores de sostenibilidad urbana con el fin de hacer un diagnédstico
dentro del marco presion, estado y respuesta en la UPZ Verbenal.

Actividad 1. Disefio matriz de resultados la cual evalta dentro del modelo Presion Estado
Respuesta, la incidencia de los indicadores elaborados sobre la dindmica inmobiliaria en cada una de las
subzonas definidas para la Unidad de Planeamiento zonal Verbenal.

Actividad 2. Conclusiones: A partir de la matriz de evaluacién se realiza un diagnostico
relacionado con la caracterizacidon del mercado y el proceso de comercializacién del mismo

contemplando los resultados dentro del marco Presion, Estado y Respuesta.

4.0 CAPITULO Il Resultados obtenidos

En el texto “sostenibilidad urbana en América Latina y el Caribe” la creacién de indicadores es:
Un tipo de metodologia implementada para medir la posicidon de una ciudad segun las
dimensiones de riesgo, desarrollo urbano y fiscal, la cual tiende a dominar el crecimiento
poblacional, explora economias de escala, controla costos de aglomeracion vy eleva la eficiencia
global para elevar la calidad de vida, lo cual reduce la presién poblacional y econémica,
atendiendo los problemas de las ciudades dentro del marco de la sostenibilidad urbana, para
comprender desarrollo urbano actual, donde cada uno de los actores es la poblacién (Bonet,
2011, p. 12).
Para esta investigacion es necesario conocer el comportamiento de la dindmica inmobiliaria a
partir de las variables estudiadas y agrupadas en los marcos ambiental, social, econémico e institucional

mediante un diagndstico realizado en la UPZ Verbenal y la caracterizacion de sectores; estos indicadores
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se analizaron teniendo en cuenta el modelo PER (presidn, estado respuesta) propuesto en el texto
“Sostenibilidad Urbana” y avalado por la OCDE (Organizacion para la cooperacién y el desarrollo
econdmico), este modelo agrupa las variables a analizar en los escenarios social, econédmico, ambiental
e institucional, dentro de tres comportamientos definidos asi:
La Presidn define la utilizacion que la economia hace de los recursos naturales en cuanto a
cantidad, intensidad, ritmo y procedencia; describe el impacto ejercido por actividades
humanas sobre el medio ambiente, que de forma directa o indirecta afectan la calidad y la
cantidad de los recursos naturales, pretende definir el uso que hace la poblacidn de los recursos
naturales y el impacto de ese uso sobre ellos mismos y la calidad de vida de la poblacion, toda
accion causa una reaccion, para toda causa hay un efecto.
El estado informa sobre la calidad del medio ambiente, su condicién actual de
conservacion o deterioro, el estado actual de su existencia.
La respuesta son las medidas que una sociedad toma para equilibrar la balanza entre
uso (presidn) y existencia (estado), agrupa las acciones del estado y del sector privado, en

procura de revertir, evitar, controlar los dafios ambientales (Agudelo, 2010, p. 32).

4.1 Construccion de indicadores de sostenibilidad urbana

Segun el texto “sostenibilidad Urbana en América Latina y el Caribe”, la sostenibilidad urbana
pretende cubrir las siguientes necesidades:

- “Cambio climatico

- Infraestructura para la competitividad

- Reduccién de la desigualdad

- Creacion de instituciones orientadas al crecimiento y bienestar social” (Bonet, 2011, p. 22).
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En este capitulo se busca diagnosticar de forma detallada a partir de indicadores de
sostenibilidad urbana la dindmica del mercado inmobiliario para predios de uso residencial utilizando
como marco sectorial las subzonas delimitadas en la UPZ Verbenal, segun las variables topografia,
estratificacidon socioeconédmica y tipologia de la construccion.

El texto “Identificacidn y uso de variables e indicadores” habla de la politica de desarrollo
sostenible como:

Los cambios y progresos para elaborar acciones y respuestas necesarias que puedan contribuir a

la conservacion sostenible del medio ambiente, para lo cual se hace necesario realizar un

diagndstico que involucre todos los escenario; los indicadores son herramientas para el analisis

y seguimiento de los procesos de desarrollo, estos se elaboran en funcién de las caracteristicas

y necesidades de los usuarios, teniendo en cuenta procesos econdmicos y sociales (Barrantes,

2006, p. 22).

Para la elaboracion de indicadores hay una metodologia planteada por Barrantes(2006), la cual
se adapto a la investigacion asi:

e Fendémeno para estudiar: el valor del suelo

e Captura de informacidn: A partir de instrumentos de recoleccién de informaciéon de campo
aplicados a los actores en el escenario inmobiliario.

e Listado de variables: Segun el Modelo Presién, estado, respuesta y definidas dentro de los
marcos, econdmico, social, ambiental e institucional.

e Analisis e interpretacion de resultados: Matriz diagnostica final donde se re sectoriza la dindmica
del mercado inmobiliario a partir de la sensibilidad de los espacios geograficos definidos mediante

subzonas utilizando el modelo presion, estado respuesta (p. 25)
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Segun el texto “Guia metodolégica para el disefio de indicadores compuestos de desarrollo
sostenible” un indicador:

“Permite medir una variable a partir de informacién confiable, cada indicador debe tener un
objetivo, debe tener exhaustividad, monotonia, unidad, deben ser Unicos para una situacién dada”
(Suchuschy & Soto, 2009, p. 32). A partir de este texto a continuacidén se muestra la metodologia para la
construccion de indicadores:

Construccion por etapas: La seleccién de estos indicadores debe obedecer a su relevancia,
calidad y frecuencia, dentro de los marcos que vinculan las dimensiones del desarrollo sostenible,
econdmico, ambiental, social e institucional.

La cobertura, unidades de medida, series, fuente estadistica y datos de calculo de cada uno de

los indicadores elaborados, se encuentran detallados en el Anexo 3 de este documento.

4.1.1 Indicador # 1: Dindmica del valor del suelo afio 2010—2013 y 2016

Para soportar de forma argumentativa la creacién de este indicador se consulté el texto “Hacia
una Teoria de la renta del suelo Urbano”, el cual habla sobre la dindmica de los precios del suelo urbano
a partir de “movimientos coyunturales generales donde la densificacion y la produccién en altura son
sobresaltos que causan oscilaciones en el mercado financiero, en la tasa de ganancia y en el precio del
suelo” (Jaramillo, 2011, p. 37). Es por eso por lo que el andlisis de la ocupacién del suelo es pertinente y
se analiza mediante la construccidn de este indicador.

El texto “Habitabilidad y ecosistema” trata el tema de la transformacidon ambiental urbanay
rural, a partir de tres situaciones basicas en la forma de colonizacién del territorio:

- “Asentamiento urbanas incipientes
- Asentamientos urbanos permanentes

- Formas urbanas avanzadas “ (Saldarriaga, 2012, p. 12).
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Segun la informacidn obtenida a partir de las entrevistas realizadas a la poblacion, durante el
proceso de urbanizacién de la UPZ Verbenal es posible determinar que de forma inicial se dio un
asentamiento urbano incipiente, ya que esta zona era rural pero su cercania a la zona urbana la
conforma como un centro poblado de expansidn, luego estas colonizaciones se quedaron de forma
permanente, como es el caso de los barrios de la subzona 1 los cuales tuvieron su proceso de
urbanizacién a partir de la informalidad, el valor del suelo en aquel entonces era bajo, pero con el paso
del tiempo muchos de estos territorio se convirtieron en formas urbanas avanzadas las cuales dan inicio
a la urbanizacién dada en los predios ubicados en las zonas 6 y 7, donde actualmente el valor m2 es el
mas costoso de toda la UPZ.

El texto “Sostenibilidad Urbana en América latina y el Caribe” también se habla del
desplazamiento a las ciudades, lo cuales se dan por diferentes causas,

Cuando los habitantes llegan a las ciudades los ingresos presentan dificultades, el valor del

terreno para este caso es muy bajo, con el tiempo y en la medida en que el estado regula las

politicas para su urbanizacidn, empieza a adquirir valor y al contar con bienes y servicios de
mayor calidad, lo que a su vez genera aumento en el gasto publico y también hay un aumento

en el valor de estos terrenos (Bonet, 2011, p. 27).

Segun consulta de informacidn secundaria, la UPZ Verbenal actualmente tiene un crecimiento
urbanistico organizado en los predios ubicados cerca de la autopista norte (zona 6 y 7) dado a partir de
vias construidas y proyectadas, mientras que hay sectores que aun siguen en la informalidad, y se
caracterizan por su decremento en el valor del suelo y una dindmica inmobiliaria desacelerada.

Este indicador mide el incremento del valor del suelo a partir de las zonas homogéneas
geoecondmicas en la UPZ Verbenal, informacién tomada de la Infraestructura de datos espaciales de

Bogota en los periodos 2010, 2013 y 2016(cartografia valor del suelo por m2, disponible en la pagina



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 113

web IDECA)estos valores corresponden a un valor promedio calculado; a su vez se hace una
comparacion con la dindmica inmobiliaria existente en el momento de la captura de informacién
primaria, visitas realizadas a la zona en el afio 2017, con el fin de partir de un comportamiento histérico,
para mostrar la realidad del mercado inmobiliario en el afio 2017.

Para la elaboracién de este indicador se calcularon las dreas cuyos valores oscilan en los rangos
categorizados por valor en los afios 2010, 2013 y 2016, en la columna incremento o decremento se
muestra la modificacién de areas conforme a estos valores por m2 comparando estos tres afios, es asi
qgue hay areas que disminuyeron y dreas que aumentaron para cada rango; en la ultima columna estdn
las ofertas inmobiliarias tomadas en el momento de la captura de informacién en campo, actividad
realizada en el afio 2017, de estas ofertas se tomd su valor y se agruparon en las categorias existentes
en el afio 2016, con el fin de clasificar estas segun el valor por m2.

Representacién cartografica ver mapa 4, 5y 5A Anexo 4.

Tabla 6.

Comparativo valor m?, mercado inmobiliario afio 2017.

ARO VALOR M2 AREA (m2) INCREMENTO © INI\/CI)(;:IIBEI'E:;\ARSIAS
DECREMENTO 017
2010|HASTA 200000 455300
DE 201000 A 500004 2012100
501000 A 1000000 278300
2013|HASTA 200000 147400 -307900
DE 201000 A 500004 44900 -1967200
DE 501000 A 10000( 1091800 813500
MAS DE 1000000 928300
DE 1500000 A 20004 4700
MAS DE 2000001 28400
2016| HASTA 200000 2900 -144500
DE 201000 A 50000( 144200 99300 2
DE 501000 A 10000( 549300 -542500
MAS DE 1000000 589500 -338800 a6
DE 1500000 A 20004 1410400 1405700 249
MAS DE 2000001 48800 20400 6
TOTAL OFERTAS 303

Nota. Elaboracidn propia.
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Por lo tanto se puede observar que en el afio 2010 la zona con mayor area (2,012.100 m2) por valor
por m? es de $201.000 a $500.000, en el afio 2013 la zona con mayor area (1,091.800 m2) tiene un valor
m?de $501.000 a $1'000.000, por debajo de este rango, asi el valor m?sufre un decremento en
comparacion al afio 2010; en el aifio 2016 la zona con mayor area (1,405.700 m2) corresponde a el valor
por m? de $1°500.000 a $2°000000, alli se concentra el mayor nimero de ofertas inmobiliarias

capturadas en el afio 2017.

Figura 21

Dindmica del valor del suelo — drea (afio 2010, 2013 y 2016)
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Nota. Elaboracién propia.

Este comportamiento indica que los mayores incrementos por m2 se presentan en el afio 2010 y
2016, la mayoria de las ofertas inmobiliarias se concentran en las zonas donde aumenta el valor por m2,
estas zonas ocupan la mayor area de la UPZ Verbenal, lo cual muestra que el comportamiento del
mercado es directamente proporcional al incremento del valor del suelo.

El propdsito de muchos de los nucleos familiares que habitan esta zona estd enfocado a la
compra de vivienda; Manuel Buitrago es habitante de la subzona 1, a él y a los testimonios siguientes se

aplico el instrumento para el actor poblacion, y afirma que “vivo en la sector hace 50 afios y compre un
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lote alli con el fin de construirlo para albérgame con los miembros de mi familia” (comunicacién
personal, 15 abril del 2017), cabe anotar que en esta zona se encuentra la mayor cantidad de Ia
poblacién que tiene una permanencia de mas de 20 afios en el sector, los barrios que la conforman
fueron los primeros en urbanizarse en la UPZ Verbenal; Pedro Munevar, otro de los entrevistados,
habitante de la zona 3, afirma “compré el lote en la década de los 70 y mi sentimiento de arraigo hacia
el territorio me llevo a tomar la decisién de no comercializar mi vivienda, nadie me daria el costo de mi
inversion dentro de la oferta inmobiliaria” (comunicacidén personal, 15 abril del 2017), en estas zonas el
numero de oferta es minimo en comparacion a la dindmica inmobiliaria de toda la UPZ, las familias que
viven en este sector llevan mas de 20 afos y son los primeros habitantes que tuvo la UPZ Verbenal en su
proceso de urbanizacién, mediante la compra y auto construccion de lotes, como es el caso de Nelson
Lépez, otro de los entrevistados, quien afirma “llevo viviendo en el sector 40 afios, compre el lote donde
actualmente tengo mi casa en la cual vivo con mi familia” (comunicacién personal, 15 abril del 2017); en

la subzona 3, donde la mayoria de las construcciones son de tipologia No Propiedad Horizontal.

Tabla 7.

Comportamiento valor del suelo afio 2016 y mercado inmobiliario afio 2017

COMPORTAMIENTO NUMERO

VALORES AREA (m2) DEL VALORDEL | pe oFgrTAS
SUELOARO2016 | “aro 2017

HASTA $200.000 2900 -14.45
DE $201.000 A $500.000 144200 9.93 2
DE $501.000 A $1°000000 549300 -54.25
DE $1°000000 A $1"500000 589500 107.16 46
DE $1°500000 A $2°000000 1410400 249
MAS DE $2°000.000 48800 6
TOTAL OFERTAS 303

Nota. Elaboracion propia.
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Figura 22

Comportamiento del valor del suelo por drea, dindmica mercado inmobiliario afio 2017
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Nota. Elaboracidn propia.

La Grafica indica que el comportamiento del valor del suelo para el afio 2016 tiene un
decremento para los rangos de valor de $501000 a $1°000000 y por debajo de $200.000, Este
decremento muestra que el drea del valor por m2 en este rango disminuyd, mientras que las areas
correspondientes a los rangos por valor $1°000000 a $1.500.000, de $1°500.000 a $2°000.000 y mas de
$2’000.000 m2 que tienen un crecimiento acelerado y las ofertas inmobiliarias tomadas en el afio 2017
se concentran en estos rangos, lo cual evidencia que el mercado y el valor del suelo ascienden de forma

significativa.

4.1.2 Indicador # 2: Ocupacion del suelo UPZ Verbenal afio 2010 a 2015

Con el fin de argumentar la construccion de este indicador se utilizé el texto “Hacia una teoria
de la Renta del suelo urbano” donde se trata el tema de la especulacién inductiva, la cual consiste en “la

adquisicion de predios sin edificar y la venta de estos una vez se hayan construido, lo cual logra una
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sobreganancia” (Jaramillo, 2011, p. 44). Segun informacidon capturada a partir de las entrevistas a la
poblacién, el proceso de urbanizacién de la UPZ Verbenal tuvo su inicio con los barrios informales del
Codito y la Estrella, mas adelante cuando se dio el encarecimiento de la construccién en la zona central
de la ciudad, se potencializé la actividad urbanistica en esta zona a partir de la baja disponibilidad de
espacio construido y el fendmeno de la autoconstruccién dada en estos barrios, lo cual suele suceder
como lo cita el texto de Samuel Jaramillo.

Segun informacién tomada de las entrevistas al actor poblacidn la ocupacidn del suelo en la UPZ
Verbenal se dio en la zona 1 a partir de los nuevos barrios situados en la periferia de la ciudad, donde se
fragmentaban grandes predios y se dotaban de servicios publicos para ser comercializados a un valor
mas alto, por lo tanto la dotacién de infraestructura vial y de servicios publicos resulta precaria. El texto
“Sostenibilidad urbana en América Latina y el Caribe “afirma que es necesario conocer el
comportamiento de las ciudades, “las ciudades tienen un alto crecimiento urbanistico obedeciendo a su
industrializacion y a la debilidad del sector agricola, lo cual provoca el desplazamiento” (Bonet, 2011, p.
32). La UPZ Verbenal es un ejemplo de esta realidad.

La dimensidn del desarrollo urbano aborda el disefio de una ciudad, disminuir la desigualdad

social y la distribucién desequilibrada de los servicios, eficacia en el transporte urbano, para

hacer una ciudad competitiva y segura conforme al escenario de sostenibilidad Urbana; el
ineficiente crecimiento de las ciudades provoca una ocupacion desordenada, patrones
irracionales del uso del suelo, congestion urbana, invasidn de dreas protegidasy vulnerables,

fendmenos ocasionados a las malas condiciones de saneamiento ambiental (Bonet, 2011, p.

27).

La incidencia de esta situacién y el crecimiento del valor del suelo muestran la realidad de la

dindmica inmobiliaria.
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El texto “Proceso de urbanizacion en Colombia” define el papel del valor del suelo conforme a
“los procesos urbanisticos caracterizados por densificacién y segregacion los cuales son el resultado, el
crecimiento desordenado del territorio” (Barrera, 2007, p. 18).

Este indicador mide el incremento de la ocupacion del suelo en la zona de estudio mediante
imagenes aéreas tomadas en los afios 2004, 2007, 2009, 2010, 2014 y 2015, la fuente de esta
informacién es la Infraestructura de Datos espaciales del Distrito de Bogota. El objetivo es diagnosticar
el comportamiento de la dindmica inmobiliaria teniendo en cuenta el incremento en el proceso de
ocupacion del suelo.

Representacion cartografica ver mapa 6 anexo 4

Figura 23

Proceso de ocupacion del territorio afios 2004 al 2014
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Nota. Elaboracién propia.

Se analizé el proceso de ocupacion del territorio en la zona de estudio en los periodos ya
mencionados y el incremento del valor del suelo en la zona de estudio en los afios 2010, 2013 y 2016; el
comportamiento de estos dos fenédmenos evidencia el aumento del area urbanizada y la carencia
acelerada de suelo disponible para su ocupacidn, por lo tanto, el comportamiento de la dindmica

inmobiliaria es inversamente proporcional a la disponibilidad de este para ser construido.
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Tabla 8

Comparativo incremento valor m2 y drea urbanizada en (has).

AREA (M2)
~ PARA AREA
ANO VALOR POR (Mm2) VALORES UnITZBA NIZA DA
POR M2 ( )
2010 DE $201000 A $500000 2012100 2958000
2014-2013 DE $501000 A $1000000 1091800 3018600
2016-2015 DE $1500000 A $2000000 1410400 3519800
Nota. Elaboracidn propia.
Figura 24
Comparativo drea por valor m?y drea urbanizada
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Nota. Elaboracién propia.

En cuanto a la comparacion del drea por valor m? y el drea urbanizada se puede deducir que en
el afio 2010 el drea urbanizada tuvo un incremento a la par con el valor m?, mientras que en los afios
2014 y 2013 el drea urbanizada superd en la mayor drea por valor m?, en el afio 2015 y 2016 el
incremento del drea urbanizada supera la expectativa de valor m?, de este comportamiento es posible
deducir que en este caso el proceso urbanistico crece de forma mas acelerada que el incremento del

valor por m2.
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4.1.3 Indicador # 3: Tipologia de ofertas inmobiliarias por zona

El texto “Sostenibilidad urbana en América Latina y el Caribe” es el documento sobre el cual se
soporta el argumento para la construccién de este indicador, ya que habla del aumento de edificaciones
en altura, generalmente predios sometidos bajo el régimen de propiedad horizontal, lo cual “genera la
reaccion del efecto invernadero, debido a la incidencia que tienen las construcciones en altura frente al
grado de sombra permitido para los espacios verdes, lo cual mitiga las islas de calor” (Bonet, 2011, p.
34). El aumento de la dindmica inmobiliaria en propiedad horizontal, es una causa que afecta
ambientalmente a cada zona donde hay gran tipologia de este tipo de edificaciones; cabe anotar que
segun la informacién consultada en la Infraestructura de Datos espacial del Distrito de Bogota
correspondiente al valor del suelo, desde el afio 2005 el incremento de la edificacion en altura en la
zona de estudio es inminente, asi como la carencia de equipamiento comunal para los habitantes de
estas propiedades horizontales, informacién que ha sido tomada de las entrevistas al actor poblacién;
por lo tanto es importante cuantificar y cualificar el impacto de estas variables en la dindmica
inmobiliaria.

Este indicador determina el tipo de oferta inmobiliaria en predios de uso residencial
discriminado lotes bajo el régimen de propiedad horizontal y lotes que no se encuentran en este
régimen, con el fin de caracterizar el mercado inmobiliario dentro de cada subzona, y asi detectar
puntos con mayor dindmica inmobiliaria segun su tipologia. Cabe anotar que cada subzona estd definida
segln las siguientes variables

e Estratificacion socioecondmica

e Tipologia de la construccién

e Topografia.
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Se analizaron datos correspondientes a ofertas inmobiliarias de compra en predios de uso
residencial en el afio 2017, este analisis se realizé teniendo como determinante la estratificacion
socioecondmica de los predios y la tipologia de la construccién.

Representacién cartografica ver mapa 7 anexo 4.
Tabla 94.

Ofertas inmobiliarias segun tipologia por tipo de zona.

NUMERO OFERTAS OFERTAS %% P o NEH

DE ZONA EN PH EN NPH
a (o] (o]
2 7 2 2.31 0O.66
3 S (o] 1.98
4 56 60 18.48 19.8
5 17 3 5.61 0.99
S 67 22.11 o
7 82 3 27.06 0.99

TOTAL 229 7Aa 75.58 24.42

303 100

Nota. Elaboracidn propia.

Las zonas con mayor numero de ofertas inmobiliarias son las zonas 7 y 4, en la zona 7 y zona 6 el
mayor numero de ofertas inmobiliarias estd bajo el régimen de propiedad horizontal; en la zona 5 hay
muy pocas ofertas en las dos tipologias, en la zona 4, se concentra el mayor nimero de ofertas de toda
la UPZ Verbenal, el nimero de ofertas que no se encuentran bajo el régimen de propiedad horizontal
supera en una minoria a las que se encuentran bajo este régimen, en total en toda la zona, el mayor
numero de ofertas inmobiliarias es de tipo propiedad horizontal, por lo tanto es posible afirmar que la
caracterizacién del mercado inmobiliario se intensifica para predios sometidos al régimen de propiedad
horizontal.

Cabe anotar que en la zona 7 la actividad econdmica es residencial con tipologia de la
construccion 3, y 4, estrato 4 y 5; y la zona 4, se caracteriza por actividad econdmica, comercio vecinal y

predios residenciales con tipologia de construccidn 2 y 3, estrato 3.



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 122

Figura 25

Tipologia de ofertas inmobiliarias por tipo de zona
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Nota. Elaboracion propia.

En cuanto a las entrevistas realizadas al actor poblacidn, en la zona 3 se entrevistd al sefior
William Quikazaque quien vive hace 40 afios en el barrio y afirma que “mi preferencia por la compra de
un nuevo inmueble es por un predio no sometido bajo el régimen de propiedad horizontal”
(comunicacion personal, 19 mayo del 2017), segun visita de campo realizada a esta zona, la mayoria de
sus predios no esta sometido bajo el régimen de propiedad horizontal. Por otro lado el propietario del
predio ubicado en la calle 187 14-02 el cual corresponde a una oferta inmobiliaria de la zona 4, la cual
lleva en el mercado 3 afios, y es un predio que no estd sometido al régimen de propiedad horizontal, es
una evidencia de la desaceleracién del mercado en esta tipologia, afirma “nadie me ha ofrecido el valor
de la oferta por el predio y la mayor inconformidad que tengo habitando en esta zona es la incorrecta

disposicidn de basura” (comunicacién personal, 20 de mayo del 2017).
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4.1.4 Indicador # 4: Temporalidad de la oferta en el mercado por zona

En el texto “Hacia una teoria de la renta del suelo urbano” se argumenta la construccion de este
indicador ya que habla de la diferenciacidn del tipo de suelo, urbano y rural, para este escenario:

El valor del suelo urbano depende de la cuantificacién de una renta pensada a partir de la

normatividad regulada en el sector convirtiendo el espacio urbano en nodos articulados para

el desarrollo de diferentes actividades, producto de un proceso constructivo, donde el terreno
es la principal mercancia en un proceso de circulacién y consumo; el concepto de especulacién
inductiva ocurre cuando el especulador tiene incidencia en los cambios del valor del suelo, ya
gue el especulador compra terrenos sin urbanizar y los vende urbanizados ocasionando la

sobreganancia producida con su propia inversion (Jaramillo, 2011, p. 42).

Determinar como ocurre esa circulacion, es lo que pretende medir este indicador; el tiempo que
tarda una oferta inmobiliaria en el mercado dependiendo el tipo de zona en la cual esta se encuentra,
indica una presion frente a una dinamica inmobiliaria la cual puede ser lenta o acelerada.

El proceso de urbanizacion de la UPZ Verbenal se dio a partir de barrios como la Estrellay el
Codito, los cuales hacen parte de la Zona 1, donde actualmente y segun visita de campo realizada en la
zona hay menos dinamica inmobiliaria frente a otras zonas. Este indicador determina el tiempo que lleva
cada una de las ofertas inmobiliarias en el mercado y define la dinamica del mercado por zonas,
teniendo en cuenta su localizacion; estas zonas fueron definidas a partir de las variables estratificacién,
tipologia de la construccién y Topografia.

La periodicidad establecida, es tomada segun informacién de campo. Se analizé la dindmica del
mercado inmobiliario teniendo en cuenta la temporalidad de las ofertas en el mismo, comparado con el

total de ofertas en cada subzona de la zona de estudio. El nUmero de ofertas capturadas fue 303, de las
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cuales se aplicé el instrumento de investigacién a 133, y 108 suministraron informacién referente a la

temporalidad de la oferta en el mercado.

Representacién cartografica ver mapa 8 anexo 4.

Tabla 10

Temporalidad ofertas inmobiliarias zona 1 a la 7

Nota. Elaboracion propia

Figura 26

Temporalidad ofertas inmobiliarias por zona 1 a 7

Nota. Elaboracidn propia
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En la zona 7 se realizaron 25 entrevistas, solo 17, suministraron informacion de temporalidad en

el mercado. En la zona 7 las ofertas se concentran en la temporalidad de 6 a 12 meses y de 0 a 6 meses,

esto indica que alli hay una alta dindmica en las transacciones inmobiliarias para esta zona. La zona 6 es

la segunda zona con mayor nimero de ofertas inmobiliarias, el mayor nimero dentro de la zona se

concentra en las temporalidades de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, esta zona es mas dinamica que la
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zona 7 y se caracteriza por tener una actividad econémica netamente residencial. En la zona 5 se
realizaron 11 entrevistas, solo 9, suministraron informacién. En la zona 5 hay un menor ndmero de
ofertas y estas se agrupan en una temporalidad de 0 a 6 meses. En la zona 4 se realizaron 61 entrevistas,
solo 48, suministraron informacién, en esta zona se concentra el mayor niumero de ofertas, con una
temporalidad de 0 a 6 meses, le sigue de 12 a 24 meses y de 6 a 12 meses, lo cual indica que hay un
importante numero de ofertas que tienen un prolongado tiempo en su comercializaciéon. En la zona 3 se
realizaron 5 entrevistas, solo 4, suministraron informacién de temporalidad en el mercado, alli
disminuye el numero de ofertas inmobiliarias, el mayor nimero de ofertas se concentra en la
temporalidad de 0 a 6 meses. En la zona 2 se realizaron 4 entrevistas efectivas, solo 3, suministraron
informacién de temporalidad en el mercado. Alli sigue disminuyendo el nimero de ofertas inmobiliarias,
pero las pocas ofertas encontradas se concentran en la temporalidad de 0 a 6 meses en el mercado. En
la zona 1 no hubo ofertas inmobiliarias. En todas las subzonas se observa un mayor nimero de ofertas
con temporalidad en el mercado de 0 a 6 meses, lo cual indica que hay una alta dinamica inmobiliaria,
mientras que el nimero de ofertas desciende en las zonas 3, 2 y 1.

En la zona 4 existe una dinamizacidn del mercado, esta zona se caracteriza por un comercio tipo
vecinal y predios residenciales con tipologia de construccién 2 y 3, estrato 3; su dindmica inmobiliaria es
muy importante ya que su temporalidad de acuerdo al nimero de ofertas esta concentrada en tres
categorias: el mayor numero de ofertas en una temporalidad de 0-6 meses, luego de 12 a 24 meses y
por ultimo de 6 a 12 meses; lo cual supone que hay una gran expectativa inmobiliaria, pero con el
tiempo estas ofertas continlan presentes en el mercado sin lograr su comercializacién por periodos de
12 a 24 meses, lo cual muestra que su comercializacidn se desacelera frente a su expectativa de venta.

En cuanto a la aplicacidn del instrumento para el oferente inmobiliario propietario directo, el

propietario de la oferta ubicada en la kr 7 187-38, el cual lleva un afio en venta y corresponde a la zona
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4, el valor de la oferta es de 230 millones de pesos, el predio ubicado en la kr 8c 188-95 es una oferta
por 220 millones de pesos, la cual leva 1 afio en el mercado y el predio ubicado en la kr 6 183-45 es una
oferta inmobiliaria por 130 millones de pesos la cual lleva 3 meses en venta, a partir de estas tres
ofertas se evidencia la diversidad de la dindmica inmobiliaria en cuanto a temporalidad se refiere en la
zona 4; el propietario de la oferta ubicada en la carrera 6 183-45 afirma “lo que mas me llama la
atencién de la zona es su cercania a las vias principales y al terminal del norte, a los centro comerciales
y al desarrollo de nuevos proyectos de infraestructura vial” (comunicacion personal, 22 de mayo del
2017).

Por otro lado la dinamica de las ofertas inmobiliarias segun su tipologia, propiedad horizontal y
no propiedad horizontal, tiene una gran brecha en la zona 4, en cuanto a la dinamica de su
comercializacién, evidencia de ello es el predio ubicado en la carrera 17B 187-84 este predio es
tipologia no propiedad horizontal, su valor de comercializacién es de 850 millones de pesos, a su
propietario le han ofrecido 700 millones, lleva 4 afios en venta sin lograr su comercializacion, este
predio fue comprado como lote y construido para funcionar como empresa; otro predio no propiedad
horizontal ubicado en esta zona es la oferta inmobiliaria ubicada en la TV 18 187 54, cuyo precio de
venta es de 500 millones de pesos, lleva un afio en el mercado, se pretende vender para la liquidacion
de una sucesion sin lograr su comercializacion, su propietario afirma “lo que mas me incomoda del
sector es la inseguridad” (comunicacién personal, 12 de junio del 2017); por lo tanto es posible
evidenciar que en la zona 4, pese a que los valores de las ofertas inmobiliarias no sometidas bajo el
régimen de propiedad horizontal son muy altos, su temporalidad en el mercado es de periodos de

tiempo prolongados.

4.1.5 Indicador # 5: Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona, segun valor

Para Samuel Jaramillo el cambio del valor del suelo es un concepto manejado definido como,
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Una dinamica social a partir de movimientos estructurales generales los cuales apuntan a la
ilusion monetaria donde los capitalistas buscan aumentar la productividad logrando que la
relacidn del precio del terreno y el precio del espacio construido crezca, los movimientos
coyunturales generales asociados al crecimiento de ingreso de la poblacién, movimiento
estructurales particulares los cuales tienen en cuenta el cambio del uso del suelo (Jaramillo,

2011, p. 54).

La importancia del valor del terreno en el mercado es medible a partir del éxito de una oferta, el
cual es su transaccidon” El terreno es un bien que no se puede reproducir” (Bromberg, 2009, p. 4).

Sobre estos argumentos se construye este indicador, para cualificar la presion de la dindmica
inmobiliaria a partir del tiempo que dura la oferta en el mercado, segun su valor y la zona en la que esta
se encuentra.

La transaccién o venta de un inmueble muestra el comportamiento del valor en el mercado; al
no ser posible estudiar su transaccidn, se obtienen los datos de las ofertas inmobiliarias a partir de las
zonas ya delimitadas, se indaga acerca del tiempo que estas llevan en el mercado y su valor, para asi
descartar ofertas con valores que llevan mucho tiempo en el mercado sin lograr el éxito en su
comercializacién.

Este indicador busca caracterizar la dindmica inmobiliaria teniendo en cuenta el tiempo que
lleva cada una de las ofertas inmobiliarias en el mercado, su valor y su localizaciéon, para determinar la
zona con mayor y menor nimero de ofertas y la distribucidon de tiempos que llevan esperando su
comercializacién por cada subzona, estas han sido previamente caracterizadas por la estratificacion
socioecondmica, topografia y el tipo de acabados de la construccion.

Representacidn cartografica ver mapa 9 anexo 4.
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Tabla 11

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valores zona 2

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS VALOR NUMERO DE
EL. MERCADO OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 0 A 150 MILLONES 2
> 6 A 12 MESES 151 A 300 MILLONES
12 A 24 MESES 11301 A 600 MILLONES
0 A 6 MESES 2]|MAS DE 600 MILLONES
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3 3

Nota. Elaboracién propia

La zona 1 no tuvo ofertas inmobiliarias. En La zona 2 se realizaron 4 entrevistas efectivas, solo 3,

suministraron informacion de precios y temporalidad.

Figura 27

Temporalidad de ofertas inmobiliarias zona 2.
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Nota. Elaboracién propia

Las ofertas inmobiliarias en la zona 2 son muy pocas, se concentran en las temporalidades de 0 a
6 meses y de 12 a 24 meses, sus rangos de valor estan de 0 a $150°000000 y de 151°000000 a $300.000

millones, no hay una gran oferta ni unos valores representativos.
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Tabla 12

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valores zona 3

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS VALOR NUMERO DE
EL MERCADO OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 0 A 150 MILLONES
3 6 A 12 MESES 1]151 A 300 MILLONES 2
12 A 24 MESES 301 A 600 MILLONES 1
0 A 6 MESES 3|MAS DE 600 MILLONES 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4 4

Nota. En LA zona 3 se realizaron 5 entrevistas, solo 4, suministraron informacion de precios. Elaboracion propia.

Figura 28

Temporalidad de ofertas inmobiliarias zona 3
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Nota. Elaboracion propia.

La zona 3 cuenta con un bajo numero de ofertas inmobiliarias, sus valores se concentran en
rangos de 151 a 300 millones, de 301 a 600 millones y mds de 600 millones, por lo tanto, esta zona tiene
un alto valor inmobiliario, pero hay una baja cantidad de ofertas, con rangos de temporalidad reducida,
lo cual supone que no hay una alta expectativa por parte de los propietarios frente a la comercializaciéon

de sus predios.
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Tabla 13

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valores zona 4.

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS VALOR NUMERO DE
EL MERCADO EFECTVAS OFERTAS
MAS DE 24 MESES 6|0 A 150 MILLONES 8
6 A 12 MESES 8] 151 A 300 MILLONES 23
¢ 12 A 24 MESES 13]301 A 600 MILLONES 7
0 A 6 MESES 21| MAS DE 600 MILLONES 10
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48 48

Nota. Elaboracién propia.

En la zona 4 se realizaron 61 entrevistas, solo 48, suministraron informacion de precios

Figura 29

Temporalidad de ofertas inmobiliarias zona 4
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Nota. Elaboracion propia.

La zona 4 se caracteriza por tener mayor nimero de ofertas inmobiliarias, la mayoria se agrupan
en una temporalidad de 0 a 6 meses y sus valores estdn entre las categorias de 151 millones a 300
millones y de mas de 600 millones sufriendo un incremento en el valor, en cuanto al tiempo que duran
estas en el mercado es posible determinar que hay ofertas que presentan gran expectativa, por lo cual
en la temporalidad de 0 a 6 meses se concentran varias de ellas, pero de 12 a 24 meses hay también una
mayor cantidad, a diferencia del rango de 6 a 12 meses, por lo tanto algunas de ellas se quedan en el

mercado sin ser comercializadas.
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Tabla 14

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valores zona 5.

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS VALOR NUMERO DE
EL MERCADO OFERTAS

EFECTIVAS

MAS DE 24 MESES 1]0 A 150 MILLONES 1

5 6 A 12 MESES 1]151 A 300 MILLONES 8

12 A 24 MESES| 1]301 A 600 MILLONES
0 A 6 MESES 6] MAS DE 600 MILLONES
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9 9

Nota. En LA zona 5 se realizaron 11 entrevistas, solo 9, suministraron informacion de precios. Elaboracién propia

Figura 30.

Temporalidad de ofertas inmobiliarias y valores zona 5
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Nota. Elaboracién propia.

En la zona 5 hay un menor nimero de ofertas inmobiliarias, las pocas que hay se concentran en
una temporalidad de 0 a 6 meses y en cuanto al valor estas se concentran en un rango de valor de 151 a
300 millones. En esta zona hay una actividad econédmica netamente residencial, la tipologia de la
construccion es 2, por lo tanto, el uso del suelo puede tener influencia en la expectativa del mercado lo

cual hace que su mercado sea mas acelerado.
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Tabla 15

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valores zona 6

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS VALOR NUMERO DE
EL MERCADO OFERTAS

EFECTIVAS

MAS DE 24 MESES 1]0 A 150 MILLONES 14

5 6 A 12 MESES 9]151 A 300 MILLONES 12

12 A 24 MESES 2|301 A 600 MILLONES 1

0 A 6 MESES 15| MAS DE 600 MILLONES
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27 27

Nota. Elaboracidn propia.

Figura 31

Temporalidad de ofertas inmobiliarias y valores zona 6.
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Nota. Elaboracién propia.

La zona 6 tiene el segundo mayor niumero de ofertas de toda la zona de estudio, las
temporalidades estdn concentradas de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, los rangos de valor estade 0 a
151 millones y de 151 millones a 300 millones, hay una oferta de 301 a 600 millones, por lo tanto la

expectativa del valor crece gradualmente, pero su temporalidad decrece también de forma gradual.
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Tabla 16

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valores zona 7

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS VALOR NUMERO DE
EL MERCADO OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 0]0 A 150 MILLONES 2
6 A 12 MESES 7]151 A 300 MILLONES 10
7
12 A 24 MESES 2|301 A 600 MILLONES 3
0 A 6 MESES 6] MAS DE 600 MILLONES
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15 15

Nota. En la zona 7 se realizaron 25 entrevistas, solo 15, suministraron informacidn de precios. Elaboracion propia

Figura 32

Temporalidad de ofertas inmobiliarias y valores zona 7.
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Nota. Elaboracidn propia.

En la zona 7 el mercado tiene una desaceleracién ya que la mayoria de las ofertas tienen una
temporalidad de 6 a 12 meses. En cuanto a los valores, la mayoria de las ofertas se concentra en un
rango de 151 a 300 millones de pesos, también hay ofertas en el rango de 301 a 600 millones de pesos
por lo tanto es posible que haya una expectativa frente al incremento del valor y baja dindmica segun

esta temporalidad.
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En todas las subzonas a excepcidn de la zona 7, la mayoria de las ofertas inmobiliarias tienen
una temporalidad de 0 a 6 meses, es decir que los Ultimos 6 meses se han ofertado varios inmuebles
para la venta; en cuanto al valor, en todas las zonas a excepcién de la zona 2 todas las oferta
inmobiliarias se concentran en la categoria de valor de 151 a 300 millones de pesos, mientras que en la
zona 2, estas se concentran en la categoria de 0 a 151 millones; la zona 4 tiene mayor expectativa de
inversién que la zona 6 pero de acuerdo a la temporalidad de las ofertas en el mercado, en la zona 6
hay menor nimero de ofertas que en la temporalidad de 12 a 24 meses, que en la zona 4 donde varias
de estas ofertas se concentran en esa temporalidad, por lo tanto esta expectativa no refleja la realidad
de la dinamica del mercado para esta zona, pese a que la mayoria de las ofertas no se concentran en
valores altos, si hay dindmica en las transacciones inmobiliarias. De acuerdo con lo anterior es posible
concluir que un mayor nimero de ofertas no evidencia una alta dinamica inmobiliaria.

Muestra de esto es la oferta inmobiliario ubicada en la kr 11 188 72, es un predio con tipologia
no propiedad horizontal, lleva 6 meses en el mercado y fue comprado como inversion, el propietario no
ha vivido en él, el predio ubicado en la calle 185 A 11 68 también es un predio no propiedad horizontal ,
el cual tiene un valor de oferta de 360 millones de pesos, nadie le ha ofrecido una oferta seria, tan solo
una permuta, al vender este inmueble el propietario desea comprar otro inmueble mads pequefio, este
predio lleva un afio en venta; el predio ubicado en la calle 185 B 9 56 es un predio no propiedad
horizontal el cual lleva mas de un afio en venta, por un valor de 300 millones de pesos, su propietario
lleva 38 aios viviendo en este sector, compro el lote y lo construyd, el predio ubicado en la calle 189 7A
05 es otro predio no propiedad horizontal el cual lleva 2 afios en el mercado, con una oferta de 620
millones de pesos , le han ofrecido 590 millones de pesos, su propietario lleva 38 afos viviendo en este
sector; en las tres ofertas sus propietarios manifiestan su deseo de comercializar mas inmuebles con el

dinero obtenido por la venta en este sector; la mayor volatilidad en el mercado esta en una
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temporalidad de 0 a 6 meses , predios cuyo valor varia de 151 a 300 millones de pesos, pese a que los
propietarios de predios no propiedad horizontal tienen gran expectativa por la dindmica inmobiliaria en
la zona en predios propiedad horizontal, el mercado en predios que no tiene esta tipologia y que se

exceden por encima el valor de su comercializacidn, se comporta de forma desacelerada.

4.1.6 Indicador # 6: Temporalidad en el mercado inmobiliario por tipologia de oferta (ph o nph)

Bromberg (2009) recalca la importancia en la comercializacién de un inmueble gracias a su
localizacién y habla del mercado como indicador fundamental en el momento de asignar valor al suelo,
desde el punto de vista de la temporalidad que lleva un inmueble en la oferta hasta lograr su
transaccidn, argumento sobre el cual se apoya la construccidn de este indicador; determinar el tiempo
gue lleva una oferta en el mercado nos permite analizar la dindmica del mismo sumado a otras
circunstancias como la localizacién y si la oferta corresponde a un predio sometido bajo el régimen de
propiedad horizontal o no.

Este indicador determina el tiempo que lleva cada una de las ofertas inmobiliarias en predios de
uso residencial por tipo, propiedad horizontal y no propiedad horizontal, la localizacién segun el tipo de
zona y la temporalidad de la oferta en el mercado. Su objetivo es diagnosticar como es el
comportamiento del mercado teniendo en cuenta estas tres variables, para definir una dindmica
soportada en el comportamiento de estas tres variables.

Representacién cartografica ver mapa 10 anexo 4.
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Tabla 17

Temporalidad ofertas inmobiliaria y Tipologia de oferta por tipo zona

OFERTAS EN EL
MERCADO 7 6 5 4 3 2
PH NPH PH NPH PH NPH PH NPH PH NPH PH NPH
0 A 6 MESES 5 1 15 6 1 5 3 2
6 A 12 MESES 7 9 1 7 1 1
12 A 24 MESES 2 2 1 3 10 1
MAS DE 24 MESES 1 1 1 5
Nota. Elaboracién propia.
Figura 33
Temporalidad ofertas inmobiliarias y Tipologia de oferta por tipo zona.
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Nota. Elaboracién propia.

En la zona 2 se realizaron 4 entrevistas efectivas, solo 3, suministraron informacién de precios.
Las pocas ofertas tomadas en la zona 2 tiene una gran temporalidad en el mercado, su tipologia se
caracteriza por ser en su mayoria no propiedad horizontal. En la zona 3 las ofertas tienen
temporalidades de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses todas son propiedad horizontal. En la zona 4 se
realizaron 61 entrevistas, solo 48, suministraron informacion de precios, la mayoria de las ofertas

inmobiliarias se concentran en temporalidades de 0 a 6 meses y de 12 a 24, temporalidad en la que hay
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una desaceleracion la mayoria de las ofertas son propiedad horizontal, pero también hay un nimero de
ofertas concentrado en la tipologia no propiedad horizontal, teniendo esta zona una tipologia diversa,
la actividad econdmica de estos predios es residencial con comercio vecinal, lo cual evidencia la
expectativa de venta frente a predios no propiedad horizontal. En la zona 5 se realizaron 11 entrevistas,
9 suministraron informacion de precios. La zona 5 tiene un nimero menor de ofertas inmobiliarias las
cuales se concentran en temporalidades de 0 a 6 meses y todas son propiedad horizontal, esta zona es
de uso netamente residencial tipo 2, por lo tanto, su expectativa de venta estd en los predios de esta
tipologia. La zona 6 es la segunda zona donde hay mayor nimero de ofertas inmobiliarias, la gran
mayoria de estas se concentran en temporalidades de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, por lo tanto, el
tiempo de la oferta en el mercado crece gradualmente, todas las ofertas son propiedad horizontal. En la
zona 7 se realizaron 25 entrevistas, solo 15, suministraron informacién de precios. En la zona 7 se
evidencia que solo hay una oferta NPH con una temporalidad de 0 a 6 meses, el resto de las ofertas
estdn en predios propiedad horizontal; en la zona 6, zona 5 y zona 3 todas las ofertas son PH, en la zona
4 el mayor numero de ofertas se agrupan en la tipologia PH con una temporalidad de 0 a 6 meses,
mientras que la segunda mayor cifra corresponde a ofertas NPH pero con una temporalidad de 12 a 24
meses. En la zona 2 la temporalidad de acuerdo con las dos tipologias se comporta sin ninguna
disparidad de 12 a 24 meses. De lo anterior se puede concluir que la mayor dinamica existe en los
inmuebles con tipologia propiedad horizontal ya que la mayoria de estas ofertas se agrupan en una
temporalidad de 0 a 6 meses, para las zonas 4, 5, 6 7, mientras que la tipologia de predios No propiedad
Horizontal se agrupa en una temporalidad desacelerada de 12 a 24 meses en las zonas 1, 2, y 3 donde
no hay mayor nimero de ofertas inmobiliarias.

Mediante la aplicacion del instrumento a cada oferente inmobiliario propietario directo se

evidencia que las ofertas inmobiliarias de la zona 4 bajo el régimen de propiedad horizontal se dan por
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inversidn, varios de sus propietarios no viven en estos predios, el predio ubicadoenlacl 181 b 18 A 44
es un predio que hace parte de esta zona “este predio lleva 6 meses en venta, fue comprado como
inversidn y una vez realice la transaccion inmobiliaria compraré un inmueble fuera de la ciudad”
(comunicacion personal, 13 de junio del 2017), esto indica que es evidente que quien busca una
inversién en este tipo de predios lo logra obteniendo una ganancia a partir de la dindmica inmobiliaria
en esta zona, en este tipo de predios y en ese rango de valor, a diferencia de los predios no sometidos
bajo el régimen de propiedad horizontal como el predio ubicado en la kr 18 186 32 el cual tiene una
valor para su comercializacidn de 280 millones de pesos, al propietario afirma “me han ofrecido hasta
270 millones sin lograr su comercializacidn, el objetivo de la venta es para sucesion”(comunicacion
personal, mayo 15 del 2017), causa tipica como origen de venta en esta zona y en predios de esta

tipologia.

4.1.7 Indicador # 7: Temporalidad de la oferta inmobiliaria y valor ofrecido

Para la construccién de este indicador se parte de la teoria que define la burbuja inmobiliaria
como la presencia de precios altos a falta de disponibilidad del suelo, los detractores de esta tesis
afirman que no existe una burbuja inmobiliaria, pero la evidencia de su existencia resulta cuando esta
explota (Arias, 2015). El nimero de ofertas por zona y el tiempo que estas llevan en el mercado son
variables que permitiran analizar la dindmica en la transaccion de inmuebles y el valor ofrecido para una
pronta negociacion.

Este indicador determina el tiempo que lleva cada una de las ofertas inmobiliarias en el
mercado, teniendo el precio ofrecido mas cercano para una negociacion, el cual es propuesto por un
futuro comprador; esta variable es comparada con la temporalidad de las ofertas en cada tipo de zona

para asi evaluar su permanencia frente a un rango de negociacién dado en porcentaje, y encontrar
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cuales son las ofertas que llevan mayor y menor temporalidad acercdndose al valor real de la
transaccion frente a un andlisis en el proceso de oferta y demanda en el mercado.

Para la elaboracion de este indicador se obtuvieron los porcentajes de negociacién a partir de la
aplicacion del instrumento a cada oferente inmobiliario propietario directo, donde se cuestiona “cual ha
sido la oferta mds cercana que lo hizo pensar en una negociacién?”, de estos valores se obtuvo las
categorias de porcentajes de negociacion de 0% a 5%, 5% a 10%, 10% a 15%, 15% a 20%, en cada zona,
donde también se compard la temporalidad de las ofertas en el mercado, dada por temporalidades 0-6
meses, 6 A 12 meses, 12 a 24 meses, mas de 24 meses; con el fin de caracterizar la dindmica inmobiliaria
y la expectativa desierta de oferentes que mantienen sus ofertas en el mercado esperando el valor que

estdn pidiendo por ellas.

Tabla 18

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valor ofrecido zona 2

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS PORCENTAJE DE NUMERO DE
EL MERCADO NEGOCIACION-RANGOS OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 0%-5% 3
5 6 A 12 MESES 5% A 10%
12 A 24 MESES 1]110% A 15%
0 A 6 MESES 2]15% A 20%
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3 3

Nota. En LA zona 2 se realizaron 4 entrevistas efectivas, solo 3, suministraron informacién de precios. Elaboraciéon
propia.

En la zona 2 solo hay tres ofertas inmobiliarias, las cuales se agrupan en temporalidades de 0 a 6
meses y de 12 a 24 meses, el porcentaje de negociacidn para las dos esta de 0 a 5%, esto indica que los

futuros compradores ofrecen un valor cercano a la oferta para su negociacion.
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Figura 34
Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona y valor ofrecido zona 2.
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Nota. Elaboracién propia.
Tabla 19
Temporalidad ofertas inmobiliarias y valor ofrecido zona 3.
NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS PORCENTAJE DE NUMERO DE
EL MERCADO NEGOCIA CION-RANGOS OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 0%-5% 2
3 6 A 12 MESES 115% A 10% 1
12 A 24 MESES 10% A 15%
0 A 6 MESES 3]15% A 20% 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA

Nota. Elaboracién propia.

En la zona 3 se realizaron 5 entrevistas, solo 4, suministraron informacién de precios. En la

zona 3 hay 4 ofertas inmobiliarias las cuales se concentran en temporalidades de 0 a 6 meses y de 6

a 12 meses, los porcentajes de negociacién estan de 0 a 5%, pero también se dispersan entre los

rangos de 5 al 10% y del 10 al 15%, lo cual indica que los futuros compradores ofrecen un valor 10y

15% inferior al de la oferta en el mercado, lo cual puede ocasionar un desaceleracion e que permita

gue estas ofertas aun se encuentren Enel mercado.
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Figura 35

Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona y valor ofrecido zona 3

4 -
2
2 1 1
0
0%-5% | 5% A 10% | 10% A 15% 15% A 20%
O T
MAS DE24 |6 A 12 MESES 12A24 0 A 6 MESES
MESES MESES
= TEMPORALIDAD B PORCENTAJE VALOR OFRECIDO Y VALOR OFERTADO
Nota. Elaboracidn propia.
Tabla 20
Temporalidad ofertas inmobiliarias y valor ofrecido zona 4
NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN|  oeerTAS PORCENTAJE DE NUMERO DE
EL MERCADO NEGOCIACION-RANGOS OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 6| 0%-5% 23
6 A 12 MESES 8|5% A 10%
4 12 A 24 MESES 13]10% A 15%
0 A 6 MESES 21|15% A 20%
MAS DE 20% MAS DE 20%
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48 48

Nota. Elaboracién propia.

En la zona 4 se realizaron 61 entrevistas, solo 48, suministraron informacién de precios.

La zona 4 es la zona con mayor numero de ofertas inmobiliarias, la temporalidad de las mismas
en el mercado se concentra en las categorias de 0 a 6 meses y de 12 a 24 meses, evidenciando una
desaceleracion en la dindmica; en cuanto a los porcentajes de negociacion, la mayoria de las ofertas se

concentra en el rango de 0 a 5%, pero hay ofertas en todos los demds rangos, esto indica que muchos
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de los futuros compradores ofrecen valores mucho menores a los ofertados, lo cual puede ser un

indicio de que estas ofertas aun se encuentren en el mercado.

Figura 36

Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona y valor ofrecido zona 4

30
23 21
20 13
10 6 - 5 5
) 2
0%-5% 5% A 10% 10% A 15% | 15% A 20% MAS DE
20%
6 8 13 21
MAS DE 24 6A12 12A24 |OA6MESES| MASDE
MESES MESES MESES 20%
= TEMPORALIDAD PORCENTAJE VALOR OFRECIDO Y VALOR OFERTADO
Nota. Elaboracién propia.
Tabla 21
Temporalidad ofertas inmobiliarias y valor ofrecido zona 5
NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS PORCENTAJE DE NUMERO DE
EL MERCADO NEGOCIA CION-RANGOS OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 1] 0%-5% 8
6 A 12 MESES 1|5% A 10% 1
5
12 A 24 MESES 1]10% A 15%
0 A 6 MESES 6]15% A 20%
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9

Nota. En LA zona 5 se realizaron 11 entrevistas, solo 9, suministraron informacion de precios. Elaboracion propia.
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Figura 37

Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona y valor ofrecido zona 5
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Nota. Elaboracion propia.

En la zona 5 hay un menor numero de ofertas inmobiliarias, esta zona se considera
exclusivamente residencial, su temporalidad esta de 0 a 6 meses y su porcentaje de negociacion no se

desvia del valor de la transaccion, ya que oscila entre los rangos 0 a 5% y 5 a 10%.

Tabla 22

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valor ofrecido zona 6

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDADEN|  5rprTAS PORCENTAJE DE NUMERO DE
EL MERCADO EFECTIVAS NEGOCIACION-RANGOS OFERTAS

MAS DE 24 MESES 1]0%-5% 13
6 A 12 MESES 9]5% A 10% 8
6 12 A 24 MESES 2]10% A 15% 3
15% A 20% 1
0 A 6 MESES 15| MAS DE 20% 2
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27 27

Nota. Elaboracién propia
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Figura 38

Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona y valor ofrecido zona 6
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Nota. Elaboracién propia.

La zona 6 es la segunda zona que concentra el mayor nimero de ofertas inmobiliarias, la
mayoria de las ofertas se concentran en las temporalidades de 0 a 6 meses y en segundo lugar de 6 a 12
meses; los porcentajes de negociacion estan en primer lugar de 0 a 5% y del 5 al 10%, lo cual presume
gue su comportamiento en tiempo coincide con la dificultad para su comercializacion a raiz del valor

ofrecido, el cual no dista mucho de su valor real, es escenario de una dindmica inmobiliaria acelerada.

Tabla 23

Temporalidad ofertas inmobiliarias y valor ofrecido zona 7

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDADEN|  5rppTAS PORCENTAJE DE NUMERO DE
EL MERCADO NEGOCIACION-RANGOS OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 0] 0%-5% 9
; 6 A 12 MESES 7]5% A 10% 5
12 A 24 MESES 2]10% A 15%
0 A 6 MESES 6]15% A 20% 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15 15

Nota. *En La zona 7 se realizaron 25 entrevistas, solo 15, suministraron informacion de precios. Elaboracion propia.
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La zona 7 tiene 15 ofertas inmobiliarias, su comportamiento es similar al de la zona 6, la mayoria
de las ofertas se concentran en las temporalidades de 6 a 12 meses y en segundo lugar de 0 a 6 meses;
los porcentajes de negociacidn estan en primer lugar de 0 a 5% y del 5 al 10%, lo cual muestra una

dindmica acelerada frente a un valor ofrecido que no se aleja de la brecha de su valor real.

Figura 39

Temporalidad de ofertas inmobiliarias por zona y valor ofrecido zona 7
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Nota. Elaboracién propia.

En todas las zonas se observa que la mayoria de las ofertas inmobiliarias se concentra en la
menor temporalidad de 0 a 6 meses y el menor porcentaje de negociacién de 0 a 5%; de forma opuesta
ocurre con la mayor brecha existente entre el valor ofertado, el valor ofrecido y las oferta que tienen
una temporalidad significativa en el mercado. Esto indica que las zonas mas dindmicas son los estratos
medios y altos y que esa dindmica no difiere demasiado del valor ofertado por el propietario y el valor
ofrecido.

Segun la aplicaciéon del instrumento la oferta ubicada en la calle 181 C 13 54 perteneciente a la
subzona 5 lleva 15 meses en el mercado, el propietario afirma “deseo comprar otro predio con el dinero
que obtenga de esta venta” (comunicacion personal, 13 abril del 2017), lo cual evidencia la expectativa

en el incremento del valor del suelo para los propietarios; el predio ubicado en la carrera 18 183 50
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subzona 4 corresponde a un predio que esta ofertado en 220 millones de pesos, esta oferta lleva un afio
en el mercado, le han ofrecido hasta 215 millones de pesos, sin lograr su comercializacidn, lo cual
evidencia que el porcentaje de negociacidn es muy reducido en esta zona donde la dindmica
inmobiliaria es mas acelerada, logrando la comercializacidn a partir de la primera oferta puesta en el

mercado por el propietario.

4.1.8 Indicador # 8: Origen oferta inmobiliaria por tipo de zona

En este indicador ademas de tener en cuenta la localizacidon de las ofertas inmobiliarias, se tiene
en cuenta el origen de la oferta. La base conceptual para la construccién de este indicar es el autor
Samuel Jaramillo quien determina la renta para el territorio como “el establecimiento del valor de este a
partir de lo que este mismo produzca. En el escenario urbano la renta se da por lo que se pueda
construir en el terreno lo cual esta definido a partir de su normatividad” (Jaramillo, 2011, p. 94). La
particularidad de esta situacidon se destaca enla zona 5 donde el terreno tiene un uso exclusivamente
residencial, obedeciendo a su normatividad, el foco de inversidn en esta zona es la compra y venta de
finca raiz de este uso el cual se esta potencializando, teniendo en cuenta factores como la favorabilidad
de esta zona; en la zona 7 la comercializacién de predios residenciales es notoria ya que las
transacciones no duran mucho tiempo en el mercado, la favorabilidad en el sector frente a su
localizacidon es acentuada, asi como el incremento del valor con el tiempo, en proyectos de construccion
de vivienda residencial por parte de las constructoras evidencia la alta expectativa de los inversionistas;
en el texto de Jaramillo (2011) la dinamica de los precios del valor del suelo urbano obedece a estos
movimientos estructurales generales donde la ilusion monetaria logra relacién con el espacio

construido vy el precio del terreno.
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Este indicador permite definir cual es la causa por la cual los propietarios directos de las ofertas
inmobiliarias ponen sus inmuebles en venta, teniendo en cuenta como factor la localizacidn de cada una
de estas, la cual estd definida por el tipo de zona. Cabe anotar que, dentro de la zona de estudio, la UPZ
Verbenal, se han designado 7 tipos de zonas segun la estratificacién econdmica y el tipo de construccion
de uso residencial.

Su objetivo es determinar el origen de comercializacidn de las ofertas inmobiliarias y establecer
aspectos relevantes y no relevantes que causan este fendmeno en cada subzona de la UPZ Verbenal.

Las zonas 2, 3y 5 se caracterizan por tener un menor nimero de ofertas inmobiliarias, donde Ia
mayoria de las mismas se da frente a una expectativa de inversién, las zonas 4, 6 y 7 se caracterizan por
tener el mayor niumero de ofertas cuyo origen es el cambio de vivienda, aspecto relevante frente a la
dinamica inmobiliaria en este tipo de zonas ya que este escenario bien podria darse por desfavorabilidad
en el sector o también por la expectativa frente a su alta dindmica inmobiliaria, situacion que se
evidencia mas adelante mediante otro indicador. Se tomaron las entrevistas efectivas aplicadas a los
propietarios directos y clasificados por tipo de zona teniendo en cuenta la estratificacién
socioecondmica y la tipologia de la construccidn en predios de uso residencial.

Representacién cartografica ver mapa 12 anexo 4.

Tabla 24

Origen de la oferta inmobiliaria por numero de zona

ORIGEN OFERTA NUMERO DE ZONA

2 3 4 5 6 7
CAMBIO DE V IVIENDA 1 2 17 1 14 9
INV ERSION 2 2 15 7 6 10|
MOTIVOS PERSONALES 2 1 1
NO TIENE DINERO 1 1 2 3
SUCESION 1 11 2 1
TRASLADO DE EMPLEO 1
NO SUMINISTRO 9 1 2 1
INFORMA CION
TOTAL DE OFERTAS POR 4 5 61 11 27 25
ZONA

Nota. Elaboracidn propia.
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Figura 40

Origen oferta inmobiliaria por tipo de zona
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Nota. Elaboracién propia

La zona 2 se caracteriza por tener un menor nimero de ofertas, la expectativa frente a su
comercializacién resulta diversa, por inversién, cambio de vivienda y carencia de dinero, lo cual
evidencia que no es una zona de alta comercializacién por algun factor especifico comun. La zona 3 no
tiene un nimero representativo de ofertas inmobiliarias, por lo tanto, su comportamiento es similar al
de la zona 2, el origen de las ofertas se concentra en cambio de vivienda, inversion y sucesion, por lo
tanto el origen de la oferta se puede dar por diferentes causas. La zona 4 se caracteriza por tener el
mayor nimero de ofertas inmobiliarias, es necesario tener en cuenta que esta zona se caracteriza por
tener un uso residencial con comercio vecinal, la principal causa que da origen a sus ofertas es el cambio
de vivienda, luego sigue la inversién y por ultimo la sucesién para un nimero representativo de ofertas
en no propiedad horizontal; el cambio de vivienda se hace evidente en este tipo de mercado. La zona 5
se caracteriza por ser una zona exclusivamente residencial, por lo tanto, el origen de sus ofertas esta

enfocado en la inversidn. La zona 6 es la segunda zona con mayor nimero de ofertas inmobiliarias, la
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principal causa que da origen a la venta de inmuebles es el cambio de vivienda, después la inversion y
luego sigue la carencia de dinero y la sucesién entre propietarios, se evidencia el cambio de vivienda
como la principal causa que da origen a la dindmica inmobiliaria. La zona 7 es la tercera zona con mayor
numero de ofertas inmobiliarias en todo el sector, la principal causa que di6 origen ala ofertaes la
inversién, luego sigue el cambio de vivienda y por ultimo la carencia de dinero; de acuerdo a lo anterior
se puede concluir que en la dindmica inmobiliaria a medida que el estrato aumenta, la expectativa de
inversidn crece como en la zona 7; en los estratos medios se busca la comercializacion inmobiliaria con
el fin de cambiar de vivienda, en los estratos bajos, las causas son diversas y las ofertasen menor
cantidad.

Evidencia de esto son ofertas inmobiliarias como la ubicada en la calle 181 bis 10 20, donde el
propietario tiene arrendado el inmueble, manifiesta “lo compré por inversidon pero que nunca he vivido
alli” (comunicacion personal, 12 de abril del 2017), este predio esta ubicado en la zona 5; al igual que el
predio ubicado en la carrera 10 180 06 donde el origen de la oferta es comprar otro inmueble, el
propietario vive hace 20 afios en este predio, es de aclarar que esta zona se caracteriza por ser
netamente residencial y es foco de inversidn potencial para la comercializacién de inmuebles; el predio
ubicado en la calle 181c carrera 13 02 es un predio que siempre ha estado arrendado y tiene un valor
de comercializacion del 160 millones y la oferta mds cercana para su comercializacion ha sido de 145
millones, esta oferta lleva tres meses en el mercado, manifiesta venderlo por la incomodidad que le
causa la existencia de obras en el sector, este predio también esta ubicado en la zona 5. La oferta
inmobiliaria ubicada en la calle 187 15 45 es una oferta que pertenece a la zona 4 lleva 6 meses en el
mercado, se encuentra bajo el régimen de propiedad horizontal y el motivo de la venta segln su
propietario es “los hijos ya terminaron la universidad y quiero ubicarme fuera de la ciudad”

(comunicacion personal, 11 de abril del 2017), otro predio ubicado en la zona 4 es la oferta cuyo
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domicilio es calle 187 15 45, segun el propietario “este predio fue comprado por inversién, la oferta
lleva 9 meses en el mercado, el origen de la venta es comprar otro inmueble en la misma zona”
(comunicacion personal, 13 de abril de 2017), en esta zona existen muchas ofertas tanto de tipo PH
como no NPH, cuyas causas de comercializacidn son diversas, la oferta ubicada en la calle 186 7 41,
predio que lleva 3 meses en venta, su valor de comercializacién es 185 millones de pesos, al propietario
le han ofrecido hasta 165 millones de pesos sin lograr su venta, este predio fue adquirido como
inversién y el propietario planea comprar otro predio en el mismo sector ya que su experiencia con este
predio fue favorable, logrando valorizacion. La oferta ubicada en la Calle 191 A # 11 A 92 pertenece a la
zona 7, corresponde a un predio sometido bajo el régimen de propiedad horizontal, un apartamento, la
oferta lleva un afo en el mercado, su valor de comercializacidon es de 290 millones de pesos, este predio
se comprd como inversion, el propietario lo compré para arrendarlo; una vez se venda este predio, el
objetivo es comprar otro en el mismo sector, el propietario manifiesta que lo que mas le causa
incomodidad en esta zona es el alto trafico vehicular, la zona en la cual esta ubicado el predio tiene una
alta dinamica inmobiliaria a partir no solo de sus ofertas inmobiliarias, sino, el tiempo que llevan las
ofertas en el mercado y las condiciones de favorabilidad que presenta la zona como se evidencia mas

adelante en otros indicadores.

4.1.9 Indicador # 9: Poblacidn estudiantil por tipo de zona

la base conceptual ara la construccion de este indicador es el texto “sostenibilidad urbana en
Ameérica Latina y el Caribe”, el cual habla sobre la importancia de conocer el comportamiento de las
ciudades.

Su crecimiento urbanistico y la infraestructura de bienes y servicios, entre ellos la educacién;

estas particularidades causan el desplazamiento de la poblacién a otros sectores en busca de

mejores oportunidades, este desplazamiento a su vez ocasiona un desbalance en la
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administracién del gasto publico el cual empieza a crecer cuando llegan nuevos habitantes ya

gue estos ingresos empiezan a presentar dificultades (Bonet, 2011, p. 22).

Dentro de estos servicios la percepcién que tiene la poblacién frente a la educacién, su calidad y
la aceptacién de las instituciones en la zona, caracterizan de forma cualitativa las condiciones de arraigo
de la poblacidn a su lugar de habitat.

Este indicador permite definir el nivel de escolaridad de la poblacién habitante en la zona de
estudio, definiendo si su lugar de estudio se ubica dentro de la zona o fuera de ella con el fin de definir
flujos de movimiento y caracterizar la dindmica inmobiliaria frente a esa variable, para esto se tomaron
las entrevistas efectivas aplicadas a la poblacion por tipo de zona, para determinar el flujo de
movimiento de la poblacién por desplazamiento escolar, y como incide esta variable en la dindmica
inmobiliaria.

Segun la tipologia de las zonas, las zonas 5, 6y 7 se caracterizan por tener mayor
estratificacion socioeconémica y mejor tipologia en los acabados de las construcciones de tipo
residencial, en estas zonas hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias y el desplazamiento
escolar se hace dentro del sector; mientras que en la zona 4, la cual se considera como una zona de uso
residencial con comercio vecinal y la cual presenta un mayor numero de ofertas respecto a las demas
zonas, sus habitantes evidencian flujo de movimiento por desplazamiento escolar fuera de la zona 'y
dentro de la zona, por lo tanto se presume que en esta zona sus habitantes tienen mayor expectativa de
inversion cuando de comprar vivienda se trata, ya que después de comercializar su inmueble en la zona
4 se asientan en zonas como las zonas 5, 6 y 7 para establecer su nucleo familiar(informaciéon tomada
de la aplicacion de instrumento), por lo tanto es posible definir que el alto nimero de ofertas
inmobiliarias en esta zona resulta causa de una expectativa de valorizacién y un cambio de vivienda para

trasladarse a zonas con mercados inmobiliarios diferentes, tal vez mas dindmicos pero que manejan un
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perfil comercializador mas bajo dentro de la dindmica inmobiliaria existente. En las zonas 3, 2, 1 hay una
minoria de ofertas inmobiliarias, pero sus habitantes muestran flujos de movimiento por
desplazamiento escolar dentro del sector, comportamiento similar a las zonas de mayor estratificacion.

Representacién cartografica, ver mapa 13 anexo 4.

Tabla 25

Poblacion estudiantil por tipo de zona y numero de ofertas inmobiliarias por zona

NIVEL DE ZONA

ESCOLARIDAD

1 2 8] 4 5 7
EN EL SECTOR 1 3 6 6 1 4 1
FUERA DEL

1 2 5 1

SECTOR
NO ESTUDIA 1 6 © 1
NUMERO DE
ENTREVISTAS 1 5 14 20 1 5] 2
REALIZADAS
NUMERO DE
OFERTAS
INMOBILIARIAS 0 4 5 61 1 27 25

Nota. Elaboracion propia.
Figura 41

Poblacion estudiantil por tipo de zona, nimero de ofertas inmobiliarias por zona
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Nota. Elaboracién propia.

La zona 1 no tiene ofertas inmobiliarias, sin embargo, la entrevista alli realizada brinda
informacién cerca de la preferencia de la poblacién habitante por asistir a los establecimientos

educativos en el sector. La zona 2 cuenta con 4 ofertas inmobiliarias, la mayoria de la poblacién
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habitante segun a aplicacién del instrumento manifiesta que prefiere estudiar en el sector. En la zona 3
se realizaron 14 entrevistas, alli también hay un menor niumero de ofertas inmobiliarias, sin embargo, su
poblacién se caracteriza por estudiar en el sector o no estudiar, no hay desplazamientos fuera del
sector. La zona 4 tiene mayor nimero de ofertas inmobiliarias, se caracteriza por ser residencial con
comercio vecinal, en cuanto a la poblacién entrevistada, hay habitantes que estudian dentro y fuera del
sector, mientras que hay otros que no estudian, estos habitantes presentan desplazamientos
considerables fuera del sector por esta razén. La zona 5 es una zona exclusivamente residencial, no hay
muchas ofertas inmobiliarias, los habitantes de esta zona estudian dentro del sector. La zona 6 es la
segunda zona con mayor numero de ofertas inmobiliarias, a diferencia de las zonas de menores
estratos, y especificamente de la zona 4, los habitantes de esta zona estudian en el sector. La zona 7 es
la tercera zona con mayor nimero de ofertas inmobiliarias, sus habitantes estudian dentro del sector.

Myriam Abril es a habitante de la zona 3, madre de dos hijos, los cuales estudian, afirma “una de
las razones para adquirir su inmueble en ese sector es el representativo nimero de colegios con los que
cuenta la UPZ Verbenal”(comunicacién personal, 12 de mayo del 2017); Berenice Abril habitante de la
zona 3 es madre de 4 hijos, los cuales estan en los colegios oficiales ubicados dentro de la UPZ
Verbenal, afirma “me siento a gusto con la ensefianza impartida en estas instituciones”(comunicacién
personal, 24 de mayo del 2017).

Por otro lado Zugey Paola Vidente habitante de la zona 7 es madre de dos hijos los cuales
estudian en dos colegios diferentes ubicados en la UPZ Verbenal, manifiesta “la educacién ofrecida en
las instituciones publicas de esta zona no es buena, las instituciones privadas tienen buena educacién y

otras muy buena”(comunicacion personal, 13 de mayo 2017).
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4.1.10 indicador # 10: Estimacidn de valor y temporalidad de la oferta inmobiliaria

El autor Paul Bromberg (2009), en su texto resalta en el escenario urbano la importancia de la
localizacién en el momento de establecer un valor, base conceptual para la construccidn de este
indicador el cual busca analizar la influencia de la estimacién del valor en la dinamica inmobiliaria por
tipo de zona, con el fin de definir la influencia de la metodologia utilizada por cada oferente inmobiliario
para la estimacién del valor para cada oferta comparando su temporalidad en el mercado inmobiliario,
con el fin de analizar la efectividad del criterio en la asignacidn del valor y su incidencia en la dindmica
inmobiliaria.

Los rangos tenidos en cuenta para la temporalidad en el mercado de acuerdo a la informacion
de campo tienen un rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de 24
meses Yy los principales criterios para la estimacién del valor son el mercado, los avallos catastrales, el
avallo comercial, consulta en la lonja, estrato y mejoras en el sector.

Se observa que la zona con mayor numero de ofertas es la zona 4, la cual se caracteriza por
tener una estratificacién socioeconémica 3 y 4 y una tipologia de la edificacién acorde para este tipo de
estratos, caracterizada por viviendas convencionales con acabados acordes a esta estratificacién, el
mayor numero de ofertas se concentra en una temporalidad de 0 a 6 meses; en todas las zonas el
método para la estimacién del valor caracteristico es el mercado, seguido de la realizacién del avaluo
comercial, por lo tanto frente a este indicador se considera que el mercado tiene una incidencia
importante en cuanto a la estimacidn de valor y la dindamica inmobiliaria.

Representacidn cartografica, ver mapa 14 anexo 4.
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Tabla 26

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 7

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDADEN]  SeprTAS ESTIMACION DEL NUMERO DE
EL. MERCADO VALOR OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES |0 MERCADO 17
6 A 12 MESES 7 AVALUO CATASTRAL 2
7 12 A 24 MESES 2 AVALUO COMERCIAL 3
0 A 6 MESES 6 CONSULTA LONJA 1
NO SABE 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15 ESTRATO Y MEJORAS 1
EN EL SECTOR
* 10 DE LAS OFERTAS EFECTIVAS NO DIERON INFORMACION ACERCA DE o5
TEMPORALIDAD EN EL MERCADO

Nota. Elaboracién propia.

Figura 42

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 7
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Nota. Elaboracién propia.

En la zona 7, la tercera en mayor numero de ofertas el criterio para estimacién del valor es el
mercado seguido del avallo catastral y el avalio comercial, la temporalidad de las ofertas estade 0 a 6

meses y de 6 a 12 meses, el comportamiento de la dindmica es normal a partir de esta variable.
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Tabla 27

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 6

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDADEN|  5rpRTAS ESTIMACION DEL NUMERO DE
EL MERCADO VALOR OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 1 MERCADO 21
6 A 12 MESES| 9| AVALUO CATASTRAL 4
6 12 A 24 MESES| 2| AVALUO COMERCIAL 1
CONSULTA LONJA 1
0 A 6 MESES| 15 NO SABE
ESTRATO Y MEJORAS
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27 EN EL SECTOR
*10 DELAS OFERTAS EFECTIVAS NO DIERON INFORMA CION ACERCA DE 27
TEMPORALIDAD EN EL MERCADO

Nota. Elaboracidn propia

Figura 43

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 6
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Nota. Elaboracién propia.

La zona 6 es la segunda zona con mayor numero de ofertas en todo el sector, su temporalidad
abarca las categorias de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, el criterio para la asignacidn del valor en sus

ofertas mas representativo es el mercado y el avaluo catastral.
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Tabla 28
Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 5
NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN|  SeerTAS ESTIMACION DEL NUMERO DE
EL MERCADO VALOR OFERTAS
EFECTVAS
MAS DE 24 MESES 1 MERCA DO
6 A 12 MESES 1| AVALUO CATASTRAL
5 ESTRATO Y MEJORAS
12 A 24 MESES 1 EN EL SECTOR 1
0 A 6 MESES 6] ACABADOS Y DISENO 1
EXPERIENCIA AL 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9 RESPECTO
*DOS DE LAS OFERTAS NO DIERON INFORMA CION ACERCA DE 11

TEMPORALIDAD

Nota. Elaboracidn propia
Figura 44

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 5
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Nota. Elaboracién propia

La zona 5 no tiene un numero significativo de ofertas inmobiliarias por ser una zona
exclusivamente residencial, sin embargo, la mayoria de sus ofertas estan en una temporalidad de 0 s 6

meses, es el mercado el principal criterio para establecer valor a sus ofertas y le sigue el avallo catastral.
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Tabla 29

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 4

158

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS ESTIMA CION DEL NUMERO DE
EL MERCADO VALOR OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 6 MERCADO 30
6 A 12 MESES| 8] AVALUO CATASTRAL 7
4 12 A 24 MESES 13] AVALUO COMERCIAL 11
0 A 6 MESES 21| ACABADOS Y DISENO 4
MAS DE 20% INMOBILIARIA 2
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48 NO SABE 4
LOCALIZACION 1
ESTRATO Y MEJORAS 1
EN EL SECTOR
*TRECE DE LAS OFERTAS NO DIERON 1
INFORMA CION ACERCA DE TEMPORALIDAD TOTAL 61
Nota. Elaboracidn propia
Figura 45
Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 4
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Nota. Elaboracién propia

La zona 4 es la zona con mayor nimero de ofertas inmobiliarias, las cuales se concentran en
temporalidades de 0 a 6 meses, de 12 a 24 meses y de 6 a 12 meses, esto indica que hay una brecha en

la temporalidad de 6 a 12 meses; el principal criterio para la asignacion del valor por parte de sus ofertes
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es el mercado y le sigue el avallo comercial, es necesario tener en cuenta la incidencia del uso del suelo
en esta zona el cual es mixto ya que se caracteriza por tener comercio vecinal segun las variables
definidas en las Zonas homogéneas fisicas de catastro, por lo tanto los avalios comerciales difieren
facilmente segun su localizacion, por lo tanto este criterio puede no ser muy efectivo para asignar el

valor de venta en este caso.

Tabla 30

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 3

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS ESTIMACION DEL NUMERO DE
EL MERCADO VALOR OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES MERCADO 3
3 6 A 12 MESES 1| AVALUO CATASTRAL
12 A 24 MESES AVALUO COMERCIAL 1
0 A 6 MESES 3] CONSULTA LONJA
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4| ACABADOS Y DISENO 1
ESTRATO Y MEJORAS
EN EL SECTOR
*UNA DE LAS OFERTAS NO DIERON INFORMACION 5
ACERCA DE TEMPORALIDAD
Nota. Elaboracién propia
Figura 46
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Nota. Elaboracién propia
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La zona 3 tiene menor nimero de ofertas inmobiliarias, la temporalidad de estas ofertas esta
entre 0 y 6 meses, su principal criterio para asignar valor es el mercado, luego le sigue el avaluo

comercial y por ultimo los acabados y el disefio, la dindamica en este sector es muy pasiva.

Tabla 31

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 2

NUMERO DE
NP ZONA TEMPORALIDAD EN|  5rerTas ESTIMACION DEL NUMERO DE
EL MERCADO VALOR OFERTAS
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES NO SABE 1
) 6 A 12 MESES NO RESPONDE 2
12 A 24 MESES 1] ACABADOS Y DISENO 1
0 A 6 MESES| 2
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3 4
*UNA DE LAS OFERTAS NO DIERON INFORMACION
ACERCA DE TEMPORALIDAD

Nota. Elaboracién propia

Figura 47

Estimacion del valor y temporalidad de la oferta zona 2
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Nota. Elaboracion propia

La zona 2 tiene una dinamica inmobiliaria menor, la asignacion del valor en estas ofertas se hace

de acuerdo con acabados y disefio de la construccidn, su dindmica es bastante pasiva.
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La oferta ubicada en la calle 193 7 49, zona 4 corresponde a un predio que lleva dos afios en el
mercado, su avallo se estimo a partir de un avallo catastral , es un predio no sometido al régimen de
propiedad horizontal; la oferta ubicada en la calle 193 8 03, también perteneciente alazona4, es un
predio no sometido al régimen de propiedad horizontal, el valor de comercializaciéon es 300 millones de
pesos, el propietario no did informacidn acerca del tiempo que lleva en venta este predio, afirma “por
este predio me han ofrecido hasta 170 millones, el valor de la venta lo determiné a partir del mercado
en el sector, la situacién que mas me causa incomodad es la inseguridad” (comunicacién personal, 12 de
junio del 2017); la oferta ubicada enla calle 191 A 11 A 25, también ubicada en la zona 4, corresponde
a un apartamento sometido bajo el régimen de propiedad horizontal , su valor de comercializacién es de
260 millones de pesos, el criterio para asignar su valor de comercializacion es 260 millones de pesos, el
propietario afirma “me han ofrecido hasta 255 millones, y no lo he vendido, lleva un afo en venta, lo
adquiri para arrendarlo, no tengo afdn de venderlo por lo tanto esperar a que el mercado me dé el valor
gue estoy pidiendo” (comunicacion personal, 11 de junio del 2017); la zona 4 es una zona que muestra
un numero de ofertas dividido en predios sometidos y no sometidos al régimen de propiedad horizontal
en igual proporcion, los predios no sometidos al régimen de propiedad horizontal muestran valores muy
elevados, mientras que el tiempo que llevan en el mercado es bastante largo, esta zona ocupa la mayor
area de la UPZ Verbenal y es una muestra del escenario de la dindmica inmobiliario a partir de estas dos
tipologias, donde hay una acelerada dindmica por supuesto en predios sometidos bajo el régimen de
propiedad horizontal y una desaceleracion frente a los que no lo son, la determinacién del valor es
incidente ya que la mayoria de las ofertas se basan en el mercado para dar valor a sus predios y en el
caso de los predios NPH este aspecto es posible que cause la desaceleracién teniendo en cuenta el

tiempo que llevan estas ofertas en el mercado.
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4.1.11 indicador # 11: Numero de unidades en la propiedad horizontal y nimero de ofertas por

propiedad horizontal

“El terreno es un bien que no se puede reproducir” (Bromberg, 2009, p. 3), apoyados en esta
premisa se construyd este indicador. La edificabilidad establecida para la UPZ Verbenal y los procesos
urbanisticos planificados han demostrado el incremento de predios bajo el régimen de propiedad
horizontal sin contar con el equipamiento comunal, la disponibilidad de zonas verdes y servicios
publicos para asegurar calidad de vida a la poblacién, por lo tanto esta variable causa presion sobre el
medio ambiente y las condiciones de habitabilidad en la zona, el aumento de construcciones bajo el
régimen de propiedad horizontal es una actividad humana impactante en el medio ambiente y ejerce
presion sobre la calidad de vida de la poblacién y la disponibilidad de sus recursos naturales.

Este indicador determina la dindmica del mercado inmobiliario en predios propiedad horizontal
teniendo en cuenta el nUmero de unidades en cada propiedad horizontal y el nimero de unidades
ofertadas.

Su objetivo es conocer la dinamica inmobiliaria a partir del nUmero de ofertas en cada
propiedad horizontal, con relacién al nimero de unidades. Dentro de este indicador estdn todas las
ofertas inmobiliarias capturadas durante el trabajo de campo, quienes hayan contestado o no el
instrumento elaborado para el actor oferente inmobiliario propietario directo.

Las zonas 7, 6 y 4 se caracterizan por tener un gran nimero de unidades desenglobadas, en
estas zonas se concentra en un mayor nimero de ofertas inmobiliarias en propiedad horizontal y
también un nimero de ofertas no propiedad horizontal, correspondientes a lotes que aun tienen
pendiente la constitucion del reglamento de propiedad horizontal; en cambio en la zona 5 no hay
ofertas inmobiliarias que tengan pendiente la constitucion del reglamento, en las zonas 3, 2y 1 no hay

dindmica en cuanto a mercado inmobiliario en propiedad horizontal.



Tabla 32

Representacién cartografica ver mapa 15 anexo 4.

Numero de unidades en ph y numero de ofertas en unidades ph zona 7
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NUMERO DE
NUMERO DE NUMERO DE NOMBRE DEL CONJUNTO NL;JI\';IAIEESEZE OF AS EN
N ZONA LOTES EN PH OFERTAS EN DESENGLOBADO DESENGLOBA PREDIOS PH
PH DAS DESENGLOBA
DOS
LA PLACE 648 7
TORRES DE SANTA LUCIA 576 15
KEPLER 555 4
QUINTAS DE SAN MARCOS 251 10
SECOYAS 202 2
BALCONES DE SAN CARLOS 132] 6
SIN NOMBRECL 187 BIS 20 A
90 2
65
7 17 82 TOTAL UNIDADES 2232
DESENGLOBADAS
TOTAL OFERTAS EN LOTES 46
PH DESENGLOBADOS
TOTAL OFERTAS EN PH SIN 36
DESENGLOBAR
Nota. Elaboracion propia
Figura 48
Numero de ofertas en predios bajo el régimen de propiedad horizontal zona 7
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Nota. Elaboracién propia

La zona 7 se caracteriza por e tener el mayor nimero de predios en propiedad horizontal, el cual
sigue creciendo ya que hay algunas unidades pendientes por desenglobe, el nimero de ofertas no es

tan representativo como el nimero de unidades bajo el régimen PH.
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Tabla 33
Numero de unidades en ph y niumero de ofertas en unidades ph zona 6
NUMERO DE NUMERO DE
NUMERO DE NUMERO DE NOMBRE DEL CONJUNTO UNIDADES OFERTAS EN
N" ZONA LOTES EN PH OFERTAS EN DESENGLOBADO DESENGLOBA PREDIOS PH
PH DAS DESENGLOBA
DOS
SAN ANTONIO 696 8
PORTAL DE LA 183 696 9
CL181C1129 325 5
COLINA DEL NORTE 240 6
KR 7 187A 38 116 1
6 16 67 TOTAL UNIDADES 2073
DESENGLOBADAS
TOTAL OFERTAS EN LOTES 29
PH DESENGLOBADOS
TOTAL OFERTAS EN PH SIN
DESENGLOBAR 38
Nota. Elaboracidn propia
Figura 49
Numero de ofertas en predios bajo el régimen de propiedad horizontal zona 6
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Nota. Elaboracién propia

La zona 6 tiene el segundo nimero mas alto de predios en Propiedad horizontal, también sigue

creciendo este nimero ya que hay predios con des englobe pendiente. También hay un nimero de

ofertas representativo no mayor al de la zona 7.
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Tabla 34

Numero de unidades en ph y numero de ofertas en unidades ph zona 5
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NUMERO DE NUMERO DE
nuvero pe | NOMERODE 1\ oveRE DEL conuunTo unpaDes | OFERTAS BN
N ZONA LoTes enpH | OTFRIASEN DESENGLOBADO DESENGLOBA | PREDIOS PH
PH DAS DESENGLOBA
DOS
ALAMEDA DE SAN ANTONIO 144 4
ALAMEDA DE SAN ANTONI
S ONIO 124 9
2
PORTAL DEL BOSQUE 99 4
TOTAL UNIDADES 367
5 4 17 DESENGLOBADAS
TOTAL OFERTAS EN LOTES 17
PH DESENGLOBADOS
TOTAL OFERTAS EN PH SIN
DESENGLOBAR
Nota. Elaboracién propia
Figura 50
Numero de ofertas en predios bajo el régimen de propiedad horizontal zona 5
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Nota. Elaboracién propia
La zona 5 tiene un nimero menor de unidades en propiedad horizontal y un nimero menor de

ofertas inmobiliarias, en esa zona el crecimiento urbanistico es nulo ya que no hay unidades pendientes

por desenglobe, todas las ofertas estan bajo el régimen de propiedad horizontal.
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Tabla 35
Numero de unidades en ph y niumero de ofertas en unidades ph zona 4
NUMERG DE NUMERO DE
NUMERO DE NUMERO DE NOMBRE DEL CONJUNTO UNIDA DES OFERTAS EN
" ZONA LoTEs EN pH | OFERTAS EN DESENGLOBADO DESENGLOBA | PREDIOS PH
PH DAS DESENGLOBA
DOS
SANTA FE REAL 579 4
CAMINOS DEL NORTE 454, 10
PIEDRALUNA 180
AYAMONTE 168
4 >7 56 VALLES DE USAQUEN 93 3
TOTAL OFERTAS EN LOTES -
PH DESENGLOBADOS
TOTAL OFERTAS EN PH SIN
DESENGLOBAR 35
Nota. Elaboracidn propia
Figura 51
Numero de ofertas en predios bajo el régimen de propiedad horizontal zona 4
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Nota. Elaboracién propia

En la zona 4 el nimero de predios en propiedad horizontal es mucho menor, mientras que hay

un gran nimero de ofertas inmobiliarias y hay un gran porcentaje de ellas en predios que estan bajo el

régimen de propiedad horizontal, pero la mayoria de estas corresponde a predios que no estan en este

régimen.
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La zona 3 no tiene ofertas inmobiliarias en lotes bajo el régimen de propiedad horizontal.

Tabla 36

Numero de unidades en ph y numero de ofertas en unidades ph zona 2

NUMERO DE
NUMERO DE NUMERODE | ~rrrn s N
\° ZONA NUMERODE | (=2 ° | NOMBREDEL CONJUNTO | UNDADES [ -0 = 0
LOTES EN PH o DESENGLOBADO DESENGLOBA [ - ="
DAS oo
0. st TOTAL UNIDADES 0
DESENGLOBADAS
ENCUENTRAN
2 SIN 7
DESENGLOBA TOTAL OFERTAS EN LOTES 0
R PH DESENGLOBADOS

Nota. Elaboracion propia

En la zona 2 el nimero de ofertas inmobiliarias corresponden a predios que un no estan
desenglobados.

El propietario del predio ubicado en la calle 191 A 11 A 25 ubicado en la zona 4, afirma “mi
predio lleva 6 meses en venta, lo compré porque en el momento de su adquisicidn el valor era
econdémico, no vivo en el sector, el inmueble siempre ha estado rentado” (comunicacion personal, 23 de
abril de 2017); esta situacién es repetitiva en la zona 4, muchos de estos predios fueron adquiridos a
partir de su bajo valor y con la expectativa de valorizacidon, ademas de ser un ingreso para los
propietarios que los tienen rentados; la estimacién del valor para su comercializacion es el mercado,
muchos de los propietarios desconocen las caracteristicas propias de este sector; por lo tanto muchos
de estos predios que se encuentran en venta, responde a una expectativa de valorizacién que se tenia
desde su adquisicion, el tiempo que llevan como propietarios ha sido suficiente para el desenglobe de la
propiedad horizontal, por lo tanto esta es una evidencia de la alta fluctuacién en el alza y la dindmica del

valor en esta zona.
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4.1.12 indicador # 12: Presencia de focos contaminantes en la zona de estudio y nimero de ofertas

por tipo de zona

“La importancia de la infraestructura en los sistemas de abastecimiento, la falta de espacios
para la disposicion de residuos y el manejo adecuado de afluentes industriales, ocasionan un bajo grado
de competitividad frente a la sostenibilidad urbana” (Bonet, 2011, p. 29). Teniendo como base esta
afirmacion se construyd este indicador, el cual permite definir cdmo afecta esta situacidn la dinamica
inmobiliaria.

Este indicador busca determinar la presencia de focos contaminantes en lugares puntuales
dentro de la zona de estudio y comparar esta situacién con la dindmica inmobiliaria presentada en cada
tipo de zona, para asi establecer la sensibilidad del mercado inmobiliario frente a esta variable, ya que
puede activar o no la dindmica inmobiliaria, para esto se realizé la georreferenciacion de los focos
contaminantes percibidos por la poblacién habitante con el fin de determinar el grado de sensibilidad de
esta variable referente a su incidencia en la comercializacién de un inmueble.

Como resultado de la aplicacién del instrumento en todas las subzonas de la UPZ Verbenal la
poblacion percibe contaminacion, en primer lugar por la presencia de automdviles; enlazona 7 la
percepcion de contaminacién se da por polucién, en las zonas 6 y 5 por automdéviles y ruido, en la zona
4 donde hay mayor nimero de ofertas inmobiliarias se percibe contaminacién por diversas causas, en
primer lugar por automoviles, luego por el estado de las alcantarillas, en las zonas 3, 2, y 1 los focos de
contaminacidn relevantes para estratos bajos estan asociados a la presencia de vallas (la cual ocasiona
contaminacidn visual) discusiones entre vecinos( contaminacion auditiva) y roedores; cabe anotar que
en los estratos bajos el nimero de ofertas decrece; la concentracion de ofertas inmobiliarias esta en la
zona 4, caracterizada por predios estrato medio y uso residencial con comercio vecinal.

Representacidn cartografica, ver mapa 16 anexo 4.



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 169

Figura 52
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Nota. Elaboracién propia
Tabla 37

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 7

NUMERO DE
NUMERO DE OFERTAS ENCUESTAS PERCEPCION DE FOCO
ZONA REALIZADAS | CONTAMINACION CONTAMINANTE
EFECTIVAS
SI 1] POLUCION EN EL AIRE|
7 85 2 NO 1

Nota. Elaboracién propia
En la zona 7 hay gran nimero de ofertas inmobiliarias, segun la aplicacién del instrumento, la

presencia de focos contaminantes no tiene incidencia en la oferta inmobiliaria; el foco contaminante de

esta zona es la polucion en el aire debido a su cercania a la autopista Norte.
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Tabla 38

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 6

NUMERO DE
NUMERO DE | 5pprTAS ENCUESTAS PERCEPCION DE |FOCO

ZONA REALIZADA NTAMINA CION NTAMINANTE
O EF VAS EA S CO CIO COl

AUTOMOVILES Y
BASURA

NO 1| AUTOMOVILES

6 67 5 AUTOMOVILES Y
RUIDO
AUTOMOVILES Y
DROGA DICCION

Sl

Nota. Elaboracién propia

En la zona 6, hay un niumero representativo de ofertas inmobiliarias, con una mayor dinamica
que la zona 7, ya que la mayoria de las ofertas tiene una temporalidad de 0 a 6 meses, como se vio en
los indicadores anteriores; hay presencia de focos contaminantes por la presencia de automaviles, esta

zona esta ubicada cerca de la autopista norte, causa de esta percepcion.

Tabla 39

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 5

NUMERO DE
NUMERODE | SppRTAS ENCUESTAS PERCEPCION DE | FOCO
ZONA REALIZADAS CONTAMINACION | CONTAMINANTE
EFECTIVAS
5 20 1lsi AUTOMOVILES, RUIDO|
Y ALCANTARILLAS

Nota. Elaboracién propia

La zona 5 se caracteriza por tener un nimero menor de ofertas inmobiliarias, el foco de
contaminacidn percibido es por automaviles, ruido e inundacién de alcantarillas, hay varias causas

percibidas como foco de contaminacion.
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Tabla 40

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 4

NUMERO DE
NUMERODE | oppRTAS ENCUESTAS PERCEPCION DE |FOCO

ZONA REALIZADAS CONTAMINACION | CONTAMINANTE
EFECTIVAS

AUTOMOVILES,
SI 15] VECINOS, RUIDO Y
ALCANTARILLAS

NO 5] VECINOCS +2

AUTOMOVILES +3
VECINOS Y
ROEDORES
AUTOMOVILES,
GRAFITIS Y
ALCANTARILLAS + 3
RUIDO + 2

VECINOS,
AUTOMOVILES Y
DROGADICCION
VECINOS, BASURA Y
ALCANTARILLAS
AUTOMOVILES,
VALLAS Y RUIDO

4 116 20

Nota. Elaboracién propia

La zona 4 se caracteriza por tener la mayoria de las ofertas inmobiliarias, las personas
entrevistadas tienen percepcion de presencia de focos contaminantes, por varias causas, la principal, la
presencia de trafico en la zona, otras causas como ruido, vallas, grafitis. Este indicador podria darnos el
indicio que la mayoria de las ofertas se dan por des favorabilidad de la poblacién en la zona, es

necesario tener otros indicadores para poder argumentar este comportamiento.
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Tabla 41

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 3

NUMERO DE
NUMERODE | SppRTAS ENCUESTAS PERCEPCION DE |FOCO

ZONA REALIZADAS CONTAMINACION | CONTAMINANTE
EFECTIVAS

Sl 12|AUTOMOVILES + 6
AUTOMOVILES Y
BASURAS
AUTOMOVILES,
GRAFITIS Y
ALCANTARILLAS
DROGADICCION
DROGADICCION Y
RUIDO

VECINOS Y
ALCANTARILLAS

VISUAL

NO

Nota. Elaboracién propia

En la zona 3 el numero de ofertas empieza a disminuir, la mayoria de los entrevistados tiene
percepcién de presencia de focos contaminantes, principalmente por los automoéviles, inundacién de
alcantarillas, grafitis, ruido. Este indicador puede tener influencia en la baja oferta inmobiliaria presente

en este sector.

Tabla 42

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 2

NUMERO DE
NUMERODE | oppRTAS ENCUESTAS PERCEPCION DE |FOCO

ZONA REALIZADAS CONTAMINACION |CONTAMINANTE
EFECTIVAS

SI 4] RUIDO
AUTOMOVILES Y
VALLAS
AUTOMOVILES Y
RUIDO
AUTOMOVILES Y
ROEDORES EN LA
ZONA

NO

Nota. Elaboracién propia
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En la zona 2 hay pocas ofertas inmobiliarias y La mayoria de los entrevistados percibe focos
contaminantes a causa del trafico, los roedores, el ruido y las vallas, este indicador puede incidir en la

escaza oferta inmobiliaria.

Tabla 43

Percepcion de contaminacion y oferta inmobiliaria zona 1

PERCE
NUMERO DE OCON] 500
NUMERO DE ENCUESTAS  |DE

OFERTAS CONTAMINA
ZONA REALZADAS |conT | =2

AMINA
EFECTIVAS CION

1 0 1|slI RUIDO

Nota. Elaboracién propia

La zona 1 no tiene ofertas inmobiliarias, la percepcidn de contaminacion en esta zona es por
ruido.

Manuel Buitrago es habitante de la zona 1, manifiesta “el foco contaminante en esta zona es el
exceso de ruido, la presencia de campos de tejo, el exceso de comercio y los problemas entre vecinos
son causa de esta situaciéon” (comunicacion personal, 22 de mayo del 2013).

Luz Milla Guiza es habitante de la zona 3 manifiesta “el principal foco contaminante es la
presencia de basuras lo cual causa el taponamiento de las alcantarillas” (comunicacién personal, 11 de

noviembre del 2017).

4.1.13 indicador # 13: Gastos asociados al inmueble y niimero de ofertas por tipo de zona

La base tedrica para la construccion de este indicador es que la expansion urbanistica “la cual ha
establecido zonas de desarrollo donde el precio de la construccidn involucra variables como el costo de
materiales y el mantenimiento del inmueble” (Bromberg, 2009, p.12). Estos valores inciden en la

comercializaciéon inmobiliaria, muchos de los habitantes de la zona tienen inmuebles establecidos como
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proyecto de inversidn, hay varios inmuebles que son arrendados, por lo tanto la comercializacién de las
ofertas y los gastos asociados a los inmuebles son variables que es pertinente analizar.

Este indicador determina los gastos anuales que el propietario invierte en el mantenimiento del
inmueble, los cuales estan asociados a mantenimiento de acabados y reparaciones; se compara con el
numero de ofertas en cada zona, con el fin de establecer la comparacién entre los gastos asociados al
inmueble y el nimero de ofertas por tipo de zona residencial, estableciendo un indicio frente a la
premisa de si los gastos asociados al inmueble ocasionan que el propietario prefiera vender este, antes
que realizar las reparaciones locativas que se requieran, para determinar la sensibilidad del mercado
inmobiliario frente a esta variable.

De acuerdo a las entrevistas realizadas se tiene que la zona 4, donde hay mayor nimero de
ofertas, la inversidon que el propietario hace al inmueble para su mantenimiento esta en las siguientes
categorias : De 1 a $500.000 anuales, de $501000 a 1 millén y més de un millén anuales, mientras que
en la zona 3, donde hay menor nimero de ofertas, la inversion referente a los gastos asociados al
inmueble se concentra en el intervalo de 1 a $500.000 anuales, en la zona 6 hay 67 ofertas
inmobiliarias, frente al cuestionamiento sobre los gastos asociados al inmueble, la poblacién no
suministro la informacidn suficiente respecto a este cuestionamiento, es necesario tener en cuenta que
esta zona tiene un desarrollo reciente, lo cual hace que las edificaciones no tenga un deterioro actual,
pero la poblacidn se abstiene de brindar informacion acerca de este cuestionamiento.

En todas las zonas hay un nimero representativo de entrevistados que no dieron respuesta
frente a este cuestionamiento, lo cual indica que posiblemente los propietarios no invierten en el
mantenimiento del inmueble o no lo hacen de forma anual.

Representacidn cartografica, ver mapa 17 anexo 4.
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Tabla 44

Gastos asociados al inmueble zona 1 a 6

MANTENIMIENTO DEL INMUEBLE
NUMERO DE 501000 A MAS DE

ZONA 1A 500000 1000000 1000000 NO RESPONDE
6 1 3
4 2 2 2 14
3 7 1 5
2 2 2 1
1 1

Nota. Elaboracidn propia
Figura 53

Gastos asociados al inmueble por tipo de zona
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Nota. Elaboracién propia

Enlazona7y5, en las entrevistas realizadas a la poblacidon, no se obtuvo respuestas acerca de

gastos asociados al inmueble.



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 176

Tabla 45

Gastos asociados al inmueble zona 6

NUMERO DE
NUMERO DE OFERTAS ENCUESTAS MANTENIEMIENTO DEL
ZONA REALIZADAS INMUEBLE
EFECTIVAS
1 A 500000 1
6 67 5 MAS DE 1
1000000
NO RESPONDE 3

Nota. Elaboracién propia

En la zona 6 hay un niumero representativo de ofertas inmobiliarias y se evidencia que se realiza
inversién para el mantenimiento del inmueble dentro de los rangos de 1 a$500.000 y de $501 a

1000.000 anual, también hay poblacién que no responde frente a este cuestionamiento.

Tabla 46

Gastos asociados al inmueble zona 5

NUMERO DE
NUMERO DE|  5eprTAS ENCUESTAS MANTENIEMIENTO DEL
ZONA REALIZADAS INMUEBLE
EFECTIVAS
1 A 500000 2
501000 A )
1000000
4 116 20 MAS DE 2
1000000
NO RESPONDE 14

Nota. Elaboracidn propia

La zona 4 se caracteriza por tener el mas alto nimero de ofertas inmobiliarias en toda la Unidad
de Planeamiento Zonal Verbenal, la poblacién entrevistada manifestd estar dentro de los tres rangos de
inversién, de 1 a %500.000 anuales, de $501.000 a 1’000.000 anuales y mas de 1000000, pero también

hay un nimero representativo de entrevistados que no dio respuesta frente a este cuestionamiento.
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Tabla 47

Gastos asociados al inmueble zona 3

NUMERO DE
NUMERO DE OFERTAS ENCUESTAS MANTENIEMIENTO DEL
ZONA REALIZADAS INMUEBLE
EFECTIVAS
1 A 500000 7
501000 A 1
1000000
3 6 14 MAS DE 1
1000000
NO RESPONDE 5

Nota. Elaboracidn propia

La zona 3 tiene un nimero menor de oferta inmobiliarias, de los entrevistados varios aseguraron
estar dentro del rango de inversidon 1 a $500.000 anuales, lo cual presume que sus propietarios si
realizan una inversién periédica anual para el mantenimiento de sus inmuebles, tal vez no
representativa en cuanto a su valor, pero si se hace un mantenimiento; hay un nimero representativo

de entrevistados que no dieron respuesta a este cuestionamiento.

Tabla 48

Gastos asociados al inmueble zona 2

NUMERO DE
NUMERO DE OFERTAS ENCUESTAS MANTENIEMIENTO DEL
ZONA REALIZADAS INMUEBLE
EFECTIVAS
1 A 500000 2
2 9 5 501000 A 2
1000000
NO RESPONDE 1

Nota. Elaboracién propia

En la zona 2 tampoco hay una fuerte dindmica inmobiliaria pero los entrevistados aseguran
realizar una inversién anual para el mantenimiento de su inmueble entre los rangos de 1 a $500.000 y

$501.000 a $1’000.000.



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 178

Tabla 49

Gastos asociados al inmueble zona 1

NUMERO DE
NUMERO DE OFERTAS ENCUESTAS MANTENIEMIENTO DEL
ZONA REALIZADAS INMUEBLE
EFECTIVAS
1 0 1]1 A 500000 1

Nota. Elaboracién propia

En la zona 1 no hay ofertas inmobiliarias pero el resultado de las entrevistas realizadas a la
poblacidn refleja que se hace una minima inversién anual de 1 a $500.000 para el mantenimiento del
inmueble, por lo tanto las zonas con menor estrato y con tipologia de edificacién para este tipo de
estrato bajo, realizan un mantenimiento a sus inmuebles, mientras que las zonas de alta estratificacién
no lo realizan o no hay evidencia de ello.

David Soler habitante de la zona 3 manifiesta “parte de mivivienda es destinada para
arrendamiento, los gastos por mantenimiento del inmueble ascienden a los 4 millones de pesos
anuales” (comunicacién personal, 10 de abril del 2017); Nelson Lopez Nifo, también habitante de la
zona 3, afirma “invierto 500 mil pesos anuales en el inmueble el cual consta de 4 niveles, parte de este
predio es destinada para arrendamiento” (comunicacion personal 12 de junio del 2017); los predios que
han sido adquiridos como fuente de ingresos a partir de la renta muestran un ascenso en los gastos
destinados a su mantenimiento, como debe ser, mientras que los nuevos desarrollos y las zonas donde
estos predios de uso residencial albergan nucleos familiares formados por sus propietarios, no muestran

valores altos frente al mantenimiento de su inmueble.
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4.1.14 indicador # 14: Permanencia de la poblacion en la zona de estudio y nimero de ofertas por tipo

de zona

Fendmenos como la violencia, la movilidad, la alineacién urbana los cuales son signos de un
atraso social de la transformacion real, establece a la arquitectura como la ciencia para establecer
formas de vivir, y estas formas de vivir no es tan relacionadas con una casa sino con el hogar, ese
espacio donde el cuerpo humano, descansa, lee y hace todas las actividades para su desarrollo fisico e
intelectual cubriendo sus necesidades psicoculturales (Saldarriaga, 2012, p. 29). A partir de esta base
conceptual se construye este indicador.

Es importante cuantificar y cualificar el tiempo que la poblacién ha decidido establecerse en un
lugar determinado donde desarrolla todas estas actividades.

Este indicador mide el periodo de permanencia de los entrevistados en cada una de las
subzonas de la zona de estudio, comparado con el numero de ofertas inmobiliarias en cada una para
analizar la comparacién de estas dos variables.

Segun la aplicacién del instrumento a los actores definidos para esta investigacion, se han
designado las siguientes categorias para la permanencia de la poblacién en el barrio 1 mes a 5 afios, 5 a
10 afios, de 10 a 20 afios y mas de 20 afios, segun la respuesta suministrada por la poblacién frente a
este cuestionamiento.

Las zonas en donde se concentra el mayor nimero de ofertas 4,5,6 y 7 no hay un mayor
numero de entrevistas realizadas, mientras que en la zona 3 la poblacién se caracteriza por tener una
permanencia de mas de 20 afios, mientras que el nimero de ofertas en estas zonas no es tan
representativo; las entrevistas realizadas en las zonas donde hay mayor nimero de ofertas determinan
gue esta poblacién no tiene un mayor arraigo en la zona de estudio, debido a esto es posible que se

muestre mayor dindmica en el mercado inmobiliario. Es posible definir que las zonas de mayor estrato
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son zonas de inversidn, mientras que las zonas de bajo y medio estrato se caracterizan por mostrar un
proceso inmobiliario descendente porque hay un arraigo aun representativo por parte de la poblacién.

La permanencia de la poblacion en cada subzona tiene un comportamiento descendente de la
zona 1l ala 7, esto indica que en las zonas 1, 2, y 3 inclusive la zona 4, la poblacién lleva mucho tiempo
de permanencia en el barrio, pero este empieza a descender en las zonas 5, 6, y 7; por otro lado la
dinamica inmobiliaria es descendente en las zonas 1, 2, 3, y asciende de forma considerable en la zona
4 y logrando una estabilizacion en las zonas 6y 7.

Representacion cartografica, ver mapa 18 anexo 4.

Tabla 50

Permanencia de la poblacién zonas 1a7

PERMANENCIA EN LA ZONA
NUMERO DE | NUMERO DE 0 Q § o
ZONA oFerTas | ENGUESTAS | 00 ol Sl B o o
REALZADAS | WO | = 9| 24| 00 7
=z <z w oz <z o u
— < 0 < o< S < Z
7 85 2 1 1
6 67 5 1 4
5 20 1
4 116 20 8 4 4 2 2
3 6 14 2 2 9
2 9 5 3 2
1 0 1 1

Nota. Elaboracion propia
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Figura 54

Permanencia de la poblacion zonas 1a 7
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Nota. Elaboracién propia

En la zona 7 hay un nimero de ofertas inmobiliarias promedio, las entrevistas realizadas en esta
zona reflejan que la permanencia en la zona por parte de la poblacion habitante es diversa, hay
poblacion que lleva mucho tiempo habitando la zona y poblacién que no, segun la dindmica inmobiliaria
se presume que en esta zona la mayoria de los habitantes no llevan un tiempo mayor de 5 afios, ya que
la mayoria de sus proyectos inmobiliarios son nuevos y hay un creciente aumento de la propiedad
horizontal en este sector, lo cual es evidente en el analisis de los anteriores indicadores.

En la zona 6 hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias, la poblacién entrevistada
manifiesta tener una permanencia en la zona de mds de 20 afios en su mayoria, factor importante, ya
gue esta zona se caracteriza por aumento de propiedad horizontal, alta actividad en la dindmica
inmobiliaria, pero al parecer la poblacién habitante de esta zona resulta ser del mismo sector.

En la zona 5 la poblacidn habitante manifiesta tener una permanencia de 10 a 20 afos, el

numero de ofertas inmobiliarias es menor, es una zona exclusivamente residencial.
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Enla zona 4 se concentra el mayor nimero de ofertas inmobiliarias, es una zona que se
caracteriza por tener uso residencial, con comercio vecinal, sus inmuebles estdn bajo el régimen de
propiedad horizontal, pero también hay un porcentaje equitativo para inmuebles que no se encuentran
bajo este régimen, la permanencia de la poblacién en este sector se concentra en una temporalidad de
1 mes a 5 aiios, y en cada una de las categorias es posible encontrar datos referentes a esas
temporalidades, por lo tanto esta zona se caracteriza por ser habitantes que llegan a la zona y migran a
otros sectores de la misma zona de estudio, tal vez en esta zona es posible encontrar la mayoria de la
poblacién que mads adelante vivira en otras subzonas con mejor dindamica y con caracteristicas de
habitat diferentes.

En la zona 3 hay pocas ofertas inmobiliarias y la poblacién en esta zona tiene una permanencia
de mas de 20 afios en su mayoria, esta zona se caracteriza por requerir mantenimiento para sus
inmuebles ya que son barrios antiguos.

La zona 2 se caracteriza por tener baja dindmica inmobiliaria, el tiempo de permanencia de sus
habitantes esta en las temporalidades de 5 a 10 afos y de mas de 20 afos, sus caracteristicas son
similares a la zona 3.

La zona 1, donde la actividad inmobiliaria es nula, tiene poblaciéon habitante con mas de 20
afios, esta zona fue el nucleo fundador del proceso urbanistico que dio origen a la UPZ Verbenal.

Solanye Dallos habitante de la zona 2 manifiesta “he vivido toda la vida en el barrio”
(comunicacion personal, 10 de mayo del 2017), al igual que Manuel Buitrago “llevo 50 afios como
habitante en la zona” (comunicacidn personal, 22 de junio del 2017), estas zonas fueron los barrios que
formaron lo que hoy en dia es la UPZ Verbenal; Maryury Rodriguez habitante de la zona 7 afirma “llevo
19 afios viviendo en el barrio, toda mi familia se encuentra localizada en la UPZ Verbenal, inicialmente

vivi en los barrios fundadores de la UPZ Verbenal, pero a medida que mis ingresos aumentaron, me
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localice en esta zona, donde vivo actualmente, en este barrio se encuentra mi lugar de trabajo, el

estudio de mi hijo y los sitios que frecuento en tiempo libre” (comunicacién personal, 9 de abril 2017).

4.1.15 indicador # 15: Intencion de migracion de la poblacién y nimero de ofertas por tipo de zona

Un gran desarrollo en las ciudades latinoamericanas, contribuye al PIB de su economia, teniendo
en cuenta que se han generado marcadas condiciones de pobreza, lo cual evidencia que la
sostenibilidad urbana es una red de sistemas complejos en la cual confluyen todos los sectores

(Bonet, 2011, p. 33).

Apoyados en esta base conceptual se construye este indicador el cual mediante la dinamizacién

de la economia, sumada a la presencia de varios sectores comerciales ocasiona que muchos de
sus habitantes migren a lugares mas tranquilos, donde no hay exceso de comercio, o por el contrario
esta también puede ser una circunstancia atractiva para permanecer en este sector. Es necesario
analizar lo que trae consigo la presencia de zonas comerciales en estos sectores.

Este indicador mide la intencién de migracion de habitantes en la zona de estudio a otros
barrios y la incidencia de la dindmica inmobiliaria, a partir del planteamiento de compra de un nuevo
inmueble o la necesidad de establecerse en otro lugar; cuestionamientos planteados a los actores
oferente inmobiliario propietario directo y a la poblacién habitante en la zona de estudio.

Para determinar la incidencia de la dindmica inmobiliaria en la zona a partir de esta variable, es
necesario tener en cuenta el nimero de ofertas por cada zona y la intencién de migracién de sus
habitantes, lo cual se conoce a partir de las respuestas obtenidas en las aplicacién del instrumento al
actor poblacién y al actor oferente inmobiliario propietario directo, el cuestionamiento plantea las
siguientes opciones; migracién en el mismo sector, fuera del sector, fuera de Bogotd y otros, y las

respuestas recibidas por la poblacién fueron donde sea mds econdmico, no venderia el inmueble, etc.
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En la totalidad de las zonas se observa que la poblaciéon prefiere migrar fuera de la ciudad, lo
cual evidencia la dinamizacién del mercado inmobiliario en este lugar; de una forma moderada se
observa la intencidon de migracidn dentro y fuera del sector, las zonas con mayor oferta inmobiliaria son
las zonas 4, zona 7 y zona 6, donde se evidencia el mismo comportamiento.

Dentro de este analisis es necesario tener en cuenta que en cada zona el tipo de oferente
inmobiliario propietario directo, cambia la intencionalidad de su venta, ya que en las zonas 7,6y 5 el
objetivo es la inversidn, mientras que en la zona 4, el objetivo de la venta de un inmueble puede ser
para cubrir otros intereses econémicos.

Representacion cartografica, ver mapa 19 y 20 anexo 4.

Tabla 51

Intencion de migracion de la poblacion zonas 1 a7

Q 4 2 QF

L = i = O =z

o2 23 o5 29 o .

NUMERO DE <0 i <P < 5 o %=
ZONA w g i i E2 w W
38 n =) OU © 0 =

L Z g o oV

w zZ z Z

7 5 4 3 2 13 60

6 8 3 6 42

5 4 4 0 3 1 9

4 20 12 10 16 23 55

3 4 8 4 2 1 1

2 5 2 0 0 0 0

1 0 0 1 0 0 0

Nota. Elaboracién propia
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Figura 55

Intencion de migracion de la poblacion zonas 1 a 7
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Tabla 52
Intencioén de migracion de la poblacién zona 7
INTENCION DE
COMPRA EN
NUMERO Nggg;;zE ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN KTASEBEZS
DEZONA | eomuas | REALIZADAS | NUEVO INVUEBLE-POBLACION | o
PROPIETARIO
DIRECTO
FUERA DE BOGOTA 1 4
EN EL MISMO SECTOR 1 3
FUERA DEL SECTOR 3
7 85 2 OTRAS CAUSAS 2
NO RESPONDIO 13
NO SE APLICO INSTRUMENTO 60

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 7, donde hay un gran numero de ofertas, los oferentes inmobiliarios los cuales son
propietarios directos manifiestan en su mayoria la intencidn de trasladarse fuera de la ciudad, y de

forma menor pero equitativa la necesidad de establecerse en el mismo sector o fuera de este sector.
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Orlando Ceballos afirma “lleva 30 afos viviendo en el barrio, me adapto a este sector, no tengo
intencion de irme de este lugar a menos que sea a un municipio a las afueras de Bogot3, lo que mdas me
atrae del sector es la cercania a zonas comerciales, pero me causa incomodidad el deficiente servicio de
transporte y la falta de periodicidad en las rutas del mismo” (comunicacién personal, 12 de abril del
2017).

Cristobal Lugue afirma “llevo 48 aios viviendo en esta zona, no tengo interés en comprar finca
raiz en otro lugar, si lo hiciera seria en una zona aledafia a la ciudad, la principal carencia en el barrio es
la cultura ciudadana, estoy inconforme con la programacion de las rutas para transporte masivo”

(comunicacion personal, 11 de abril 2017).

Tabla 53

Intencion de migracion de la poblacién zona 6

INTENCION DE
COMPRA EN
NUMERO DE
NUMERO | opgrtas | ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN ILIJ\II;\‘/IBLEJBE:_/EO
DE ZONA REALIZADAS NUEV O INMUEBLE-POBLACION -
OFERENTE
PROPIETARIO
EFECTIVAS DIRECTO
FUERA DE BOGOTA 1] 5]
EN EL MISMO SECTOR 3 5
6 67 5 FUERA DEL SECTOR 1 7
OTRAS CAUSAS 3
NO RESPONDIO 5
NO SE APLICO INSTRUMENTO 42|

Nota. Elaboracién propia

En la zona 6, hay un nimero de ofertas efectivas representativo, las respuestas de la poblacidn
indican que la mayoria compraria un inmueble en el mismo sector, por otro lado las respuestas de los
propietarios que tienen en venta sus inmuebles, manifiestan en su mayoria que prefieren comprar
inmuebles fuera del sector y fuera de Bogotd, aunque hay un nimero representativo de oferentes que

comprarian inmuebles en el mismo sector.
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Tabla 54

Intencidn de migracién de la poblacion zona 5

INTENCION DE
COMPRA EN
NUMERO DE
NUMERO OFERTAS ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN Illilll\\l/IB;BEl\_/Eo
DE ZONA REALIZADAS NUEV O INMUEBLE-POBLACION )
OFERENTE
PROPIETARIO
EFECTIVAS DIRECTO
FUERA DE BOGOTA 1 3
EN EL MISMO SECTOR 4
FUERA DEL SECTOR
5 20| 1
OTRAS CAUSAS 3
NO RESPONDIO 1]
NO SE APLICO INSTRUMENTO 9

Nota. Elaboracién propia

En la zona 5 hay un numero mucho menor de ofertas inmobiliarias, de las cuales uno de los
entrevistados, contesto que compraria un inmueble en otro sector, mientras que los propietario de
predios en venta respondieron en su mayoria que comprarian en el mismo sector por inversion; por
otro lado varios de los propietarios que tienen su inmueble en venta contestaron que comprarian
inmuebles fuera de Bogot3, lo cual muestra la dinamizacién del mercado fuera de esta ciudad, en esta

Zona.

Tabla 55

Intencion de migracion de la poblacion zona 4

INTENCION DE
COMPRA EN
NUMERO DE
NUMERO OFerTAS | ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN ILlil';\‘/I’L\‘JlEJBE\L/g
DE ZONA REALIZADAS NUEV O INMUEBLE-POBLACION
OFERENTE
PROPIETARIO
EFECTIVAS DIRECTO
FUERA DE BOGOTA 6 14
EN EL MISMO SECTOR 6 6
FUERA DEL SECTOR 2 8
4 116 20
OTRAS CAUSAS 4 12,
NO RESPONDIO 2 21
NO SE APLICO INSTRUMENTO 55

Nota. Elaboracién propia
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En la zona 4 donde hay mayor nimero de ofertas inmobiliarias, la mayoria de la poblacién
afirma querer comprar un inmueble en el mismo sector y fuera de Bogot3, los oferentes inmobiliarios
propietario directo, prefieren comprar inmuebles fuera de Bogota en su mayoria y venden el inmueble
por otra causa diferente a trasladarse del sector, es en esta zona donde el objetivo de inversién de quien

vende, o el tipo de vendedor cambia segun el interés econdmico que tenga a partir de la venta.

Tabla 56

Intencidon de migracion de la poblacion zona 3

INTENCION DE
COMPRA EN
NUMERO DE
NUMERO OFERTAS ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN K’:AB;?)E\L/S
DE ZONA REALIZADAS NUEV O INMUEBLE-POBLACION
OFERENTE
PROPIETARIO
EFECTIVAS DIRECTO
FUERA DE BOGOTA 2 2
EN EL MISMO SECTOR 7 1]
FUERA DEL SECTOR 4
3 6 14
OTRAS CAUSAS 1 1]
NO RESPONDIO 1
NO SE APLICO INSTRUMENTO 1

Nota. Elaboracién propia

En la zona 3, hay un bajo nimero de ofertas inmobiliarias; la mayoria de la poblacion afirma
guerer comprar un inmueble en el mismo sector y fuera de Bogota, mientras que los oferentes
inmobiliarios propietario directo, prefieren comprar inmuebles fuera de Bogota.

Nelson Lépez Nifio habitante de esta zona, afirma “vivo en el barrio hace 40 afios, no tengo
interés en irme del barrio, ya que alli he pasado la mayor parte de mi vida y las actividades comerciales
de las cuales depende mi sustento las realizo en este lugar” (comunicacidon personal, 27 de abril del

2017).
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Tabla 57

Intencion de migracion de la poblacion z2

INTENCION DE
COMPRA EN
NUMERO DE
NUMERO OFERTAS ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN ILlil’;\l/IBEBE\L/I(EJ
DE ZONA REALIZADAS NUEV O INMUEBLE-POBLACION )
OFERENTE
PROPIETARIO
EFECTIVAS DIRECTO
FUERA DE BOGOTA 4 1]
EN EL MISMO SECTOR 1 1]
FUERA DEL SECTOR
2 9 5
OTRAS CAUSAS 1
NO RESPONDIO 1]
NO SE APLICO INSTRUMENTO 5

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 2 escasean mas las ofertas inmobiliarias, la poblacion manifiesta si deseo por vivir
fuera de Bogota, la expectativa de inversion de los compradores también es diversa, no hay una causa
sobresaliente en cuanto al objetivo de la venta del inmueble, en estas zonas el mercado se desacelera

por esta causa.

Tabla 58

Intencion de migracion de la poblacion z1

NUMERO DE
NUMERO OFERTAS ENCUESTAS INTENCION DE COMPRA EN UN
DE ZONA REALIZADA NUEV O INMUEBLE
© EFECTIVAS S UEVO v
1 0 1|EN OTRO SECTOR 1

Nota. Elaboracion propia

En la zona 1 la poblacidn manifiesta su interés de vivir en otro sector, y el mercado inmobiliario
alli es nulo, por lo tanto, es posible que el indice de des favorabilidad en esta zona sea alto, evidencia

gue se buscara en otros indicadores de analisis.
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4.1.16 indicador # 16: Desfavorabilidad en la zona de estudio y temporalidad de la oferta por tipo de

Zona.

El texto de Jame Alfredo Bonet es la base tedrica para la construccién de este indicador.

La escaza capacidad de planificacién dada por la urbanizacién en la informalidad genera zonas

vulnerables frente a su alto desarrollo urbano en medio del asentamiento irregular y poco

controlado, afrontando situaciones de inseguridad, empleo informal, déficit de servicios
publicos y carencia de infraestructura; el desarrollo urbano integral estd orientado a definir las
caracteristicas urbanas prioritarias, desigualdad, informalidad, desempleo y competitividad,
teniendo en cuenta que hay un alto indice de desigualdad lo cual genera vulnerabilidad social
ocasionando el deseo de la poblacién por migrar a otros sectores y para migrar es necesario que

su inmueble sea comercializado bien se mediante la renta o la venta (Bonet 2011, p. 23).

Este indicador determinara la temporalidad de las ofertas en el mercado inmobiliario, frente a la
percepcion de Desfavorabilidad que tiene la poblacion y los oferentes inmobiliarios propietario directo
en cada tipo de zona. Se han establecido las principales causas de desfavorabilidad en la zona de estudio
a partir de la aplicacién del instrumento, las cuales se evidencian a continuacién para cada actor a partir
de sus respuestas. El objetivo es determinar la dindmica del mercado inmobiliario en zonas con alta

percepcion de desfavorabilidad por parte de sus habitantes.
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Tabla 59

Causas de des favorabilidad en la UPZ Verbenal, actor oferentes inmobiliario propietario directo.

CAUSAS DE DESFAV ORABILIDAD-OFERENTE TOTAL
INMOBILIARIO PROPIETARIO DIRECTO

TRAFICO CONGESTIONADO 31
BARRIOS INFORMALES 26
CARENCIA DE ESPACIO PUBLICO 3
CARENCIA DE ZONAS DE PARQUEO 8
CARENCIA DE DISENO ARQ 2
CLIMA 1
CONTAMINACION 5
PHEN MAL ESTADO 2
INSEGURIDAD 32
LEJOS DEL CENTRO DE LA CIUDAD 10
NINGUNA 20
NO RESPONDIO 2
NO VIVEALLI 1
OBRAS NUEVAS 12
PROBLEMAS ENTRE VECINOS 13
RELIEVE 2
RUIDO 2
VIAS EN MAL ESTADO 17
DARNO EN ALCANTARILLAS 1
DESVALORIZACION 1
DROGADICCION 8
ESTRATIFICACION 1
INASION DE ESPACIO PUBLICO 1
MANEJO DE MASCOTAS 0
MUCHA POBLACION 1
SOLO USO RESIDENCIAL 1

Nota. Elaboracion propia.
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Figura 56

Causas de des favorabilidad en la Upz Verbenal, actor oferente inmobiliario propietarios directo
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Nota. Elaboracién propia

Las causas de desfavorabilidad para el actor oferente inmobiliario propietario directo, mas
frecuentes y que se veran mostradas en la cartografia segun la temporalidad que llevan las ofertas en el
mercado son:

- Inseguridad

- Trafico congestionado

- Barrios informales

- Vias en mal estado

- Problemas entre vecinos
- Obras nuevas

- Lejos del centro de la ciudad
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Las demas causas se agruparan dentro de la categoria otras causas.

Las causas de desfavorabilidad para el actor poblacién se muestran a continuacion.

Tabla 60

Causas de des favorabilidad en la Upz Verbenal, actor poblacion

CAUSAS DE DESFAV ORABILIDAD-POBLACION,
SITUACION QUE CAUSA MAY OR INCOMODIDAD

TRAFICO CONGESTIONADO
CARENCIA DE DISENO ARQ
CONTAMINACION
INSEGURIDAD

NINGUNA

NO RESPONDIO

OBRAS NUEVAS
PROBLEMAS ENTRE VECINOS
RUIDO

VIAS EN MAL ESTADO

DANO EN ALCANTARILLAS
DROGADICCION

MUCHA POBLACION

TOTAL

N[NNI O]~ R R

=
[=2]

N

Nota. Elaboracidn propia
Figura 57

Causas de des favorabilidad en la UPZ Verbenal, actor poblacion

Nota. Elaboracidn propia
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Las causas de desfavorabilidad para la poblacién habitante de la zona de estudio mas frecuentes
y que se verdn mostradas en la cartografia junto a la temporalidad que llevan las ofertas en el mercado
son:

- Inseguridad

- Drogadiccion

- Problemas entre vecinos

Las demas causas se agruparan dentro de la categoria otras causas.

Segun la informacidn tomada a estos dos actores y su relacion con la dindmica inmobiliaria es
posible definir que en las zonas 7 y 6 se observa mayor dinamica inmobiliaria, la mayoria de las ofertas
tienen una temporalidad de 0 a 6 meses, las causas principales de des favorabilidad son la congestién de
tréfico y la presencia de barrios informales, situacidon que también es relevante en la zona 5; en cambio
en las zonas 4, 3y 2 se incrementa el descontento por la presencia de barrios informales y la presencia
de consumo de estupefacientes.

Representacién cartografica ver mapa 21y 22 anexo 4.

Tabla 61

Causas de des favorabilidad en la UPZ Verbenal, actor poblacion y oferente inmobiliario propietario directo

EX "
olz|4X i} w
9(80 <§QQ%P—:
A ENHEHEIEIEEE:
noveroDe |2 [ 2|2 |22 (F| 25|28
= o Zlz|913|=|=
ZONA s=l38la2z|al2@|a|ad8
= o o|x s|HIS|Z2Y
Glo|o mgmgmm
n|Q|av clels|=|a|8
148 % &
3 2
7| 3| 8 4 1| 1] 9] 1
6| 4| 3 8| 71 2
5| 1 1 1| 4| 2| 2 1
4 6| 4 2| 7|10| 3|12| 6 7
3( 1] 1 6| 1] 6 4
2 3 2( 1] 2
1 1

Nota. Elaboracion propia
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Figura 58

Causas de des favorabilidad en la UPZ Verbenal, actor poblacion y oferente inmobiliario propietario directo zonas 1 a 7
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Nota. Elaboracién propia

Tabla 62

Causas de des favorabilidad en la UPZ Verbenal, actor poblacion y oferente inmobiliario propietario directo zona 7

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS

N> ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS DESFAVORABILIDAD CAUSA ACTOR

EL MERCADO EFECTVAS OFERENTE
INMOBILIARIO
Y POBLACION
MAS DE 24 MESES O]VIAS EN MAL ESTADO 3
6 A 12 MESES| 7| TRAFICO CONGESTIONADO 8
12 A 24 MESES 2|LEJOS DEL CENTRO DE LA CIUDAD 4
7

0 A 6 MESES 6] OBRA NUEVA 1
BARRIOS INFORMALES 1
OTRAS CAUSAS 9
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15]INSEGURIDAD 1

Nota. Elaboracién propia
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La zona 7 se caracteriza por tener un gran numero de ofertas inmobiliarias sin ser el mayor
numero de toda la zona, en su mayoria las ofertas llevan en el mercado una temporalidad de 0 a 6
meses y de 6 a 12 meses, la mayor causa de des favorabilidad corresponde a presencia de barrios
informales, otras causas e inseguridad.

Doris Avendano habitante de la zona afirma “la presencia de focos contaminantes es lo que me
causa mayor desagrado como habitante de este lugar, llevo 15 afios en el sector, me atrae la presencia
de zonas comerciales y de hecho soy comerciante, tengo un negocio en este lugar, en el barrio
encuentro todo para abastecerme, pero al sector le falta seguridad, hay zonas con carencia de
alumbrado vy el sistema de alcantarillado se tapona por la presencia de basuras” (comunicacidn

personal, 8 de abril del 2017).

Tabla 63

Causas de des favorabilidad Z6.

ENTREVISTAS
REALIZADAS
TEMPORALIDAD EN NUMERO DE ACTOR
N° ZONA EL MERCADO OFERTAS DESFAVORABILIDAD CAUSA OFERENTE
EFECTIVAS

INMOBILIARIO

Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 1 VIAS EN MAL ESTADO 4

6 A 12 MESES 9 TRAFICO CONGESTIONADO 3

6
12 A 24 MESES 2| BARRIOS INFORMALES 8
15]OTRAS CAUSAS 8
0 A 6 MESES
INSEGURIDAD 7
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27]|DROGADICCION 2

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 6 hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias las cuales se concentran en
temporalidades de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, por lo tanto su mercado inmobiliario es dindmico y

hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias, sin embargo las principales causas de
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desfavorabilidad en esta zonas son la presencia de barrios informales, sumado a otras causas; al igual

que la zona 7, la presencia de barrios informales genera desfavorabilidad en los habitantes de esta zona.

Tabla 64

Causas de des favorabilidad Z5

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA

PROBLEMAS ENTRE VECINOS

ENTREVISTAS
REALIZADAS
N° ZONA B LIDAD EN Ng’l\:AI;-R?%ZE DESFAV ORABILIDAD CAUSA ACTOR
EL. MERCADO OFERENTE
EFECTIVAS

INMOBILIARIO

Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 1| VIAS EN MAL ESTADO 1
6 A 12 MESES 1| LEJOS DEL CENTRO DE LA CIUDAD 1
s 12 A 24 MESES| 1] OBRA NUEVA 1
O A 6 MESES] 6] BARRIOS INFORMALES 4

OTRAS CAUSAS 2

INSEGURIDAD 2

1

Nota. Elaboracién propia.

En la zona 5, hay un numero menor de ofertas inmobiliarias, las cuales se agrupan en

temporalidades de 0 a 6 meses en su gran mayoria, por lo tanto en esta zona la dindmica es mas

desacelerada, la principal causa de desfavorabilidad es la presencia de barrios informales, sumada a

otras causas y la inseguridad es otro factor que empieza a cobrar importancia como aspecto

desfavorable en esta zona.

Tabla 65

Causas de des favorabilidad Z4

ENTREVISTAS
REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN NSII\ZAI;.R?'SQZE DESFAVORABILIDAD CAUSA ACTOR
EL. MERCADO EFECTVAS OFERENTE

INMOBILIARIO

Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 6] VIAS EN MAL ESTADO 6
6 A 12 MESES 8] TRAFICO CONGESTIONADO 4
12 A 24 MESES 13| LEJOS DEL CENTRO DE LA CIUDAD 2
O A 6 MESES 21| OBRA NUEVA 7
4 BARRIOS INFORMALES 10
OTRAS CAUSAS 3

INSEGURIDAD 12

DROGA DICCION 6

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48] PROBLEMAS ENTRE VECINOS 7

Nota. Elaboracidn propia
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La zona 4 es la zona con mayor numero de oferta inmobiliarias, la temporalidad de estas se
agrupa de 0 a 6 meses y de 12 a 24, mostrando una gradual desaceleracion por existir una brecha en las
ofertas de 6 a 12 meses, la principal causa de desfavorabilidad es la inseguridad, le sigue a esta la
presencia de barrios informales, por lo tanto en estos estratos cobra mayor importancia la inseguridad
como causa para la desaceleracion de la dindmica inmobiliaria o justificacion para la venta de inmuebles
ya que esta zona presenta la mayoria de las ofertas en toda la UPZ Verbenal.

El propietario de la oferta ubicada en la calle 183 11 55, habitante de la zona 4 manifiesta “la
principal desventaja con la que cuenta el sector a nivel inmobiliario es la carencia de parqueaderos,
adquiri el predio que se estd comercializando como inversidn, lleva un mes en el mercado y no he
recibido la primera propuesta para una negociacién” (comunicacion personal, 09 de mayo del 2017).
Otro de los inmuebles ubicados en este mismo domicilio que también estd en venta y que corresponde a
un predio sometido bajo el régimen de propiedad horizontal afirma que el alza en los impuestos ha sido
una de las causas que logra la dinamizacidn del mercado ya que varios de los oferentes propietarios
huyen del pago de este compromiso buscando predios fuera de la ciudad donde los impuestos sobre sus
inmuebles sean mds econdmicos, informacién obtenida a partir de la aplicacién del instrumento.

El propietario de la oferta ubicada en la kr 18 A 182 59, conjunto residencial Alameda de San
Antonio afirma “este predio lleva 8 afios en el mercado, la carencia de parqueaderos ha sido un factor
gue ha impedido la comercializacién del inmueble, el valor de esta oferta es de 200 millones de pesos, la
oferta mads cercana ha sido 183 millones sin lograr la venta de este predio” (comunicacién personal 10
de mayo del 2017).

El propietario de del predio ubicado en la carrera 17 B 181 D 82, afirma “adquiri este inmueble

como inversién, lo vendo porque me causa incomodidad el aseo de los vecinos, la disposicidon de basuras
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y la falta de organizacion de los mismos para establecerse como comunidad” ( comunicacién personal 2
de mayo del 2017), su oferta inmobiliaria lleva 4 meses en el mercado.

El propietario del predio con domicilio en la calle 181 C 11 75 afirma “mi casa tiene 3 meses en
el mercado, la situacién que me causa mayor incomodidad en el sector es el déficit de transporte y la

inseguridad” (comunicacion personal 11 de abril del 2017).

Tabla 66

Causas de des favorabilidad Z3

ENTREVISTAS
REALIZADAS
TEMPORALIDAD EN NUMERO DE ACTOR
N> ZONA EL MERCADO OFERTAS |DESFAVORABILIDAD CAUSA OFERENTE
EFECTIVAS
INMOBILIARIO
Y POBLACION
MAS DE 24 MESES VIAS EN MAL ESTADO 1
6 A 12 MESES| 1] TRAFICO CONGESTIONADO 1
3 12 A 24 MESES BARRIOS INFORMALES
0 A 6 MESES 3| OTRAS CAUSAS 6
INSEGURIDAD 1
DROGADICCION 6
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4] PROBLEMAS ENTRE VECINOS 4

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 3y en las siguientes zonas, disminuye la presencia de ofertas inmobiliarias, su
temporalidad es de 0 a 6 meses, la mayor inconformidad de sus habitantes es debido a diversas causas
una de ellas y la mas enfatica, la drogadiccion en la zona, por lo tanto, la incursion de la problematica
social, hace que la dindmica inmobiliaria se desacelere considerablemente.

Carlos Ruiz habitante de esta zona, manifiesta “lo que mas me incomoda en este lugar es la
inseguridad, en los ultimos doce meses un vecino mio fue victima de robo” (comunicacién personal 14
de mayo del 2017), por lo tanto la intranquilidad al caer la noche es el comun denominador de los
habitantes quienes tienen conocimiento de la presencia de pandillas en la zona, sumado a la carencia

de alumbrado publico en varios lugares de este sector.
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Tabla 67
Causas de des favorabilidad Z2
ENTREVISTAS
REALIZADAS
TEMPORALIDAD EN NUMERO DE ACTOR
N° ZONA EL MERCADO OFERTAS DESFAVORABILIDAD CAUSA OFERENTE
EFECTIVAS
INMOBILIARIO
Y POBLACION
MAS DE 24 MESES OBRA NUEVA 3
6 A 12 MESES BARRIOS INFORMALES
2 12 A 24 MESES 1 OTRAS CAUSAS 2
INSEGURIDAD 1
0 A 6 MESES 2
DROGADICCION 2
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3| PROBLEMAS ENTRE VECINOS

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 2 el numero de ofertas inmobiliarias disminuye, la principal causa de desfavorabilidad
es la presencia de obras nuevas y la drogadiccidn, las obras nuevas estan asociadas a las mejoras
realizadas en la red vial de estos barrios las cuales impactan de forma negativa la percepcién de

favorabilidad en el sector, mientras se ponen en funcionamiento.

Tabla 68

Causas de des favorabilidad Z1

ENTREVISTAS
REALIZADAS
TEMPORALIDAD EN NUMERO DE ACTOR
N° ZONA OFERTAS DESFAVORABILIDAD CAUSA
EL MERCADO OFERENTE
EFECTIVAS
INMOBILIARIO
Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 0 BARRIOS INFORMALES
! 6 A 12 MESES O] OTRAS CAUSAS 1
12 A 24 MESES O] INSEGURIDAD
0 A 6 MESES 0] DROGADICCION
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA O] PROBLEMAS ENTRE VECINOS

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 1 no hay ofertas inmobiliarias y la encuesta realizada manifiesta que su

inconformidad en el sector se debe a otras causas no asociadas a las ya cominmente presentadas.
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4.1.17 indicador # 17: Favorabilidad en el barrio y nimero de ofertas por tipo de zona.

Las fronteras en un ejercicio de planificacién estdn marcadas en razén a que hay poblaciones
qgue habitan en barrios planificados con disponibilidad de servicios publicos y de movilidad
adecuadas, mientras que hay poblaciones en zonas carentes de desarrollo de infraestructura

vial y espacio publico (Barrera, 2007, p. 21).

A partir de esta afirmacion se construyd este indicador ya que es pertinente determinar cual es
la percepcién de la poblaciéon frente a esta circunstancia. Este indicador determina la temporalidad de
las ofertas en el mercado inmobiliario, frente a la percepcidn de favorabilidad que tiene la poblaciéon en
cada tipo de zona, teniendo en cuenta diferentes variables de acuerdo con la aplicacion de la entrevista
a los actores poblacién y oferentes inmobiliarios propietario directo. El objetivo es determinar la
volatilidad del mercado inmobiliario en zonas con alta percepcién de favorabilidad por parte de sus
habitantes en cada una de las zonas, la cual se compara con la temporalidad de las ofertas inmobiliarias
en los rangos establecidos, sus valores muestran el comportamiento del mercado inmobiliario y las
causas de desaceleracidn o dindmica frente al mismo.

Segun el analisis realizado en las zonas 7, 6, 5 la mayor dinamica se muestra en la temporalidad
de 0 a 6 meses, y la causa de favorabilidad principal es la localizacidn, el transito y el transporte; en las
zona 4 la dindmica del mercado se comporta de igual forma, la favorabilidad recae de forma acentuada
en la tranquilidad que sienten los habitantes de esta zona y la localizacidn; en lazona 3, 2,y 1 hay
menor numero de ofertas, su volatilidad es de 0 a 6 meses, pero la causa de favorabilidad principal es la

unién de la comunidad vy la localizacidn.
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Tabla 69

Causas de favorabilidad, actor oferente inmobiliario propietario directo UPZ Verbenal

FAVORABILIDAD EN EL
BARRIO-OFERENTE TOTAL
INMOBILIA RIO PROPIETARIO
DIRECTO
VIAS a6
CERCANIA A LA FAMILIA 1
COMUNIDAD 2
ESTRATIFICACION 7
LOCALIZACION(INCLUY E 22
CERCANIA A COMERCIO)
NINGUNA 2
NO VIVE ALLI 2
PROPIEDAD HORIZONTAL 2
SISTEMA DE DRENAJE 1
TRANQUILIDAD 25
TRANSITO Y TRANSPORTE a7
VALORIZACION 15
AREAS COMUNALES R
(INCLUY E ZONAS V ERDES)
RECREA CION a
Nota. Elaboracidn propia
Figura 59
Causas favorabilidad Actor oferente inmobiliario propietario directo UPZ Verbenal
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Nota. Elaboracién propia

202



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES

DE SOSTENIBILIDAD URBANA

203

Las causas de favorabilidad mas frecuentes para el actor oferente inmobiliario-propietario y que

se veran mostradas en la cartografia segun la temporalidad que llevan las ofertas en el mercado son:

- Localizacién (Incluye cercania a comercio)

- Vias

- Transito y Transporte
- Valorizacién
- Tranquilidad

- Estratificacion.

Las demas causas se agruparan dentro de la categoria otras causas.

Tabla 70

Causas de favorabilidad, actor poblacion UPZ Verbenal

Nota. Elaboracidn propia

FAVORABILIDAD EN EL
BARRIO-ACTOR
POBLACION

TOTAL

PAISAJE

ARRAIGO

ECONOMA

SEGURIDAD

PNl W] w

COMUNIDAD

15

LOCALIZACION(INCLUYE
CERCANIA A COMERCIO)

21

TRANQUILIDAD

10

TRANSITO Y TRANSPORTE

Las causas de favorabilidad mas frecuentes para el actor poblacién y que se veran mostradas en

la cartografia segun la temporalidad que llevan las ofertas en el mercado son:
- Localizacion (Incluye cercania a Comercio, centros educativos, familiares)

- Comunidad
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- Tranquilidad
- Economia
- Trénsito y transporte
Las demas causas se agruparan dentro de la categoria otras causas.
Figura 60
Causas favorabilidad Actor oferente inmobiliario propietario directo UPZ Verbenal
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Nota. Elaboracidn propia
Representacién cartografica ver mapa 23 y 24 anexo 4.
Tabla 71
Causas de favorabilidad, actor poblacion y oferente inmobiliario propietario directo, UPZ Verbena, zona 1 a 7
n° ZONA |VIas |comunibab |[vaLorzacion | TRANSTO Y 1ops nouioap |FOCAHZACO | orras causas |economa |EsTrRaTRICACION
TRANSPORTE Q N
7 7 2 10 3 1
6 2 2 12 3
5 1 1 9
4 7 2 4 5 45 8 1
3 6 2 2 6 3
2 3 2
1 1

Nota. Elaboracidn propia
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Figura 61

Causas favorabilidad UPZ Verbenal zonas 1 a 7
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Nota. Elaboracién propia
Tabla 72
Causas de favorabilidad Z7
ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FAVORABILIDAD ACTOR
EL MERCADO CAUSA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y POBLACION
MAS DE 24 MESES OJVIAS 1
6 A 12 MESES 7]VALORIZACION 3
TRANSITO Y
; 12 A 24 MESES 2 TRANSPORTE 7
TRANQUILIDAD 2
0 A 6 MESES 6] LOCALIZACION 10
OTRAS CAUSAS 3
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15 ECONOMIA 1

Nota. Elaboracidn propia
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En la zona 7 la mayoria de las ofertas inmobiliarias se agrupan en la temporalidad de 0 a 6
meses, la principal causa de favorabilidad es la localizacidn, seguido del transito y transporte.

Danna Carolina Amorocho habitante de esta zona afirma “el acceso al barrio por diferentes vias
es bueno pese a la congestion vehicular que en ocasiones se presenta” ( comunicacién personal, 11 de

agosto del 2017).

Tabla 73

Causas de favorabilidad, Z6

ENTREVISTAS
REALIZADAS
\ zona | TEVMPORALIDADEN| NUMERO DE | FAVORABLIDAD | ACTOR
EL MERCADO OFERTAS CAUSA OFERENTE

INMOBILIARIO

Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 1|vias 5
6 A 12 MESES of comunibaD 2
12 A 24 MESES 2| vALORIZACION 1
6 TRANSITO Y ;

TRANSPORTE

0 A 6 MESES 15l TRANQUILIDAD 2
LOCALIZACION 12
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27|oTRAS CAUSAS 3

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 6 hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias las cuales se agrupan en su
mayoria en temporalidades de 0 a 6 meses, la principal causa de favorabilidad es la localizacién y el
transito y el transporte que ofrece la zona, situacion similar que se presenta en la zona 7.

Claudia Berenice Rojas lleva 2 afios viviendo en el barrio, afirma “lo que mas me gusta en el
sector es la tranquilidad, no hay ruido, mi vivienda se encuentra lejos de las vias donde hay flujo

vehicular, hay carencia de conexion vial a las grandes superficies comerciales que se encuentran
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saliendo de Bogotd, ya que en ocasiones muchas de estas vias estan congestionadas por trafico

vehicular, mas que todo los fines de semana” (comunicacién personal, 12 de agosto del 2017).
Tabla 74

Causas de favorabilidad, Z5

ENTREVISTAS
REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN|] NUMERO DE | FAVORABILIDAD ACTOR
EL MERCADO OFERTAS CAUSA OFERENTE

INMOBILIARIO
Y POBLACION

TRANSITO Y
MAS DE 24 MESES 1 TRANSPORTE 1

5 6 A 12 MESES 1] TRANQUILIDAD
12 A 24 MESES 1] LOCALIZACION 9

0 A 6 MESES 6] OTRAS CAUSAS
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9

Nota. Elaboracidn propia
En la zona 5 el nimero de ofertas inmobiliarias es mucho menor, su temporalidad estade 0a 6
meses, la principal causa de favorabilidad es la localizacién, el transito y el transporte no presenta mayor

relevancia en esta zona, la cual se caracteriza por ser exclusivamente residencial.

Tabla 75

Causas de favorabilidad, Z4

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN|  orprras | FAVORABILIDAD ACTOR
EL MERCADO CAUSA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y _POBLACION
MAS DE 24 MESES)| 6|vIAS 7
6 A 12 MESES 8| VALORIZACION 4
TRANSITO Y
12 A 24 MESES| 13| RANSPORTE 5
4 TRANQUILIDAD 9
LOCALIZACION 45
0 A 6 MESES 21
OTRAS CAUSAS 8
ESTRATIFICACION 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48| COMUNIDAD 2

Nota. Elaboracion propia

La zona 4 tiene el mayor nimero de ofertas inmobiliarias, esta zona se caracteriza por ser

residencial y tener comercio vecinal, la temporalidad de sus ofertas es de 0 a 6 meses, existiendo una
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brecha de 6 a 12 meses, y vuelve a tener un nimero representativo de ofertas en temporalidades de 12

a 24 meses, la principal causa de favorabilidad en la zona es la localizaciéon y la tranquilidad que

manifiestan sus habitantes al vivir en este lugar.

Tabla 76

Causas de favorabilidad, Z3

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN|  oeertas | FAVORABILIDAD ACTOR
EL MERCADO CAUSA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y _POBLACION
MAS DE 24 MESES COMUNIDAD 6
5 6 A 12 MESES 1| TRANSITO Y TRAN 2
12 A 24 MESES| TRANQUILIDAD 2
0 A 6 MESES 3|LocALizACION 6
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4|oTRAS CAUSAS 3

Nota. Elaboracidn propia

La zona 3 se caracteriza por tener una dindmica inmobiliaria desacelerada, su principal causa de

favorabilidad es la localizacién y la buena relacion que tiene comunidad en este lugar.

Paola Gonzalez afirma “la fortaleza mas importante en mi barrio es la unién de la comunidad,

pese a que hay situaciones de inseguridad, las pandillas que frecuentan la zona identifican a sus

habitantes y no atentan contra nosotros” (comunicacion personal, 11 de agosto del 2017).

Tabla 77

Causas de favorabilidad, 22

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
\° ZONA TEMPORALIDADEN|  orepras | FAVORABILIDAD ACTOR
EL MERCADO CAUSA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y POBLACION
12 A 24 MESES 1| COMUNIDAD 3
2 TRANQUILIDAD 2
0 A 6 MESES 2
LOCALIZACION 4
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3|oTRAS CAUSAS

Nota. Elaboracién propia
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La zona 2 tiene una dinamica inmobiliaria desacelerada, hay un menor ndmero de ofertas
inmobiliarias y su principal causa de favorabilidad para sus habitantes es la localizacién y las relaciones
con la comunidad.

Ana Maria Pena Galindo vive hace 6 afios en el barrio afirma “es un lugar calmado y tranquilo
para la crianza de mis hijos, lo que mas me atrae es el contacto con la naturaleza en esta zona”
(comunicacion personal, 10 de agosto del 2017), la cual se caracteriza por tener una topografia inclinada
con pendientes entre el 7y el 12 %, al ser una zona aledafia a la zona rural, los predios urbanos tienen

algunas caracteristicas rurales.

Tabla 78

Causas de favorabilidad, Z1

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDADEN|  qeprras | FAVORABILIDAD | ACTOR
EL MERCADO CAUSA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y POBLACION
1] sNorerTas 0| comunipAD 1

Nota. Elaboracion propia

En la zona 1 la dindmica inmobiliaria no cuenta con ofertas, su principal causa de favorabilidad

son las relaciones con la comunidad.

4.1.18 Indicador # 18: Focos de delincuencia, carencia de alumbrado publico y temporalidad

en ofertas inmobiliarias en la zona de estudio

“La alta informalidad y los altos indices de criminalidad hacen que se incremente la
vulnerabilidad social, logrando que esta afecte un ambiente propicio para la inversién inmobiliaria”
(Bonet, 2011, p. 55).A partir de esta premisa se construyo este indicador el cual muestra la sensibilidad

en la dindmica inmobiliaria a parir de esta variable.
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Este indicador determinara las expectativas del mercado inmobiliario frente a zonas que
generan inseguridad entre la poblacidn, a partir de la dindmica del mercado. Se analiza la temporalidad
de ofertas inmobiliarias en zonas donde hay focos de delincuencia, carencia de alumbrado publico y
percepcion de inseguridad, con el fin de establecer la incidencia de la variable dentro del
comportamiento del mercado inmobiliario. Su objetivo es evidenciar la dindmica inmobiliaria en zonas
con focos de delincuencia y carencia de alumbrado publico segun la percepcion de la poblacion en la
zona de estudio.

Los datos obtenidos corresponden a la captura de ofertas inmobiliarias en la zona de estudioy a
las entrevistas de percepcion realizadas a la poblacién, las cuales tuvieron respuesta frente al
cuestionamiento formulado. El comportamiento del indicador muestra la incidencia de esta variable
dentro de la dindmica del mercado inmobiliario en predios de uso residencial.

Se observa a nivel general que la drogadiccién es la causa principal incidente en las zonas focos
de delincuencia, las zonas 4 y 3, donde se tiene el mayor nimero de entrevistas efectivas realizadas. La
carencia de alumbrado publico es uno de los detonantes en cuanto a percepcion de seguridad, sin
embargo, en la zona 4 se concentra el mayor nimero de ofertas inmobiliarias; pese a esta situacién la
mayoria de la poblacién afirma que percibe el barrio como seguro, situacion que se da en toda la zona
de estudio; en cuanto a la temporalidad, la mayoria de las ofertas inmobiliarias se concentran en una
temporalidad de 0 a 6 meses.

Las causas de inseguridad para el actor poblaciones mas frecuentes y que se veran mostradas en
la cartografia segun la temporalidad que llevan las ofertas en el mercado son:

- Drogadiccion

- Robo

- Pandillas
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Las demas causas se agruparan dentro de la categoria otras causas.

Tabla 79

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad UPZ Verbenal

211

INSEGURIDAD-ACTOR POBLACION TOTAL
CARENCIA DE VIGILANCIA 1
DROGADICCION 18
INDIGENCIA 4
INSEGURIDAD
LADRONES 5
PANDILLAS 1
ROBO TAXIS 10
ROBO 1
ASESINATO 2
CARENCIA DE ILUMINACION 2
DELINCUENCIA 1
VENTA DE ESTUPEFACIENTES 1
Nota. Elaboracién propia
Figura 62
Focos de delincuencia y percepcion de seguridad UPZ Verbenal
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Nota. Elaboracién propia
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Se identificaron los diferentes puntos con carencia de alumbrado publico en cada una de las
zonas y la percepcion de seguridad en cada una de las zonas a partir de las entrevistas realizadas a la

poblacion.

Figura 63

Numero de puntos con carencia de alumbrado publico por tipo de zona para la UPZ Verbenal

N° de puntos con carencia de
alumbrado publico por zona

15

Nota. Elaboracion propia

En la zona 4 es donde hay mds puntos con carencia de alumbrado publico, en esta zona hay

mayor numero de ofertas inmobiliarias, esta variable no incide de forma negativa en la expectativa de

venta de los propietarios de los inmuebles.
Figura 64

Percepcion de seguridad e inseguridad de la poblacién habitante por tipo de zona para la UPZ Verbenal
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Nota. Elaboracion propia
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La percepcién de inseguridad se manifiesta en las zonas 4, 3, 2, y 1 donde hay menor nimero de
ofertas inmobiliarias. Las zonas donde hay mayor carencia de alumbrado publico sonlazona6,5,4,3y
2, variable que posiblemente incide de forma negativa en la dinamica del mercado inmobiliario, sobre
todo en la zona 5, donde su uso es exclusivamente residencial y esta zona no cuenta con mds fortalezas;
en cambio en la zona 4, su uso es mixto y esta caracteristica dinamiza el mercado de forma sustancial, ya

gue es la zona con mayor numero de ofertas inmobiliarias en toda la UPZ Verbenal.

Tabla 80

Focos de delincuencia UPZ Verbenal Zona 1a 7

N° ZONA ROBO DROGADICCION PANDILLAS |OTRAS CAUSAS
1
6 1 2
5
4 8 5 2 1
3 1 4 1
2
1

Nota. Elaboracién propia
Figura 65

Focos de delincuencia UPZ Verbenal, zona 1 a 7
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Nota. Elaboracidn propia

Representacién cartografica ver mapa 25y 26 anexo 4.
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Tabla 81

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad z7

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FOCO DE ACTOR
EL MERCADO DELINCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTVAS Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 0]ROBO 1
6 A 12 MESES 7| DROGADICCION 1
12 A 24 MESES PERCEPCION SEGURIDAD EN EL
7 BARRIO
SEGURO 1
0 A 6 MESES 6] NSEGURO 1
PUNTOS CON
CARENCIA DE
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 7 se concentra un considerable nimero de ofertas inmobiliarias, donde su
temporalidad mas frecuente es de 0 a 6 meses, el robo y la drogadiccion son los focos de delincuencia
considerados en esta zona, donde la percepcién de la poblacién es a la par de seguridad e inseguridad,
lo cual no hace considerable la influencia de esta variable dentro de la dindmica inmobiliaria.

Blanca Aurora Grajales afirma “hay presencia de pandillas en este sector y carece de vigilancia,
estoy conforme con la presencia de comercio en la zona, hay carencia de alumbrado publico en algunas

zonas y de noche no es posible transitar por alli” (comunicacién personal, 10 de agosto del 2017).

Tabla 82

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad z6

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FOCO DE ACTOR
EL MERCADO EFECTIVAS DELINCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 1] ROBO 1
6 A 12 MESES 9] DROGADICCION 2
12 A 24 MESES PERCEPCION SEGURIDAD EN EL
BARRIO
6 SEGURO 2
INSEGURO
0 A 6 MESES 15 PUNTOS CON
CARENCIA DE 6
ALUMBRADO
PUBLICO
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27

Nota. Elaboracidn propia
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La zona 6 tiene un nimero considerable de ofertas inmobiliarias, con una dinamicade 0 a 6
meses, el foco de delincuencia en esta zona es la drogadiccion, sin embargo, sus habitantes consideran
que el barrio es seguro, la zona cuenta con 6 puntos con carencia de alumbrado, por lo tanto esta

caracteristica no influye en la dindmica inmobiliaria en esta zona.

Tabla 83

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad z5

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FOCO DE ACTOR
EL MERCADO EFECTVAS DELINCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
Y POBLACION
SIN FOCOS DE
MAS DE 24 MESES 1 DELINCUENCIA
5 6 A 12 MESES 1 PERCEPCION SEGURIDAD EN EL
BARRIO
12 A 24 MESES 1| SEGURO
0 A 6 MESES 6] INSEGURO
PUNTOS CON
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA CARENCIA DE 2
ALUMBRADO
PUBLICO

Nota. Elaboracidn propia
En la zona 5 la oferta inmobiliaria es menor en comparacién a las zonas 6, 7 y 4, no hubo
respuestas por parte de los entrevistados a este cuestionamiento.

Tabla 84

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad z4

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N ZONA TEMPORALDADEN|  oremias FOCO DE ACTOR
EL MERCADO DELINCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTVAS Y POBLACION
MAS DE 24 MESES 6| DROGADICCION 8
6 A 12 MESES 8|roBO 5
12 A 24 MESES 13|PANDILLAS 2
4 OTRAS CAUSAS 1
PERCEPCION SEGURIDAD EN EL
0 A 6 MESES 21 BARRIO
SEGURO 10
INSEGURO 5
PUNTOS CON
CARENCIA DE
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48| ALUMBRADO 15
PUBLICO

Nota. Elaboracién propia
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En la zona 4 existe el mayor numero de ofertas inmobiliarias y el tiempo que estas llevan en el
mercado en su mayoria se agrupa con una temporalidad de 0 a 6 meses, la mayoria de los entrevistados
consideran que esta es una zona segura y afirman que la drogadiccién es el principal foco de
delincuencia en este lugar, alli hay 15 puntos con carencia de alumbrado publico, esta caracteristica

sumada a otras caracteristicas del barrio no influye de forma negativa en la dinamica inmobiliaria.
Tabla 85

Focos de delincuencia y percepcion de seqguridad z3

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FOCO DE ACTOR
EL MERCADO DELINCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y POBLACION
MAS DE 24 MESES OTRAS CAUSAS 4
3 6 A 12 MESES 1]roBO
12 A 24 MESES DROGADICCION 4
0 A 6 MESES 3| PANDILLAS
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4] PERCEPCION SEGURIDAD EN EL
BARRIO
SEGURO 7
INSEGURO 3
PUNTOS CON
CARENCIA DE 8
ALUMBRADO
PUBLICO

Nota. Elaboracién propia

La zona 3 tiene un pequefio nimero de ofertas inmobiliarias, la percepcién de la poblacidn es
gue es una zona insegura, su principal foco de delincuencia es la drogadiccidon, ademas de otras diversas
causas no tipicas en toda la zona de estudio, la minoria de ofertas inmobiliarias evidencian esta situacion
ya que hay 8 puntos con carencia de alumbrado publico.

Luisa Ramos habitante de la zona, vive cerca al barrio Santandercito (carrera 16 con calle 181)

afirma “de forma frecuente ocurren robos en los apartamentos y la deficiencia del iluminacion en la
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noche al interior del barrio también contribuye a la inseguridad en el sector” ( comunicacién personal, 4
de mayo del 2017).

Nelson Lépez Nifio afirma “mis vecinos fueron victima de un acto delictivo, robo en su vivienda,
por parte de los propios inquilinos, hay delincuentes que conocen la comunidad y velan por su
seguridad” (comunicacién personal, 12 de noviembre del 2017).

Pedro Munevar es habitante de esta zona y afirma “lleva 43 anos viviendo aqui, fui victima de
atraco, entraron a mi vivienda amordazaron a mi esposa y se llevaron las cosas de valor, sé quién me
robo, la inseguridad es el comin denominador en esta zona” (comunicacion personal, 8 de abril del

2017).

Tabla 86

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad z2

ENTREVISTAS
NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FOCO DE ACTOR
EL MERCADO DELINCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y POBLACION
SIN FOCOS DE
12 A 24 MESES U DB INCUENGIA 3
PUNTOS CON
2 CARENCIA DE 1
0 A 6 MESES 5| ALUMBRADO
PUBLICO
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 2 no hay focos de delincuencia, hay un punto con carencia de alumbrado publico, hay
muy pocas ofertas inmobiliarias. La inseguridad Incide en la dindmica inmobiliaria del sector.
Solanye Dallos manifiesta “fui victima de robo en este barrio y no me siento segura al transitar

por el barrio” (comunicacion personal 9 de agosto del 2017).
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Tabla 87

Focos de delincuencia y percepcion de seguridad z1

ENTREVISTAS

NUMERO DE REALIZADAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS FOCO DE ACTOR
EL MERCADO DEL INCUENCIA OFERENTE
INMOBILIARIO
EFECTIVAS Y POBLACION
SIN FOCOS DE
SIN OFERTAS ) 1

DELINCUENCIA
PUNTOS CON
CARENCIA DE
ALUMBRADO

PUBLICO

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 1 no hay ofertas inmobiliarias y su poblacion manifiesta que no hay focos de

delincuencia en esta zona, tampoco hay puntos con carencia de alumbrado publico.

4.1.19 Indicador # 19: Medio de transporte utilizado en la zona de estudio, percepcién sobre

conservacion de la malla vial y temporalidad de ofertas por tipo de zona

La base tedrica para la construccion de este indicador son los textos de Barrera y Bonet, los
cuales afirman.
Es necesario determinar la capacidad de gestidn en las ciudades, su alto grado de urbanizacién
debe procurar estrategias medibles para un desarrollo econdmico, social y ambiental, creando
programas de renovacion de centros histdricos, mejoramiento de barrios, vivienda social y
ambiental, transporte masivo intermodal y sostenible brindado solucién a la problematica de
trafico y movilidad de sus habitantes, mejoramiento de la calidad de vida para ejercer
gobernabilidad ( Barrera, 2007, p. 43).
Las ciudades se entretejen de forma compleja, de tal forma que el bienestar de un sistema
equilibra a los demas. El desarrollo urbano integral esta orientado a definir las caracteristicas
urbanas prioritarias en el momento de estudiar el grado de competitividad de una ciudad

(Bonet, 2011, p. 37).
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El estado de la infraestructura vial fue una de las variables estudiadas a partir de la percepcién
de la poblacidn con el fin de establecer un grado de competitividad, cuantificar y cualificar una fortaleza
0 Una amenaza y su incidencia positiva o negativa en la dindmica inmobiliaria.

Este indicador caracteriza el medio de transporte que utiliza la poblacidn y la percepcidn frente
al estado de la infraestructura vial, teniendo en cuenta la divisidon por subzona de la zona de estudio, y
su relacidén con el numero y temporalidad de ofertas inmobiliarias existentes, para asi determinar la
incidencia de estas dos variables en la dindmica del mercado inmobiliario. Su objetivo es evidenciar el
comportamiento de la dindmica del mercado inmobiliario frente a la percepcién del medio de
transporte utilizado y el funcionamiento de la infraestructura vial en la zona de estudio, mostrando el
nivel de sensibilidad de estos dos factores en la dindmica inmobiliaria.

La entrevista se aplicé al actor Poblacidn y su resultado permite concluir que las zonas donde
hay mayor oferta inmobiliaria son la zona 4 y 6, las ofertas alli existentes tienen una temporalidad
maxima de 12 meses en su gran mayoria, la mayor parte de la poblacién considera que las vias se
encuentran en buen estado y el medio de transporte mas utilizado es el sistema Transmilenio; en la
zona 7,enlazona5 y enlazona 3 la percepcidn del estado de la infraestructura vial es regular y malo,
en las zonas 3y 2 se aprecia la utilizacién del sistema integrado de transporte publico, mientras que en
la zona 3 el segundo medio que mas utiliza la poblacion es el automdvil.

Se tomaron las entrevistas efectivas al aplicar las preguntas relacionadas con este temay las
ofertas inmobiliarias clasificadas por el tipo de zona y el tiempo que estas llevan en el mercado. Los
diferentes medios de transporte utilizados por la poblacidn, y que se vera mostrados en la cartografia

comparando temporalidad que llevan las ofertas en el mercado por tipo de zona son:
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Tabla 88

Medio de transporte utilizado por la poblacién en la UPZ Verbenal

Medio de Personas
Transporte entrevistadas
AUTOMOV IL

BICICLETA
MOTO
SITP

TAXI
TRANSMILENIO 30
CAMINAR 3

NIN|JW[ D]

Nota. Elaboracién propia

Figura 66

Medio de transporte utilizado por la poblacion en la UPZ Verbenal
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Nota. Elaboracidn propia

Representacidn cartografica ver mapa 27 y 28 anexo 4.
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Tabla 89

Medio de transporte utilizado poblacion en la UPZ Verbenal, Zonas 1 a 7

MEDIO DE TRANSPORTE UTILIZADO
NUMERO DE

ZONA TRANSMILENIO |MOTO BICICLETA AUTOMOVIL  [STIP
7 2

6 3 1 1

5 1

4 10 1 4 2

3 9 2 1 2

2 5

1 1

Nota. Elaboracién propia
Figura 67

Medio de transporte utilizado por la poblacién en la UPZ Verbenal zonas 1 a7

10 -
9 |
3
7
6
5
4
3 |
2 4
1 -
0 - :
7 6 5 4 3 2
WTRANSMILENIO ~ ®WMOTO  ®BICICLETA ~ WAUTOMOVIL ~ mSTIP

Nota. Elaboracién propia
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Tabla 90

Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z7

ENTREVISTAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN NUMERO DE] PERCEPCION ESTADO REALIZADAS
EL MERCADO OFERTAS] INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR
POBLACION
MAS DE 24 MESES O]REGULAR ESTADO 1
6 A 12 MESES 7|BUEN ESTADO 1
ENTREVISTAS
7 MEDIO DE TRANSPORTE REALIZADAS
12 A 24 MESES UTILIZADO ACTOR
POBLACION
0 A 6 MESES 6] TRANSMILENIO 2

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 7 el nimero de ofertas inmobiliarias es representativo, las cuales se agrupan en las
temporalidades de 0 a 6 meses, la percepcién de la poblacidn frente al estado de la infraestructura vial
es de bueno a regular, la mayoria de los entrevistados utiliza como medio de transporte el sistema

Transmilenio.

Tabla 91

Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z6

ENTREVISTAS MEDIO DE ENTREVISTAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN NUMERO DE PERCEPCION ESTADO| REALIZADAS TRANSPORTE REALIZADAS
OFERTAS| INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR ACTOR
UTILIZADO
POBLACION POBLACION
MAS DE 24 MESES |1 NO CONTESTO 1 TRANSMILENIO |3
6 6 A 12 MESES 9 REGULAR ESTADO 1 MOTO 1
12 A 24 MESES 2 BUEN ESTADO 2 BICICLETA 1
0 A 6 MESES 15 MAL ESTADO 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27

Nota. Elaboracién propia

En la zona 6 hay un nimero considerable de ofertas inmobiliarias, la mayoria estéan en una
temporalidad de 0 a 6 meses, la poblacién tiene una percepcién de buen estado para la conservacién de

la infraestructura vial, el medio de transporte mas utilizado es el sistema Transmilenio.



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD URBANA 223

Tabla 92

Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z5

NUMERO DE ENTREVISTAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN OFERTAS | PERCEPCION ESTADO REALIZADAS
EL MERCADO INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR
EFECTIVAS POBLACION
MAS DE 24 MESES 1|REGULAR ESTADO 1
ENTREVISTAS
MEDIO DE TRANSPORTE | REALIZADAS
5 6 A 12 MESES UTILIZADO ACTOR
POBLACION
12 A 24 MESES 1| TRANSMILENIO 1
0 A 6 MESES 6
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 5 el nimero de ofertas inmobiliarias disminuye, teniendo en cuenta que es una zona
de transicién donde la mayoria de sus unidades en régimen de propiedad horizontal y es una zona
netamente residencial, sus ofertas llevan en el mercado de 0 a 6 meses, la percepcion de la poblacién
frente al estado de la infraestructura vial es regular, el medio de transporte que utilizan sus habitantes
es Transmilenio.

Valeria Sajama afirma que el mantenimiento de las vias no es el periédico, “lo que se dafia no se
arregla, hay muchos huecos, esto ocasiona retraso en el trafico y a su vez congestion” (comunicacion

personal 17 de abril del 2017).



DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN PREDIOS DE USO RESIDENCIAL A PARTIR DE INDICADORES

DE SOSTENIBILIDAD URBANA 224
Tabla 93
Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z4
ENTREVISTAS MEDIO DE ENTREVISTAS
N° ZONA TEMPORALIDAD EN] NUMERO DE | PERCEPCION ESTADO REALIZADAS TRANSPORTE REALIZADAS
EL MERCADO OFERTAS INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR UTLZADO ACTOR
POBLACION POBLACION
MAS DE 24 MESES 6] BUEN ESTADO 8| AUTOMOV IL 4
A 6 A 12 MESES 8| MAL ESTADO 5| BICICLETA 1
12 A 24 MESES 13| REGULAR ESTADO 4] NO CONTESTO 3
0 A 6 MESES 21 NO CONTESTO 3|sP 2
TOTAL DE
OFERTAS POR |48 TRANSMILENIO 10
ZONA

Nota. Elaboracidn propia

La zona 4 se caracteriza por tener el mayor numero de ofertas inmobiliarias y ser la zona mas
grande de toda la UPZ Verbenal, su uso es mixto ya que combina uso residencial con comercio vecinal, la
mayoria de las ofertas se encuentran en el mercado hace 6 meses, pero también hay un gran numero
de ellas que estan en el mercado de 12 a 24 meses, por lo cual se puede decir que en esa misma zona
hay una desaceleracion del mercado, la percepcién de la poblacién frente al estado de la infraestructura
vial es bueno y malo, el medio de transporte mas utilizado es Transmilenio y le sigue el Automovil,
ademas de otros medios de transporte que utiliza la poblacion.

Teresa Rangel habitante de la zona 4 afirma “tardo 40 minutos trasladdndome a mi lugar de
trabajo, hay mucho tréfico y demasiados usuarios en el sistema de transporte masivo” ( comunicacion
personal, 10 de abril del 2017); Angel Rangel otro de los entrevistados afirma “utilizo la bicicleta como
medio de transporte para ir a mi trabajo, debido a la demora del transporte en esta
zona”(comunicacidn personal 9 de abril del 2017); Ana Maria Pefia otra de las habitantes de la zona
manifiesta “el tiempo que tardo en trasladarme a mi lugar de trabajo es de tres horas ida y regreso,
trabajo fuera del sector” (Comunicacién personal 17 de abril del 2017) y Katia Helena Otero manifiesta
“me siento inconforme frente al mal estado de la infraestructura vial” ( comunicacién personal, 13 de

abril del 2017).
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Tabla 94

225
Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z3
TEMPORALIDAD EN NUVERO DE PERCEPCION ESTADO IIE?NE;T_I_TZLSJ:SS MEDIO DE iNELIT_i/LSJ:SS
N° ZONA EL MERCADO OFERTAS INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR TRANSPORTE ACTOR
EFECTIVAS posLacion | THAAPO | pogLacion
MAS DE 24 MESES BUEN ESTADO 7|AUTOMOV IL 1
6 A 12 MESES 1|MAL ESTADO 5|MOTO 2
12 A 24 MESES NO CONTESTO 1| SImP 2
0 A 6 MESES 3| REGULAR ESTADO 1| TRANSMILENIO 9
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 3 el numero de ofertas inmobiliarias empieza a disminuir, el tiempo que estas

ofertas llevan en el mercado es de 0 a 6 meses, su poblacion tiene una percepcion frente a la

infraestructura vial buena, el medio de transporte mas utilizado es el sistema Transmilenio, le siguen la

moto y el SITP, esta zona se encuentra alejada de la red de transmilenio por esto cobra vital importancia

el sistema de tranporte publico SITP.

Tabla 95

Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z2

TEMPORALIDAD EN NUMERO DE PERCEPCION ESTADO atoanns | MEDoDE [ TTFEVETAS
N ZONA OFERTAS REALIZADAS | o\ crorTe | REALZADAS
EL MERCADO INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR UTLIZADO ACTOR
EFECTIVAS POBLACION POBLACION
) 12 A 24 MESES 1| BUEN ESTADO 3| TRANSMILENIO 5
0 A 6 MESES 2| MAL ESTADO 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3| REGULAR ESTADO 1

Nota. Elaboracién propia

En la zona 2 el nimero de ofertas inmobiliarias decrece, la mayoria esta en una temporalidad

de 0 a 6 meses, pero hay otras que tienen de 12 a 24 meses en el mercado; la poblacién tiene una

percepcidn buena frente al estado de la infraestructura vial , el sistema Transmilenio sigue siendo el

medio de transporte mas utilizado por la poblacién.

Tabla 96
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Medio de transporte y percepcion de estado de la infraestructura vial z1
TEMPORALIDAD EN NUMERO DE PERCEPCION ESTADO LA MEDIO DE LA
N ZONA OFERTAS REALIZADAS | o\ crorre | REALIZADAS
EL MERCADO INFRAESTRUCTURA VIAL ACTOR UTILIZADO ACTOR
EFECTIVAS POBLACION POBLACION
1] SIN OFERTAS REGULARE ESTADO 1| smP 1

Nota. Elaboracién propia

En esta zona no hay ofertas inmobiliarias, la poblacion considera que el estado de la

infraestrutura vial es regular y el medio de transporte mas utilizado es el SITP, esta zona se encuentra

alejada del sistema Transmilenio, y la precariedad de sus vias pueden ocasionar su desaceleracién en la

dindmica inmobiliaria.

4.1.20 Indicador # 20: Carencias en el barrio y temporalidad de ofertas inmobiliarias por tipo de zona

“Las fronteras de segregacién estan marcadas en poblaciones habitantes de los barrios

planificados con disponibilidad de servicios publicos, zonas carentes de desarrollo de infraestructura

vial, de espacio publico, de servicios publicos y de transporte; alejdndose de un esquema de

planificacién” (Barrera, 2007, p. 37). Teniendo en cuenta esta premisa se hace necesario el andlisis de

estas variables frente a la dindmica inmobiliaria.

La capacidad del hombre para la transformacién del medio que habita, se orienta a su

supervivencia, dejando de lado la autorregulacién de los sistemas naturales, pensando en su

beneficio personal carente de encontrar el verdadero propdsito de su existencia y

confundiendo este propdsito con el desarrollo econdmico. La percepcidn de las carencias en su

entorno puede responder a esas necesidades en un escenario econdmico o piscocultural, el

resultado de esas carencias percibidas por la poblacién reflejan si sus necesidades econdmicas

y psicoculturales han sido satisfechas (Saldarriaga, 2012, p. 43).

La poblacién es un sistema complejo en el cual existen proyectos orientados al
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mejoramiento de los barrios como la promocién de vivienda social, el transporte masivo

sostenible, el fortalecimiento de la seguridad ciudadana y la descontaminacién de las Notas

hidricas brindando una atencidn integral (Bonet, 2011, p. 29).

Es por esto pertinente determinar la percepcién de la poblacién frente a la realizacién de estos
proyectos.

Este indicador permite conocer las carencias y necesidades que tiene la poblacion habitante en
zona de estudio, y la incidencia de esta insatisfaccidn frente a la dindmica inmobiliaria a partir del
numero de ofertas inmobiliarias en cada subzona y la temporalidad que estas llevan en el mercado. Se
realizd un sondeo sobre las principales carencias que hay en el barrio, con el fin de darle ponderacién a
las mas frecuentes.

En las zonas 1, 2 y 3 la principal carencia es el equipamiento comunal, cabe anotar que estas
zonas tienen el menor ndmero de ofertas inmobiliarias; las zonas 4, 5y 6 muestran que la principal
carencia es la seguridad, la iluminacién y vias, aspectos importantes pero no incidentes en la dindmica
inmobiliaria en la zona 6y 7 donde hay un gran nimero de ofertas, en cambio en la zona 4, hay una
desaceleracion que puede ser afectada por estos factores ya que hay ofertas que llevan en el mercado
de 12 a 24 meses y el nimero de ofertas en esta zona es el mayor de la UPZ Verbenal.

Las diferentes carencias que la poblacidn percibe en la zona de estudio, y que se verd mostrados

en la cartografia a partir del nimero de ofertas y la temporalidad que llevan estas en el mercado son:
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Tabla 97

Carencias UPZ Verbenal, actor poblacion

CARENCIA

NUMERO DE ENTREVISTADOS

ADECUADO MANEJO DE MASCOTAS

EDUCACION

EQUIPAMIENTO COMUNAL

ILUMINACION

MAS COMERCIO

MAS VIAS

NADA

ORGANIZACION

RINMN]O|RP|lO|N]JW] W

SEGURIDAD

N
=

MEJOR TRANSPORTE

COLOCAR REDUCTORES

CULTURA CIUDADANA

LIMPIEZA

MANTENIMIENTO DE ALCANTARILLADO

NN

Nota. Elaboracidn propia
Figura 68

Carencias UPZ Verbenal, actor poblacion

228

25 7

21

10 + 7

Nota. Elaboracidn propia
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Representacién cartografica ver mapa 29 anexo 4.

Tabla 98

Carencias UPZ Verbenal, actor poblacién, zonas 1 a 7

CARENCIA EN EL BARRIO
N° ZONA ADECUADO UPAMENTO
MAS VIAS MANEJO DE| SEGURDAD| EDUCACION| ILuMNACION|E® COMUNAL LIMPIEZA
MASCOTAS
7 1 1
6 1 3 1
1
4 3 9 1 2 1
3 2 1 5 2 2
2 2 1 1
1 1
Nota. Elaboracidn propia
Figura 69
Carencias UPZ Verbenal, actor poblacion, zonas 1a 7
9 - =
8 -4
7 -4
6 -
5 | =
4
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B CARENCIA EN EL BARRIO MAS VIAS

CARENCIA EN EL BARRIO SEGURIDAD

m CARENCIA EN EL BARRIO ILUMINACION

CARENCIA EN EL BARRIO LIMPIEZA

B CARENCIA EN EL BARRIO ADECUADO MANEJO DE MASCOTAS

B CARENCIA EN EL BARRIO EDUCACION

CAREMCIA EN EL BARRIO EQUIPAMIENTO COMUNMNAL

Nota. Elaboracidn propia
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Tabla 99

Carencias, actor poblacion Z7

NUMERO DE
OFERTAS
\° ZONA TEMDPI.;':AE':'DA CARENCIA EN | ENCUESTRAS
EL BARRIO | REALIZADAS
MERCADO | EFECTVAS
MAS DE24 o] MASVIAS 1
MESES
ADECUADO
2 6 A 12 MESES 7| MANEJO DE 1
MASCOTAS
12 A 24 MESES 2
0 A 6 MESES 6
TOTAL DE OFERTAS POR 15
ZONA

Nota. Elaboracidn propia
La zona 7 con una gran dindmica inmobiliaria tiene carencias referentes a la construccién de

mas vias y el manejo adecuado de mascotas.

Tabla 100

Carencias, actor poblacion Z6

TEMPORALIDA | NUMERO DE CARENCIA EN | ENCUESTRAS
N ZONA D ENEL OFFRTAS EL BARRIO | REALIZADAS
MERCADO EFECTIVAS
MAS DE 24
6 MESES 1 SEGURIDAD 3
6 A 12 MESES 9 EDUCACION 1
12 A 24 MESES 2 MAS VIAS 1
0 A 6 MESES 15
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 6 donde también hay alta dindmica inmobiliaria las carencias percibida por la
poblacidn es frente a la seguridad, la educacién y el incremento de infraestructura vial, esta ultima

comun también para la zona 7, aunque no muestra incidencia sobre la dinamica inmobiliaria.
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Marcela Morelo afirma “la principal carencia en el Barrio es el estado de la infraestructura vial
ya que el mal estado ocasiona congestidon” (comunicacion personal, 22 de abril del 2017), esto

indispone a la poblacién mostrando la falta de cultura ciudadana que tiene la comunidad.

Tabla 101

Carencias, actor poblacion Z5

TEMPORALIDA | NUMERO DE
N° ZONA D EN EL OFERTAS CARENCIA EN | ENCUESTRAS

MERCADO EFECTVAS EL BARRIO REALIZADAS

IS DE 24 MESES

SEGURIDAD 1

1

6 A 12 MESES 1
12 A 24 MESES 1
6

9

0 A 6 MESES

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 5 hay un nimero de ofertas inmobiliarias mucho menor que la zona 6 y 7, su principal
carencia es frente a la inseguridad.

Luisa Ramos entrevistada y habitante de la zona 5 manifiesta “preferiria que mi inmueble se
encontrara cerca de la autopista ya que me siento insegura por carencia de alumbrado publico en el

sector” (comunicaciéon personal, 11 de abril del 2017).

Tabla 102

Carencias, actor poblacion 24

TEMPORALIDA [ - NUVERO DE CARENCIA EN | ENCUESTRAS
N”ZONA DENEL OFERTAS EL BARRIO REALIZADAS
MERCADO EFECTIVAS
MAS DE24 6] ILUMINACION| 1
MESES)
6 A 12 MESES] 8 SEGURIDAD] 9
12 A 24 MESES 13 MAS VIAS] 3
4
EQUIPAMIENTO| 2
COMUNAL

0 A 6 MESES] 21 NADA 3

NO CONTESTO| 1]

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48 LIMPIEZA 1

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 4 esta el mayor nimero de ofertas inmobiliarias con una temporalidad de 0 a 6

meses, la carencia principal en la zona es la seguridad y la construccién de mas vias; el equipamiento
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comunal es una de las carencias que empieza a hacer presencia en este tipo de zonas, situacion que no
ocurriaen las zonas 5,6,y 7.

El propietario de la oferta inmobiliaria ubicada en la calle 181 8 74, un predio no propiedad
horizontal afirma “la carencia de este barrio es la falta de equipamiento comunal” ( comunicacién
personal, 13 de junio del 2017), ya varias edificaciones en mal estado son vendidas para constituirlas
como futuras propiedades horizontales, lo cual provoca carencia de equipamiento publico para sus
nuevos habitantes.

Esta variable incide de forma negativa frente a la dindmica inmobiliaria.

Tabla 103

Carencias, actor poblacion Z3

TEMPORALIDA | NUMERO DE
N zonA DENEL [ OFERTAS | C AR | ReALZADAS
MERCADO EFECTIVAS
MAS DE 24 ADECUADO
MESES MANEJO DE 1
MASCOTAS
EQUIPAMIENTO
3 6 A 12 MESES COMUNAL 2
12 A 24 MESES ILUMINACION 2
MAS VIAS 2
0 A 6 MESES
NO CONTESTO 2
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 4] SEGURIDAD 5

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 3 el nimero de ofertas inmobiliarias empieza a disminuir considerablemente. Sus
principales carencias son la seguridad, la iluminacion, la construccién de mas vias, el equipamiento
comunal y el adecuado manejo de mascotas, lo cual indica que la poblacidn requiere mas atencion al

tener mayor niumero de carencias que las zonas anteriormente estudiadas.
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Tabla 104

Carencias, actor poblacion Z2

TEMPORALIDA NUMERO DE | CARENCIA EN | ENCUESTRAS
N" ZONA D ENEL OFERTAS EL BARRIO | REALIZADAS
MERCADO
12 A 24 MESES 1|EDUCACION 1
EQUIPAMIENTO
2
0 A 6 MESES COMUNAL 1
NADA 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3| SEGURIDAD 2

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 2 el nimero de ofertas es alin menor sus carencias siguen siendo la seguridad, el
equipamiento comunal y la educacién, la ausencia de equipamiento comunal es el comun denominador

de las zonas 4, 3,2,y 1

Tabla 105

Carencias, actor poblacion Z1

TEMPORALIDA | NUMERO DE
N° ZONA DENEL OFERTAS
MERCADO EFECTVAS

CARENCIA EN | ENCUESTRAS
EL BARRIO | REALIZADAS

[y
o

SIN OFERTAS

EQUIPAMIENTO 1

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 1 no hay ofertas inmobiliarias, en la entrevista realizada se manifestd que la carencia

principal en esta zona es el equipamiento comunal.

4.1.21 Indicador # 21: acogida de las zonas comerciales en la zona de estudio y temporalidad de

ofertas por tipo de zona

Los procesos de articulacion dados en la renta del valor del suelo orientan la relacién del suelo
con los procesos econdmicos a través del espacio construido en un proceso de consumo, es alli

donde las actividades econdmicas inciden en el proceso de consumo del espacio construido,
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una de ellas la articulacion compleja vincula los procesos econdmicos a través del espacio

construido y el producto mismo como consumo, es decir que el espacio construido se

convierte en mercancia (Jaramillo, 2011, p. 45).

A partir de esta base tedrica se construye este indicador, analizar cuantas ofertas hay en cada
subzona y cudl es la percepcion de la poblacidon en cuanto a la cercania a zonas comerciales, es lo que se
pretende analizar en este indicador.

“La densificacion de la ciudad deja de lado la accesibilidad definida como la cercania que tiene el
inmueble con relacidn a los lugares con los que acude con mas frecuencia” (Barrera, 2007, p. 33). Con
base en esta premisa se hace necesario analizar esta variable. En el texto “Sostenibilidad urbana en

Ill

Ameérica Latina y el Caribe” se habla de la evolucién del concepto de sostenibilidad el cual “se expandié a
través del desarrollo lo cual se concibe como un proceso armonioso equilibrando las metas econdmicas,
ambientales y sociales” (Bonet, 2011, p. 21). Por lo tanto, cuantificar la aceptacion por parte de la
poblaciéon de las zonas comerciales, en zonas residenciales convirtiendo el uso del suelo en mixto, es
pertinente dentro de la investigacion. Este indicador permite comparar flujos de movimiento en cada
subzona para la realizacion de sus actividades cotidianas, especificamente la compra de viveres para su
sostenimiento; comparando esta variable con la dinamica del mercado inmobiliario y determinar la
acogida de zonas comerciales en la zona de estudio y su incidencia en la dindmica inmobiliaria.

Los valores obtenidos de tipo cuantitativo, el nUmero de ofertas por zona, temporalidad de
estas segun categorias ya establecidas, y nimero de habitantes que compran carnicos, viveres y
medicinas dentro del sector y fuera de él para determinar la acogida de zonas comerciales por parte de
la poblacién y la incidencia de esta variable en la dindmica inmobiliaria.

En general la preferencia de la poblacidn habitante en la zona de estudio es adquirir carnicos y

viveres dentro del barrio, lo cual indica la aceptacién de la existencia de zonas comerciales dentro de la
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zona de estudio, sin embargo en cada una de las zonas el nimero de ofertas indica una temporalidad
definida; en la zona 7 y 6 el nimero de ofertas es mayor, su temporalidad mayor es de 0 a 6 meses, por
lo tanto alli el mercado inmobiliario es bastante dinamico, mientras que en la zona 4 donde se
encuentra el mayor nimero de ofertas, estas se concentran en una temporalidad de 0 a 6 meses y de 12
a 24 meses, por lo tanto la dindmica inmobiliaria en esta zona tiene dos caracteristicas, una gran
expectativa de oferta pero una dindmica que se comporta de forma desacelerada, situacion que
empieza a presentarse de forma notable en las zonas 3, 2 y 1. El comercio en estas zonas es dindmico
para compra de cdrnicos y viveres, también implica flujo de movimiento dentro de la zona; las
medicinas se compran por fuera del sector, por lo tanto estas zonas se caracterizan por tener un
comercio informal, por esto es posible definir que esta zona tiene un alto flujo de movimiento, el
sistema de transporte utilizado es el SITP, las condiciones de vida de sus habitantes implican grandes
desplazamientos a partir de un sistema de transporte Unico y la carencia de infraestructura vial es una
muestra de desfavorabilidad percibida por la poblacién de esta zona.

Se indagé a la poblacién acerca del lugar donde se hacia la compra de viveres, carnicos y
medicinas, con el fin de establecer la aceptacién de este tipo de comercios por parte de la poblacién en
la zona de estudio, comparando la dindmica del mercado inmobiliario a partir del nimero de ofertas en

cada subzona y el tiempo que estas llevan en el mercado, obteniendo los siguientes resultados:

Tabla 106

Lugar de abastecimiento de la poblacion UPZ Verbenal

ABASTECIMIENTO DENTRO Y
ALIMENTARIO DE LA ENEL BARRIO |FUERA DEEL [NO COMPRA  (FUERA DEL
POBLACION ENTREVISTADA BARRIO
COMPRA DE VIVERES 36 9 1
COMPRA DE MEDICINAS 28 16

COMPRA DE CARNICOS 39 4 1

Nota. Elaboracidn propia
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Figura 70

Lugar de abastecimiento de la poblacion UPZ Verbenal 2
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Nota. Elaboracidn propia
Representacién cartografica, ver mapa 30, 31Y 32 anexo 4.

Tabla 107

Abastecimiento de la poblaciéon UPZ Verbenal zonas 1a 7

ABASTECIMIENTO DE LA
N° ZONA POBLACION
DENTRO DEL = DE EL
BARRIO
7 13 2
6 5 1
5 3
4 49 11
3 37 5
2 9 5
Nota. Elaboracion propia 1 2 1
Figura 71
Lugar de abastecimiento de viveres poblacion UPZ Verbenal
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Nota. Elaboracidn propia
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Tabla 108
Abastecimiento de la poblacién z7
NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN EL OFERTAS COMERCIO DENTRO DEL | FUERA DEL
MERCADO BARRIO BARRIO
EFECTVAS
COMPRA DE
MAS DE 24 MESES 0 VIVERES 1 1
COMPRA DE
; 6 A 12 MESES 7 VEDICINAS 2
12 A 24 MESES 2 COMPRA DE 2
CARNICOS
0 A 6 MESES 6
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 15

Nota. Elaboracidn propia
En la zona 7 hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias la poblacidn hace la compra
de cdrnicos y medicinas dentro del barrio, un menor nimero de habitantes compra los viveres fuera del

barrio.

Tabla 109

Abastecimiento de la poblacion z6

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN EL OFERTAS | comercio DENTRO DEL FUERA DE EL
MERCADO BARRIO
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 1 com DE 4 1
VIVERES
6 A 12 MESES 9 COM DE 4 1
MEDICINAS
6 12 A 24 MESES 2
COMPRA DE
0 A 6 MESES 15 5
CARNICOS
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27

Nota. Elaboracién propia

En la zona 6 hay un nimero representativo de ofertas inmobiliarias, sus habitantes compran los
carnicos dentro del barrio, un nimero considerable también compra viveres y medicinas dentro del

barrio, mientras que una minoria lo hace fuera de él.
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Tabla 110
Abastecimiento de la poblacion Z5
NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDADENEL | qrerTAS COMERCIO DENTRO DEL FUERA DE EL
MERCADO BARRIO
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 1 COMPRA DE 1
VIVERES
6 A 12 MESES 1 COMPRA DE 1
5 MEDICINAS
12 A 24 MESES 1
COMPRA DE
0 A 6 MESES 6 CARNICOS 1
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 5 el nimero de ofertas inmobiliarias es menor, la poblacidn entrevistada manifiesta
gue prefiere comprar viveres, carnicos y medicinas dentro del barrio, esta zona rodeada de comercio

vecinal.

Tabla 111

Abastecimiento de la poblacion z4

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN EL OFERTAS COMERCIO DENTRO DEL FUERA DE EL
MERCADO BARRIO
EFECTIVAS
MAS DE 24 MESES 6 CoM DE 16 4
VIVERES
6 A 12 MESES 8
4
12 A 24 MESES 13 CoM DE 13 7
MEDICINAS
0 A 6 MESES 21
COMPRA DE
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48 CARNICOS 20

Nota. Elaboracidn propia

Enla zona 4 se presenta el mayor nimero de ofertas inmobiliarias, el cual esta repartido entre
una dindmica acelerada y otra desacelerada, la influencia de comercio vecinal en esta zona indica que la
mayoria de la poblacion prefiere comprar viveres, carnicos y medicinas dentro del barrio pero también
hay un nimero de personas que prefieren abastecerse de estos productos fuera del barrio, esta zona se

caracteriza por tener predios de uso residencial con predios de uso comercial de tipo vecinal.
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Tabla 112

Abastecimiento de la poblacion z4

NUMERO DE

TEMPORALIDAD EN EL DENTRO DEL

N° ZONA MERCA DO OFERTAS COMERCIO BARRIO FUERA DE EL
EFECTIVAS
COMPRA DE
MAS DE 24 MESES VIVERES 12 2
6 A 12 MESES 1| COMPRA DE 11 3
3 MEDICINA S
COMPRA DE
12 A 24 MESES CARNICOS 14
0 A 6 MESES 3

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 3 el niumero de ofertas inmobiliarias disminuye la mayoria de la poblaciéon prefiere
comprar viveres, carnicos y medicinas dentro del barrio; teniendo en cuenta el arraigo que tiene la
comunidad con estos barrios, y el tiempo que llevan de residencia sus habitantes es posible definir que
su dindmica es desacelerada debido a las condiciones de arraigo de la poblacién como comunidad.

Luz Mila Guiza, habitante de esta zona afirma “la actividad comercial ha incursionado tanto en
este sector que los almacenes de cadena han invadido el barrio absorbiendo los negocios de pequefios

comerciantes” (comunicacién personal, 17 de abril del 2017).

Tabla 113

Abastecimiento de la poblacion z2

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN EL OFERTAS COMERCIO DENTRO DEL FUERA DE EL
MERCADO BARRIO
EFECTIVAS
COMPRA DE
12 A 24 MESES 1 VIVERES 4 1
2 0 A 6 MESES 2 COMPRA DE 1 4
MEDICINAS
COMPRA DE
CARNICOS 4
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3

Nota. Elaboracién propia
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En la zona 2 el nimero de ofertas inmobiliarias sigue disminuyendo, mientras la preferencia de
la poblacidn por la acogida a zonas comerciales aumenta, teniendo en cuenta que la compra de viveres

y carnicos se hace dentro del barrio y la compra de medicinas se hace fuera de él.

Tabla 114

Abastecimiento de la poblacién z2

NUMERO DE
N° ZONA TEMPORALIDAD EN EL OFERTAS COMERCIO| DENTRO DEL FUERA DE EL
MERCADO BARRIO
EFECTIVAS

COMPRA DE
VIVERES
COMPRA DE
MEDICINAS
COMPRA DE
CARNICOS

1 SIN OFERTAS]

(@]
[y

Nota. Elaboracion propia

La zona 1 no cuenta con ofertas inmobiliarias al haber comercio informal la poblacién prefiere
hacer la compra de medicinas fuera del sector, mientras que los carnicos y viveres se compran dentro

del sector. La dindmica inmobiliaria en esta zona es nula.

4.1.22 Indicador # 22: Analisis de zonas de esparcimiento en la zona de estudio y temporalidad de

ofertas por tipo de zona

“El termino sostenibilidad involucra espacios sostenibles para la distraccién de la poblacion
como los equipamientos comunales, las zonas de recreacion y esparcimiento, para lograr la regulacidn
partir de la sofisticacién de la sostenibilidad urbana” (Price Waterhouse Cooper News, 2014, p. 17).

A partir de esa afirmacidn se construye este indicador e cual determina el comportamiento del
mercado inmobiliario en sectores ubicados cerca a zonas de esparcimiento, su objetivo es determinar
las zonas de esparcimiento con mayor acogida en la zona de estudio y el comportamiento de la dinamica
inmobiliaria en estas zonas, el nimero de ofertas por subzona y el tiempo que estas llevan en el

mercado.
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El mayor nimero de centros de esparcimiento se concentra en lazona 4y 6, la preferencia de la
poblaciéon entrevistada para destinacién del tiempo libre es el deporte, por lo tanto, hay un equilibrio de
acuerdo con las zonas de esparcimiento y la destinacién del tiempo libre, en la zona 7 la destinacién del

tiempo libre mas frecuente es viajar, mientras que en la zona 5y 2 es el hogar.

Tabla 115

Sitios frecuentados en tiempo libre poblacion Zona 1 a 7

DESTINACION DE TIEMPO LIBRE
NUMERODE | PARQUES CENTRO GIMNASIO
ZONA COMERCIAL
7 4
6 4 2
5 2
4 12 5
3 1
2 1
1 1

Nota. Elaboracién propia
Figura 72

Sitios frecuentados para destinacion de tiempo libre poblacién Zona 1 a 7
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Nota. Elaboracidn propia

Representacidn cartografica ver mapa 33 Y 34 anexo 4.
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Tabla 116

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacion Z7

TEMPORALIDA | NUMERO DE SITOS
N° ZONA DENEL OFERTAS NUMERO CATEGORIA | TIEMPO LIBRE |NUMERO
FRECUENTADOS
MERCADO EFECTIVAS
MAS DE24 0 4 VIAJAR
MESES
7 6 A 12 MESES 7 PARQUES OTRAS
12 A 24 MESES 2 RECREACION
0 A 6 MESES 6
TOTAL DE OFERTAS POR 15 TOTAL SITIOS 4 ENCUESTAS
ZONA FRECUENTADOS REALIZADAS

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 7 hay un numero de ofertas representativo y la mayoria estan en el mercadode 0a 6
meses, los sitios mas frecuentados por la poblacion son los parques y en esta zona hay gran dotacidn de
estos espacios comunales, circunstancia a favor de la dindmica inmobiliaria.

Tabla 117

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacion Z6

TEMPORALIDA | NUMERO DE

N° ZONA DENEL OFERTAS [STIOS NUMERO CATEGORIA TIEMPO LIBRE | NUMERO
FRECUENTADOS
MERCADO EFECTIVAS
CENTRO
IS DE 24 MESES 1| CENTRO COMERCI 2| comercio COMERCIAL
6 A 12 MESES| 9| PARQUES 4| rRECREACION |VIAJAR
6 12 A 24 MESES 2| DEPORTE(2)
OTRAS
0 A 6 MESES 15
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 27| TOTAL SITIOS 6 ENCUESTAS
FRECUENTADOS REALIZADAS

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 6 hay un nimero considerable de ofertas inmobiliarias con relacién el resto de las
zonas, los sitios frecuentados por la poblacidn son los centros comerciales, estos barrios tienen gran

cercania a estos lugares.
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Tabla 118

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacién Z5

TEMPORALIDA |NUMERO DE SITIOS

N° ZONA DENEL OFERTAS FRECUENTADOS NUMERO CATEGORIA | TIEMPO LIBRE |NUMERO
MERCADO EFECTVAS
MAS DE 24 ME 1 2 HOGAR
6 A 12 MESES 1

5 PARQUES

0 A 6 MESES 6

TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 9 TOTAL SITIOS 2 ENCUESTAS

FRECUENTADOS REALIZADAS

Nota. Elaboracidn propia

En la zona 5 el nimero de ofertas inmobiliarias empieza a disminuir, los sitios frecuentados por

la poblacidn son los parques, en esta zona hay carencia de parques.

Tabla 119

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacion Z4

TEMPORALIDA | NUMERO DE SITIOS
N°> ZONA DENEL OFERTAS FRECUENTADOS NUMERO CATEGORIA TIEMPO LIBRE |NUMERO
MERCADO EFECTIVAS
CENTRO
4 S DE 24 MESES 6] PARQES 12| RECREACION COMERCIAL
6 A 12 MESES| 8| GIMNASIO 5| DEPORTE OTRAS
12 A 24 MESES 13 LEER
0 A 6 MESES 21 JUGAR TEJO
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 48 TOTAL STTIoS 17 HOGAR
FRECUENTADOS
DEPORTE
ENCUESTAS
REALIZADAS

Nota. Elaboracidn propia

La zona 4 cuenta con el mayor nimero de ofertas inmobiliarias las cuales se concentran en
temporalidades de 0 a 6 y de 12 a 24 meses, por lo tanto, hay una expectativa de mercado y también
una desaceleracion; esta zona ocupa la mayor area de la UPZ Verbenal, los entrevistados dicen que los
sitios mas frecuentados son los parques y los gimnasios, su aficién principal es hacer deporte, la carencia

de parques y zonas verdes es una desventaja en esta zona.
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El oferente de la oferta ubicada en la calle 181 bis 10 20, manifiesta “hago uso de las zonas de
esparcimiento para pasear a mi perrita” (comunicacidn personal, 11 de junio del 2017); la importancia
de zonas de esparcimiento se acentla en esta zona la cual es bastante concurrida por la combinacion de

sus usos comercial y residencial.

Tabla 120

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacion Z3

TEMPORALIDA | NUMERO DE SITIoS
N° ZONA DENEL OFERTAS FRECUENTADOS NUMERO CATEGORIA TIEMPO LIBRE |NUMERO
MERCADO EFECTIVAS
MAS DE 24 VIAJAR 2
MESES
3 6 A 12 MESES PARQUE 1 OTRAS 3
12 A 24 MESES LLER 1
0 A 6 MESES JUGAR TEJO 1
TOTAL SITIOS
RECRI ION
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA FRECUENTADOS ECREACION | CENTRO COMEH 1
HOGAR 1
DEPORTE 4
CAMINAR
ENCUESTAS 14
REALIZADAS

Nota. Elaboracidn propia

La zona 3 cuenta con un nimero menor de ofertas inmobiliarias, la temporalidad de estas es de
0 a 6 meses los sitios frecuentados por los entrevistados son los parques, los entrevistados manifiestan
que su preferencia para la destinacion del tiempo libre es el deporte, después del recorrido de campo
para tomar las ofertas inmobiliarias, se determina que en esta zona es evidente la carencia de zonas
verdes y parques.

Luz Mila Guiza habitante de la zona asegura “no hay lugares de esparcimiento en esta zona,
razoén por la cual los vecinos han optado por sacar sus mascotas a hacer sus necesidades frente a sus
casas” (comunicacién personal, 25 de abril del 2017). William Quikazaque dice “las pocas zonas de
esparcimiento en este sector son focos de delincuencia ya que hay una zona verde peatonal donde han

ocurrido robos y este es un paso obligado para que la gente llegue a sus casas” (comunicacidn
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personal, 29 de abril del 2017); Nora Hilda Urrego manifiesta “la presencia de drogadicciéon en los
parques dificulta la llegada de las personas a su casa en la noche” (comunicacién personal 10 de abril del
2017).

Después de la aplicacién del instrumento a los actores del mercado inmobiliario, se determina

que la percepcién de la poblacién frente a esta circunstancia es negativa.

Tabla 121

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacion Z2.

TEMPORALIDA | NUMERO DE SIS
N° ZONA DENEL OFERTAS FRECUENTADOS NUMERO CATEGORIA  |TIEMPO LIBRE |NUMERO
MERCADO EFECTIVAS
12 A 24 MESES 1 1 VIAJAR 1
2 0 A 6 MESES 2 PARQUE RECREACION |OTRA 1
HOGAR 3
TOTAL DE OFERTAS POR ZONA 3| TOTAL SITIOS FRECUENTADOS 1 ENCUESTAS 5
REALIZADAS

Nota. Elaboracién propia

En la zona 2 el nimero de ofertas es aun menor, los sitios frecuentados siguen siendo los

parques, la destinacién del tiempo libre de los entrevistados es el hogar.

Tabla 122

Sitios frecuentados y destinacion de tiempo libre poblacion Z1

TEMPORALIDA | NUMERODE [
N° ZONA DENEL orertas [SPOS_  [nuvero cnrecorn | meveotere | novero
MERCADO | EFECTVAS
1 SIN OFERTAS 0
CAMINAR
TOTAL SITIOS FRECUENTADOS ENCUESTAS
REALIZADAS

Nota. Elaboracién propia

En la zona 1 la dindmica inmobiliaria es nula, la destinacidn del tiempo libre es para salir a

caminar, en esta zona hay deficiencia de parques y zonas verdes.
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4.1.23 Indicador # 23: Numero de proyectos por tipo de zona, favorabilidad

“La productividad que tiene el suelo urbano dependiendo de la capacidad que este tiene para
ser edificado y lo cual esta regulado en sus normatividad a partir de la edificabilidad” ( Barrera, 2007, p.
19).

Teniendo en cuenta esta afirmacion, se hace pertinente la construccion de este indicador ya que
la compra de un inmueble siempre serd una inversién al tener la posibilidad de comercializarlo, por lo
tanto para los constructores el desarrollo de proyectos donde las condiciones de uso resulten favorables
para su habitantes, permitirdn la dindmica en su comercializacién.

Este indicador permite conocer el niUmero de proyectos inmobiliarios nuevos por tipo de zonay
determinar el aspecto mas favorable en cada uno de ellos. Su objetivo es definir zonas con mayor
numero de proyectos inmobiliarios nuevos realizados por empresas de la construccion y las
caracteristicas de mercadeo, favorabilidad y acogida que tienen los proyectos en si. La permanencia en
el mercado, el nUmero de unidades vendidas, el valor inicial y el valor final son variables que determinan
el comportamiento de la dindmica inmobiliaria para proyectos nuevos ofertados por empresas
constructoras.

Se analiza la informacién a partir de los proyectos inmobiliarios nuevos en cada subzona en la
zona de estudio (UPZ Verbenal), la informacién correspondiente a favorabilidad solo es tenida en cuenta
para los entrevistados que respondieron la aplicacidn del instrumento en proyectos inmobiliarios
nuevos realizados por empresas constructoras.

Representacién cartografica ver mapa 35y 36 anexo 4.
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Tabla 123

Numero de proyectos por tipo de zona

\° ZONA PROY ECTOS
NUEVOS
7 2
6 1
5 0
4 5
3 1
2 0
1 0

Nota. Elaboracién propia
Figura 73

Numero de proyectos inmobiliarios nuevos por tipo de zona.

Nota. Elaboracién propia
Tabla 124

Numero de proyectos nuevos zona 7

N° ZONA PROYECTOS NOMBRE
NUEVOS

1 CAMINO
DEL NORTE

2 KEPLER

TOTAL
PROYECTOS
NUEVOS

Nota. Elaboracidn propia
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La zona 7 cuenta con dos proyectos inmobiliarios, de los cuales no contestaron el instrumento

disefiado para oferente inmobiliario asesor sala de ventas, por lo tanto el andlisis de favorabilidad a

realizar es a partir del nimero de proyectos en esta zona, donde hay potencial de compra.

Tabla 125

Numero de proyectos nuevos zona 6

DURACION
PROYECTOS NUMERO DE NUMERO DE  [VALORR VALOR DELPROY ECTO
N° ZONA NUEVOS NOMBRE UNIDADES UNIDADES INCIAL(MILLON|[FINAL(MILLON |EN EL FAVORABILIDAD
PROYECTADAS VENDIDAS ES) ES) MERCADO(ME
SES)
190 250 12
TRANSPORTE,
ABEDULES DE CERCANIA A
6 ! SANTA FE 424 418 250 310 1| ZONASDE
COMERCIO Y
240 280 12 DISENO
300 380 12
350 430 18

Nota. Elaboracidn propia

La zona 6 cuenta con un proyecto inmobiliario; de acuerdo con la informacién capturada en
campo, en estas zonas hay carencia de suelo para el desarrollo de nuevo proyectos, razén por la cual un
considerable nimero de las ofertas inmobiliarias consisten en predios que no se encuentran bajo el
régimen de propiedad horizontal. Las condiciones de favorabilidad estan centradas en la facilidad del
transporte y la cercania a grandes superficies comerciales, informacién capturada a partir de la

aplicacion del instrumento.
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Tabla 126
Numero de proyectos por tipo de Zona 4.
DURACION
PROYECTOS NUMERO DE NUMERO DE |VALORR VALOR DELPROYECTO
N° ZONA NUEVOS NOMBRE UNIDADES UNIDADES ~ |INCIAL(MILLON|FINAL(MILLON |EN EL FAVORABILIDAD
PROYECTADAS VENDIDAS  |ES) ES) MERCADO(ME
SES)
SAN RAFAEL 89 80
PORTOVELO 191
COLINA DE 59 30 141 152 8 r\DAlzl?)\EAMlEmo
SANTA INES
VIAS
176 182
4
NOVATORRE
TERRAZE 77 44 226 226 10|PSENO,
TRANSPORTE

240

240

260

276

280

300

Nota. Elaboracidn propia

La zona 4 cuenta con el mayor nimero de proyectos inmobiliarios, segln las entrevistas

realizadas a los asesores inmobiliarios de estos proyectos, se pudo concluir que su condicidn de

favorabilidad es su disefio arquitectdnico y la expectativa que tiene la poblacion acerca del

mejoramiento en las vias en la zona.

Tabla 127

Numero de proyectos por tipo de zona, Zona 3

PROYECTOS NOMBRE
N® ZONA NUEVOS
1
3

BARILOCHE

TOTAL 1

PRPOYECTO
NUEVOS

Nota. Elaboracién propia

La zona 3 cuenta con un proyecto inmobiliario del cual su asesor inmobiliario no contesto a la

aplicacion del instrumento, en esta zona hay muy pocas ofertas inmobiliarias.

De lo anterior se puede concluir que la zona con mayor niumero de ofertas sigue siendo la zona

4, la cual se caracteriza por tener poblacidn con estratificacién econémica 3 y 4, donde la expectativa
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frente al mejoramiento de las condiciones barriales tiene gran influencia en el momento de ofertar un
proyecto de vivienda. La zona 6 también es una zona donde la dindmica inmobiliaria para predios

sometidos bajo el régimen de propiedad horizontal es mayor comparada al resto de las zonas.

4.1.24 Indicador # 24: Numero de proyectos por tipo de zona, nimero de ofertas proyectadas, nimero

de ofertas vendidas, temporalidad de ofertas en el mercado

El objetivo de este indicador es determinar el comportamiento de ofertas inmobiliarias
correspondientes a proyectos nuevos en el mercado, ofertados por empresas constructoras, teniendo
en cuenta su ubicacién por tipo de zona, en la zona de estudio.

Es necesario definir zonas que tienen mayor y menor niumero de ofertas inmobiliarias y su
comportamiento a partir del nimero de unidades vendidas y el tiempo que estas llevan en el mercado
con el fin de caracterizar el mercado inmobiliario nuevo por tipo de zona teniendo en cuenta estas
variables.

En la zona 6 hay un proyecto inmobiliario tiene 424 unidades proyectadas de las cuales se han
vendido 418 en doce meses, mientras que en la zona 4 en un lapso de 8 y 10 meses de 89 unidades
proyectadas se han vendido 80, de 59 se han vendido 30, de 77 se han vendido 44, de lo cual se
concluye que el comportamiento en la dindmica para las dos zonas es similar, hay una alta dindmica en
la comercializacidn de proyectos nuevos.

Se realiza un analisis para cada proyecto inmobiliario en cada tipo de zona.
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Tabla 128
Numero de proyectos Z6, unidades vendidas, temporalidad en el mercado, favorabilidad del proyecto
DURACION
PROYECTOS NUMERO DE NUMERODE ~ |VALORR VALOR DELPROYECTO
N° ZONA NUEVOS NOMBRE UNIDADES UNIDADES INCIAL(MILLON|FINAL(MILLON [EN EL FAVORABILIDAD
PROYECTADAS  |VENDIDAS ES) ES) MERCADO(ME
SES)
190 250 12
TRANSPORTE,
ABEDULES DE CERCANIA A
6 1 SANTA FE 424 418 750 30 5| ZONASDE
COMERCIO Y
240 280 12 DISERO
300 380 12
350 430 18

Nota. Elaboracién propia

Figura 74

Proyectos inmobiliarios nuevos Z6 numero de unidades proyectadas y numero de unidades vendidas

424
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414
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Nota. Elaboracidn propia

De acuerdo con la aplicacién de instrumento al agente inmobiliario, la causa de acogida de este

proyecto es la cercania a grandes superficies comerciales y su disefio arquitectdnico, el incremento en

doce meses ha sido considerable, al igual que la dindmica en la comercializacién de los inmuebles,

aspecto positivo para este tipo de zona.
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Tabla 129
Numero de proyectos Z4, unidades vendidas, temporalidad en el mercado, favorabilidad del proyecto
DURACION
PROY ECTOS NUMERO DE NUMERO DE |VALORR VALOR DELPROY ECTO
N° ZONA NUEVOS NOMBRE UNIDADES UNIDADES INCIAL(MILLON|FINAL(MILLON |EN EL FAVORABILIDAD
PROYECTADAS VENDIDAS |ES) ES) MERCADO(ME
SES)
1|SAN RAFAEL 89 80
2|PORTOVELO 191
COLINA DE 59 30 141 152 8 alzi’)\‘SAIMIEI\ITO
SANTA INES
VIAS
176 182
4 4|NOVATORRE
5|TERRAZE 77 44 226 226 10 DISENO,
TRANSPORTE

240

240

260

276

280

300

Nota. Elaboracion propia

Figura 75

Proyectos inmobiliarios nuevos Z4 numero de unidades proyectadas y numero de unidades vendidas

R

NDBOCON 00
OOOOCOOOOOO

13V4VY NVS

T6T 0O13A0LHOd
SaNI
VLINVS 3d ¥YNINOD

JYYOLVAON

EVAARERN

Nota. Elaboracion propia

En la zona 4 hay 5 proyectos inmobiliarios nuevos ofertados por empresas constructoras, de los

cuales se han vendido varias unidades en menos de 1 alo, con un incremento en su valor, esta zona

sigue consolidandose como zona de gran dinamica inmobiliaria.
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4.1.25 Indicador # 25: Nimero de ofertas por tipo de zona valor inicial, valor final temporalidad en el

mercado.

La dindmica de los precios en el suelo urbano obedece a movimientos coyunturales generales
dados por el aumento de ingresos de la poblacién para ampliar la demanda del espacio
construido y las rentas que estan ligadas a la movilidad, los precios del suelo cambian con el
tiempo ocasionando especulacion pasiva, la cual se da cuando no hay ninguna modificacidn del

suelo (Jaramillo, 2011, p. 185).

A partir de esta premisa se construye este indicador al cual permite comparar el nimero de
unidades vendidas, para ofertas de proyectos inmobiliarios nuevos, teniendo en cuenta el valor inicial y
el valor final de los mismos y su incremento en un tiempo determinado. Su objetivo es determinar el
incremento del valor comercial, precio inicial y precio final, en los proyectos inmobiliarios y comparar su
comportamiento teniendo en cuenta la temporalidad de la oferta en el mercado y el nimero de
unidades vendidas, para determinar la dinamica inmobiliaria en estas zonas.

El analisis fue realizado con los proyectos ubicados en la zona 4 Colina de San Antonio,
Novatorre y Terrazé, el incremento para cada tipo no es tan notorio de hecho en el proyecto
inmobiliario Terrazé hay apartamentos tipo que tienen un valor inicial de 226 millones de pesos
Colombianos y después de 10 meses de comercializacidon este valor se mantiene.

El proyecto ubicado en la zona 6 tiene una temporalidad de 12 y 18 meses en el mercado, aqui
es posible definir una brecha mayor en el incremento de los valores para los apartamentos tipo, por lo
tanto estas zonas cuentan con un mayor potencial de comercializacién y de valorizacidn, la dinamica es
bastante activa y la influencia de varias circunstancias ya estudiadas justifican la rapida comercializacién

de los proyectos ubicados en esta zona.
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De este analisis se obtuvo que en la zona 6 hubo un incremento de 60 millones de pesos en 12
meses para cada tipo de apartamento en un solo proyecto inmobiliario nuevo, mientras que en la zona
4, donde hay mas proyectos inmobiliarios nuevos hay un incremento de 11 millones de pesos en 8
meses; el comportamiento de la zona 4 es mds desacelerado, la favorabilidad en esta zona es gracias al
disefio y al mejoramiento de las vias, mientras que en la zona 6 el aspecto de favorabilidad radica en el

transporte y cercania a zonas comerciales.

Tabla 130

Numero de proyectos Z6, unidades vendidas, temporalidad en el mercado, favorabilidad del proyecto.

DURACION
PROYECTOS NUMERO DE NUMERO DE ~ |VALORR VALOR DELPROYECTO
N° ZONA NUEVOS NOMBRE UNIDADES UNIDADES INCIAL(MILLON|FINAL(MILLON |EN EL FAVORABILIDAD
PROYECTADAS  |VENDIDAS ES) ES) MERCADO(ME
SES)
190 250 12
TRANSPORTE,
ABEDULES DE CERCANIA A
¢ ! SANTA FE 424 418 250 310 12| ZONASDE
COMERCIO Y
240 280 12 DISENO
300 380 12
350 430 18
Nota. Elaboracién propia
Figura 76
Comportamiento proyecto inmobiliario Abedules de Santa fe z6 por tipologia de apartamento.
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Nota. Elaboracién propia
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En la zona 6 hay un proyecto inmobiliario nuevo, este ha tenido gran acogida en la poblacion por

encontrarse cerca a las grandes superficies comerciales y su disefio arquitectonico, el proyecto ha tenido

grandes incrementos en cuanto al valor comercial y el nUmero de unidades vendidas, este indicador

ratifica la dindmica inmobiliaria acelerada que tiene esta zona.

Tabla 131

Numero de proyectos Z4, unidades vendidas, temporalidad en el mercado, favorabilidad del proyecto

240

240

260

276

280

300

DURACION
ECTOS NUMERO DE NUMERO DE |VALORR VALOR DELPROY ECTO
N° ZONA NUEOEV OECS NOMBRE UNIDADES UNIDADES  [INCIAL(MILLON|FINAL(MILLON [EN EL FAVORABILIDAD
PROYECTADAS VENDIDAS  |ES) ES) MERCADO(ME
SES)
SAN RAFAEL 89 80
PORTOVELO 191 DISENO,
MEJORAMIENTO
VIAS
COLINA DE 59 30 141 152 8
SANTA INES
176 182
a
NOVATORRE
TERRAZE 77 a4 226 226 10 DISERO,
TRANSPORTE

Nota. Elaboracién propia

Figura 77

Comportamiento proyecto inmobiliario Colinas de Santa Ines-Terraze por tipo de apartamento Z4
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En la zona 4 el incremento del valor es mucho mas lento, los proyectos llevan 8 y 10 meses
en oferta, sus incrementos han sido dentro del rango de los 8 millones de pesos, la gran mayoria de
las unidades han sido vendidas en esta temporalidad, la aceptacidn del proyecto por parte de la
poblaciéon estd en el mejoramiento de la infraestructura vial, el transporte y el disefio arquitecténico

de los apartamentos.

4.2 Matriz diagnéstica

Para el andlisis de resultados se elaboré una Matriz diagndstica basada en el Modelo Presién-
Estado-Respuesta, donde se diagnostica de la influencia de los diferentes indicadores en la dindmica
inmobiliaria teniendo en cuenta la zonificacion interna de la UPZ Verbenal. Obteniendo como resultado
una zonificacién con caracteristicas definidas segun la influencia de los indicadores de sostenibilidad

urbana en la dinamica inmobiliaria. (Ver anexo 5).
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Conclusiones

La presentacion de las conclusiones se realiza teniendo en cuenta los objetivos planteados, y los
hallazgos realizados durante el ejercicio de investigacidn, los indicadores se evaluaron en el marco del
modelo Presion, Estado y Respuesta, el cual se implementd para el anadlisis de resultados; su analisis se
hizo comparando la dinamica inmobiliaria con cada una de las variables planteadas.

Segun la informacidn secundaria recopilada se elaboré una zonificacidn territorial dentro de la
UPZ Verbenal, la cual es la base para el andlisis de cada indicador, esta zonificacién contemplé las
variables Topografia, estratificacién socioecondmica vy calificacidn de la construccién por tipo de
acabados, como las mas influyentes, homogéneas y generales; a partir de las mismas se analizé el
comportamiento de la dindmica inmobiliaria y su incidencia en los escenarios social, econdmico,
ambiental e institucional; fundamentales para definir la sostenibilidad urbana.

Generales

Segun la dindmica urbana analizada se establecieron unas nuevas premisas a partir de la
zonificacién dentro de la UPZ estudiada, conforme al comportamiento del mercado inmobiliarioy la
incidencia de los indicadores elaborados, teniendo en cuenta la incidencia de las variables en su
dinamica.

Se realizd una caracterizacion de la Unidad de Planeamiento Zonal N°9 Verbenal — Bogota
dentro de los marcos Ambiental, social y econdmico dentro del concepto de sostenibilidad Urbana, con
el fin de mostrar un diagndstico de la zona de estudio frente al comportamiento del mercado
inmobiliario y la incidencia de los indicadores elaborados.

Se caracterizd el proceso urbanistico dela UPZ Verbenal y el incremento del valor del suelo
durante las temporalidades expuestas, mostrando el comportamiento de estos dos procesos como

punto de partida para el diagndstico de la dindmica inmobiliaria en la zona.
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Relacionadas con Indicadores de presion

El incremento del valor del suelo y La ocupacion del suelo (indicadores 1y 2)son indicadores que
causan un impacto negativo en el medio ambiente vy la calidad de vida de la poblacién, ya que el
mercado resulta directamente proporcional al valor del suelo y el aumento de area urbanizada
ocasiona carencia de suelo disponible para su ocupacidn, esto hace que a menor drea haya mayor
valor, por lo tanto el proceso urbanistico crece de forma mds acelerada en comparacidn al incremento
del valor por m2.

En cuanto a la tipologia de ofertas por zona (indicador 3), el nimero de ofertas inmobiliarias
bajo el régimen de propiedad horizontal es mucho mayor que las ofertas no sometidas bajo este
régimen, esto ocasiona una mayor presion frente a la dindamica inmobiliaria, ya que el valor fluctda con
el incremento de ofertas, teniendo en cuenta que el método para asignar valor es el mismo mercado lo
cual puede no dar sostenibilidad al valor del suelo en la UPZ Verbenal.

El tiempo o que tarda cada oferta en que se realice su transaccioén (indicador 4) es una
evidencia de la insostenibilidad en el valor del suelo, en la zona 6 y 7 hay una alta dindmica, la mayoria
de ofertas estan en el mercado en lapsos de tiempo e 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, lo cual indica que
estas zonas se caracterizan por tener una alta dindmica, estos predios son comercializados en poco
tiempo, mientras que en la zona 4 y 3 hay un gran nimero de ofertas, tanto de tipologia PH como de
NPH, las cuales llevan en el mercado largos periodos hasta de 24 meses, por lo tanto hay un mayor
numero de ofertas no refleja una alta dindmica.

La temporalidad de ofertas segun su tipologia, contrastado con la tipologia de ofertas
sometidas o no bajo el régimen de propiedad horizontal (indicadores 5 y 6) indican que las ofertas no

sometidas al régimen de propiedad horizontal tienen una temporalidad de 12 a 24 meses, mientras
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que las ofertas de propiedad horizontal en su mayoria duran en el mercado de 0 a 6 meses; en los
predios no propiedad horizontal hay gran desaceleracién, esta tipologia de predios estd presente en las
zonas 4, 3, 2,y 1, este indicador genera presidén negativa en el valor del suelo, ya que el mercado no le
da la caracterizacién como si lo hace la compra real o transaccion.

El estudio del nimero de unidades vendido en cada propiedad horizontal en relacién al nUmero
de unidades totales que tiene la propiedad horizontal(indicador 11), es un indicador que evidencia una
vez mas el incremento del valor del suelo producido debido a la esperanza de inversién, varios de los
oferentes no viven en el sector, han adquirido el predio buscando obtener una ganancia de esta ventay
convierten el territorio en una mercancia netamente transaccional, incrementando cada vez mas el
valor del suelo a costa de la utilidad y sin tener en cuenta el escenario territorial y las condiciones de
vida de poblacién.

La comparacion de la presencia de focos contaminantes en la zona y el nimero de ofertas por
tipo de zona(indicador 12), evidencia la sensibilidad del valor frente a estas dos variables, por ejemplo
en las zonas 5, 6 y 7 su principal foco de contaminacion es la polucién producida por el transito, en esta
zona la dindmica inmobiliaria es mayor; mientras que en las zonas 3, 2, 1 el principal foco de
contaminacidn es el taponamiento de las alcantarillas, en esta zona hay menor nimero de ofertas y la
dindmica practicamente es nula, en la zona 4 hay varias causas de contaminacidn; por lo tanto esta
caracterizacidn cualifica aun mas el comportamiento de la dindmica inmobiliaria, y se evidencia el
impacto negativo que causa esta variable como indicador de presién en el valor del suelo.

Al analizar la percepcion de favorabilidad y des favorabilidad en la zona de estudio (indicadores
16y 17) se ejerce una presion, las principales causas de des favorabilidad en las zonas 7,6, y 5 son la
congestidn por tréafico, pero su mayor causa de favorabilidad es el transporte vy la localizacién, mientras

qgue en las zonas 4, 3, 2 y 1 la mayor causa de des favorabilidad es la drogadiccién y la inseguridad, pero
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mayor causa de favorabilidad es la unién de la comunidad; por lo tanto las causas de des favorabilidad
causan presion en la dindmica inmobiliaria pero, la favorabilidad de las mismas es consecuencia de sus
formas de habitar en el territorio y de vivir en comunidad, por lo tanto esta variable de indole social,
causa presion en la dindmica inmobiliaria pero caracteriza las formas de habitar que tiene la poblacién
en el territorio.

En los indicadores asociados a la presencia de grandes proyectos inmobiliarios (indicadores 23,
24y 25), se encontraron solo ofertas inmobiliarias sometidas bajo el régimen de propiedad horizontal,
las zonas con mayor oferta inmobiliaria son las zona 4 y 6, en estas zonas la mayoria de las ofertas son
en propiedad horizontal y las nuevas ofertas son sometidas bajo este régimen, en la zona 6 hay mayor
dinamica, mientras que en la zona 4 la dindmica es mas desacelerada pero la expectativa de inversion
sigue siendo alta ocasionando presidn en el incremento del valor del suelo.

Relacionadas con Indicadores de estado

La temporalidad de la oferta inmobiliaria y el valor minimo ofrecido para lograr su transaccion
(indicador 7) muestra el estado actual del mercado inmobiliario; la zona 3 tiene un valor ofrecido del 10
a 15 % inferior al valor ofertado, en la zona 4 hay una desaceleracidn, por lo tanto alli se ofrece mucho
menos de lo ofertado, en lazona 5, 6y 7 se logra la transaccidn, lo cual evidencia que pese a que estas
zonas tienen menor numero de ofertas, la transaccidon es mas efectiva y a su vez hay mas dindmica.

El origen de la oferta inmobiliaria y el nimero de ofertas por tipo de zona (indicador 8), son
variables comparativas que muestra la causa principal que da origen a la oferta inmobiliaria mostrando
la situacién actual del mercado; las zonas 2, 3, 5, son zonas donde se tiene mayor expectativa de venta
por inversién, mientras que en las zonas 4, 6 y 7 son zonas donde la expectativa es por cambio de
vivienda, por lo tanto de forma jerarquica, las causas que generan mayor expectativa para venta son el

cambio de vivienda y en primer lugar la inversién.
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La comparacidn de la poblacién estudiantil por tipo de zona y el nimero de ofertas inmobiliarias
(indicador 9) son dos variables comparativas que caracterizan las formas de habitar de la poblacién y su
dinamica inmobiliaria, en las zonas 5, 6, y 7 la poblacién tiene un desplazamiento hacia su lugar de
estudio dentro del sector, mientras que en las zona 4, este desplazamiento se hace fuera del sector y
esta zona tiene un alto numero de ofertas inmobiliarias pero menor dinamica, por lo tanto la existencia
de suficientes centro educativos en la zona de estudio es una variable que favorece la dindmica
inmobiliaria.

La metodologia que utiliza la poblacion para estimar el valor para cada oferta y el tiempo que
dura estd en el mercado (indicador 10) es una comparacién que descontextualiza el método de mercado
como variable para asignar valor ya que la zona 4, zona en la cual se concentran la mayoria de las
ofertas, la metodologia para asignar valor es el mercado y esta zona se caracteriza por una dindmica
inmobiliaria desacelerada en comparacion a las demas.

En cuanto a los gastos asociados al inmueble y el nUmero de ofertas por tipo de zona (indicador
13), se observa que en las zonas 5, 6 y 7 no hay deterioro ya que estos inmuebles no tiene vetustez,
mientras que en las zonas 1, 2, 3 y 4 los inmuebles que requieren mantenimiento en su mayoria son
inmuebles dados en renta, por lo tanto en estas zonas este tipo de gasto es causado por la renta del
inmueble, mientras la dindmica de ventas sufre una desaceleracion.

El medio de transporte utilizado por sus habitantes y la percepcién frente al estado de la
infraestructura vial (indicador 19), comparado con la temporalidad que tienen las ofertas en el mercado
muestra que enlaszonas 5,6y 7 el medio de transporte mas utilizado es el sistema de transporte
masivo Transmilenio y su habitantes afirman que su percepcién frente al estado de las vias es bueno
por lo tanto este indicador contribuye a la aceleracion de la dindmica inmobiliaria esta zona es aledania

a la autopista norte, mientras que en las zonas 1, 2, 3y 4, donde hay desaceleracion y donde la
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localizacién geografica es mds alejada de las vias principales, este factor influye de forma negativa en la
dindmica inmobiliaria.

Relacionadas con Indicador de respuesta

La permanencia de la poblacidon en la zona de estudio y el nimero de ofertas por tipo de zona
(indicador 14), es un indicador de respuesta ya que se estudia el comportamiento de la dindmica
inmobiliaria frente a la permanencia de la poblacion en este lugar, en las zonas con mayor dindmica no
hay mayor arraigo a diferencia de las zonas donde hay menor dinamica, lo cual es un comportamiento
normal, muchos de los habitantes de las zonas 1, 2, 3, 4 se trasladan posteriormente alas zonas 5,6y 7,
es asi que a nivel general la poblacion de la zona lleva un largo periodo habitando este lugar y se ha
beneficiado de los procesos urbanisticos y del incremento del valor del suelo en esta zona.

La intencién de migracién de la poblacion comparado con el nimero de ofertas por tipo de
zona (indicador 15) es un indicador de respuesta, la mayoria de las personas entrevistadas
manifestaron su intencién de migrar a las a fueras de la ciudad, lo cual evidencia la potencializacién del
mercado inmobiliario en las zonas aledafias a la ciudad.

El principal foco de delincuencia (indicador 18) es la drogadicciéon y la inseguridad, factor que
incide de forma negativa en la dindmica inmobiliaria de la zona 4, la carencia de alumbrado publico en
las zonas 5 y 3 las cuales geograficamente son aledaias inciden también de forma negativa en la
dindmica desacelerada de estas zonas.

Las carencias en el barrio, el andlisis de las zonas de esparcimiento y la temporalidad de la oferta
en el tipo de zona (indicador 20 y 22) en las zonas, evidencia que las zonas 1, 2, 3, 4 tienen una
incidencia negativa, la principal carencia es el equipamiento comunal, mientras que en las zonas 4, 5, 6,
y 7 es la seguridad y la iluminacion en las vias, lo cual implica que la falta de equipamiento comunal es

una variable que puede incidir de forma negativa en la dindmica inmobiliaria pese a otras carencias, en
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la zona 7, sus habitantes prefieren destinar su tiempo libre en viajes a las afueras de la ciudad que
disfrutar del equipamiento comunal existente en el barrio.

La acogida por parte de la poblacidn de las zonas comerciales y la temporalidad de ofertas por
tipo de zona (indicador 21), muestra que en las zonas 3, 2, y 1, la poblacidn no aceptan la presencia de
cadenas de supermercados al interior de los barrios, mientras que las zonas 7, 6 y 5 si muestran acogida

frente a esta variable, por lo tanto la presencia de zonas comerciales favorece la dindmica inmobiliaria.
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ANEXO 1.DEFINICION DE VARIABLES
TEMA

VARIABLE DESCRIPCION MEDICION FUENTE [ACTOR PREGUNTA ASOCIADO A LA INVESTIGACION
Las variables descritas a continuacion son la En este campo se desceriben cada una de las | Establecer el indicador rigen de fai 6n que dar paso al Comunic ] d v Pregunt d delindicador o variable, existentes dentro delinstrumento o que hacen
base para la elaboracion de indicadores de . _— variables y su influencia en el valor del suelo en | esta variable. analisis de cada indicador. indicador. teniendo en cuenta la incidencia de la misma en | parte de Ia investi 1 fin de definir i fenomeno.
. Informacion que definir cada variable . . .
sostenibilida urbana y han sido agrupadas en Ia zona de estudio. el mercado inmobiliario.
b v economico
VARIABLES AMBIENTALES: Muestran un Permite definirla presencia de focos de Indicador 12 ‘Aplicacién del instrumento. Poblacién Variable descriptiva, localizar zonas con En sulugar de de ruido, visual, existencia de
diagnostico entre la oferta ambiental de un contaminacion, emision de Particulas aereas, deficiencias en cuanto a calidad del are, plagas, defina su causa.
territorio, el consumo de recursos naturales, su emision de ruido, contaminacion visual y contaminacion visual, contaminacion por ruido,
produccién y disposicion de desechos, su § presencia de vectores mecanicos y biologicos presencia de vectores mecanicos o biologico y.
Contaminantes en a zona de estudio
incidencia en la dinamica inmobiliariay fa en la zona de estudio, como efecto comparar el comportamiento del mercado
posicion de la poblacion frente a la importancia circunstancial para la poblacion habitante de la inmobiliario, numero de ofertas y periodicidad
del componente paisajistico. z0na de estudio, lo cual puede influir en el de las mismas en el mercado.
adauirir un inmueble.
VARIABLES ECONOMICAS:Describir los gl Distrital, Todos los indicadores, Planeacion Distrital Ninguno, a
elementos economicos dentro de fa socieconomica es el mecanismo que permite | clasificacion de los mismos por tipo de zona. | Bogoté. clasificacion socieconomica en la zona de
organizacién del territorio que influyen enla clasificar os grupos de personas que tiene estudio y su influencia en el comportamiento
poblacion y en el valor del suelo. Alli se incluyen caracteristicas sociales y econormicas similares a del mercado inmobiliari.
las carcateristicas de comercializacion del traves de las caracteristicas isicas de su
mercado inmobiliario en la zona de estudio vivienda, el entorno inmediato y el contexto
urbanistico o rural de las mismas.
Estratificacién socieconomica Determinar en que estrato hay mayor numero
de ofertas inmobillarias y describir como es su
permanencia en el mercado.
Porcentaje de estratos en la zona de estudio .
suinfluencia en la construccion de proyectos
inmobiliarios, mercados garantes segun estrato
y preferencia de a poblacion al escoger el
Definir gastos propios de la construccion, Indicador 13 Aplicacion del instrumento. Poblacion determinar el usted es: Propia totalmente pagada, Propia la estan pagando,en arriendo,
mantenimiento, reparaciones, permite al barriendo,En usufructo i titulo?de su salario, cudnto dinero destina al mantenimiento de su
determinar el porcentraje que el grupo familiar mantenimiento del inmueble, de forma anual;[inmueble? Valor icios pu 2 io, i ibados, Con
dedica al cubrimiento de estos gastos iliaria en la iodici i i
mensualmente, z0na de estudio,
acogen ual es el porcentaje
o blesrc " .
comprar de inversio
iguient justifi inmueble,
do en el dificabilidad, uso del predio.
la ivados?:51,NO Cusntas Unidades t Aa
. propiedad i
Gastos asociados al inmueble Hropledad horizontal
27 Cudles el
2.8 Que beneficios material i6 propiedad
sus habitantes desde su constitucin
2.9 Que beneficios inmateri Ia propiedad horizontal para el beneficio de
sus habitantes desde su constitucién?.
2.10Con
pago de
el Ta cuota de
Ocupacion del suelo en la zona de estudio en | Indicador 2 Mapas Bogota o requiere apli iable que p ocupacion | No se aplico Instrumento para esta v
os afios 2004, 2007, 2009, 2010, 2014y 2015, Ideca-Infraestructura de datos del Distrito delinstrumento. del suelo comparado con y el incremento del
Ocupacion del suelo Capital. valor del mismo, con el fin de cuantificar esta
incluencia enIa dinamica de estos dos procesos.
‘Analizar el incremento del valor del suelo, Indicador 1 Mapas Bogota no ocupacion UPZ | Nose aplico Instrumento para esta variable
eniendo en cuenta a dinamica urbanistica IdecarInfraestructura de datos del Verbenal.
hzomrtioros durante estos périodos de tiempo, con el fin de Capital.
eter
urbanizacion en el incremento del valor del
suelo.
Eluso del suelo segun el Manual de Indicador 2 Entrevista Constructor-Poblacién Variable que determina a preferenciadela | En qué lugar realiza a compra de medicinas, especifique su locallzacion.
reconocimiento Predial de la Unidad Ideca-Infraestructura de datos del Oferta Directa i e Ia compra de Viveres?
Administrativa de Catastro Distrital, es Capital. ofertas por tipo de zona. Quetan su pred i iales?
destinacion que se le da a los elementos i i deltiempo libre?
Uso del suelo materiales de a estructura urbana en las dindmica 20nas de uso mixto porque
distintas actividades ciudadanas, actividad dindmica
economica que se desarrolla en cada una de las igui inmueble,
edificaciones de un predio.Puede ser porque?uso del predio
residencial, Comercial, Industrial o dotacional.
Determinar aspectos tenidos en cuenta por los | Indicador # 34 Entrevista , Propietario Directo Determinar el criterio tenido en cuenta por los ble, que aspectos mayor, en menor o en
propietarios en para estimar asi el valor del oferentes de ofertas inmobiliarias usadas para | regular Importancia para fijar un precio negociable.
inmueble puesto en venta. asignar el valor a su predio, teniendo en cuenta
Criterio para asignar valor Ia te,mporalidad de las ofertas, con el fin de
analizar la nfluencia de edsta varoiable en la
temporalidad de las ofertas inmobiliarias en el
mercado hasta su negociacion.
Periodo de tiempo que leva Todos los indicad d i depredios | Asesor Sala de ventas Oferente inmobiliario | Medir la enla inmueble?
mercado. clasificacion tipo de zona. idencial directo, dela |temporalidad de las ofertas inmobiliarias en el
Numero de meses en que el predio ha estado z0na de estudio mercado con el fin de determinar la causa de
Temporalidad de la oferta en el mercado
como oferta en el mercado Inmobilario, en esta temporalidad, haciendo que estas ofertas
cada sub Zona perduren en el tiempo sin llegar a una pronta
negociacion.
Razon por la cual el propietario dispone del | Indicador #8 Entrevista Oferente Inmobiliario Por qué linmueble?
Intencion de Ia oferta inmueble para la venta. llevan ala venta de un inmueble en cada
estudio.
Todos los indicad: deca, Oferta Inmobiliaria y usada de je de predios horizontal[Tipo de predio C fert
juridica individualizado con una matricula clasificacion tipodezona.  [pred ial. ofertas inmobilairias usadas. y horizontal ' (actor
inmobiliaria, dentro del perimetro urbano numero total de predios en la zona de eestudio.
puede ser en propiedad horizontal o no Numero de ofertas en cada tipo de zona
Carcaterizacion de mercado inmobiliario por ; »
propiedad horizontal (PH o NPH), en cada discriminaas por tipo propiedad horizontaly no
Tipo de Inmueble . i
subzona perteneciente ala zona de estudio. propiedad horizontal.
Porcentaje de inmuebles propiedad horizontaly
no propiedad horizotal en venta para proyectos
y usados.
'VARIABLES SOCIALES: Describen los. Determinar el lugar preferente en el cual la | Indicador 22 Entrevista, captura de oferta directa Cartografia | Poblacion Indicador para determinar la utilzacion del | A que dedica su tiempo libre?
comportamiento de una poblacion enla zona poblacion realiza actividades sociales y a que IDECA Oferta Directa tiempolibre y cuales de idad parala destinacién del tiempo libre.
e estudio. dedica su tiempo libe, utilzacion de Espacio requieren para su desarrollo de espacio publico.
Ocupacion del tiempo libre publico, centros de esparcimiento y recreacién. Utilizacion del tiempo libre/actividades que se
desarrollan en el espacio
publico.Comportamiento de las ofertas cercaa
Conocer la permanencia de la poblacion en la|Indicador 14 Entrevista Poblacion Determinar a favorabilidad o defavorabilidad de | Cual fue la causa principal para q inmueble en inmueble?
20na de estudio y su perpcepcion frente alas Nurmero de ofertas Oferta Directa Ia poblacion en la zona de estudio, comparado un nuevo vive en fa antes?Cual fue la razén

Permanencia de la Poblacion en el Barrio

condiciones del barrio, favoirabilidad y
desfavorabilidad, su intencionalidad de
establecerse en otro lugar

con el numero de ofertas inmobiliarias.

principal para cambiar de su residencia anterior a este barrio?Que situacion le causa incomodidad en este
barrio? Si le dieran la posibilidad de vivir en otro barrio diferente a este, donde viviria?Por qué?Cudl seria la

razén

inmueble comprari

a

otro lugar? Quétipo de




Determinar el desplazamiento de la poblacion | Indicador 21 Entrevista Poblacién Definir el desarrollo de actividades cotidianas | Que sitios visita con regularidad por semana
habitante en la zona de estudio, lugares Numero de ofertas Oferta Directa que servicio Este lugar barrio
X preferentes para a realizacion de sus toman posy | Cuantas veces p
Acogida de zonas comerciales, Flujos de > 5 o e |3
s actividades cotidianas, medios de transporte y v p
tiempos dedesplazamiento, teniendo en cuenta yla Enqué P plaza a este lugar
el numero de ofertas en cada tipo de zona, favorabilidad por parte de a poblacion en el
sector.
Definir el tipo de pobl o, Todos Ios Indicads Entrevista Poblacion Permitir [ Viven con usted.
conformacion de hogares, ocupacion y lugar de | clasificacion de los mismos por tipo de zona. i lear, extensa y ivel |Edad, parent up ivel de ingreso y educacion.
Demografia sulocalizacion por tipo de zona. de escolaridad, ocupacion, cuantas personas
estudian o trabajan dentro de la UPZ y cuantas
fuera de ella.
Localizar z0nas en las cuales la poblacion siente | Indicador 18 Entrevista-Actor Poblacion Poblacion Identificar zonas consideradas por la poblacion | Conoce usted en su barrio alguna zona foco de delincuenci Cual:
inseguridad o son iodentificadas como foco de como d :
delincuencia por varios motivos, ausencia de inseguridad, analizando el numero de ofertas
alumbrado publico, distribucion de localizado en la cercania a estos lugares y su
. estupefacientes, robos frecuentes u otra temporalidad en el mercado, con el in de
Percepcion de Inseguridad
circunstancia gye la poblacion manifieste a analizar la incidencia de este hecho en la
traves del instrumento de campo aplicado, esto dinamica inmobiliaria.
con el fin de analizar como es el
del mercado inmobilario
ene sta zona teniendo en cuenta esta variable,
EDUCACION
Determinar a cobertura del servicio educativo | Indicador 9 Entrevista Actor Poblacion Poblacion Determinar el comportamiento de las ofertas | ojo agregar opregunta
enlazona de estudio y la poblacion estudiantil Ofertas Inmobiliarias por tipo de zona i i zonas donde hay flujo de
residente por tipo de zona, que asiste a estas movimiento por asistencia a centros educativos
Instituciones educativas, para defini flujos de
movimiento y favorabilidad en el sector por
Acogida i

determinar el numero de ofertas por tipo de
20na y la tempopralidad de las mismas en el
‘mercado inmobiliario teniendo en cuenta esta
circunstancia, para definir favorabilidad en el
sector por este hecho.




ANEXO 2. INSTRUMENTOS DEFINITIVOS PARA CADA UNO DE LOS ACTORES.
Instrumento 1: ENCUESTA DE PERCEPCION
ACTOR: POBLACION

PROYECTO: INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD URBANA Y SU INCIDENCIA EN
LA DINAMICA DEL VALOR DEL SUELO EN LA CIUDAD DE BOGOTA- UPZ N° 9
VERBENAL (BOGOTA)

1. IDENTIFICACION \
Objetivo: Conocer los datos basicos y grupo familiar del encuestado, para
establecer niveles de hacinamiento e identificar tipologia de familias; el

encuestado debe ser el jefe de hogar, si no esta presente, el instrumento

puede ser aplicado a un mayor de edad presente en el momento de la visita,
el encuestado debe ser habitante de la zona de estudio; (UPZ N°9 Verbenal). /

1.1 DATOS BASICOS

1.1.1Nombres y
Apellidos:
1.1.2 Edad: Direccion Barrio:
1.1.3 Tipo de vivienda: Casa apartamento
PH NPH

1.2 DEMOGRAFIA

1.2.1 Describa algunas caracteristicas de las personas que viven con usted.

N° | EDAD | PARENTESCO | SEX OCUPACIO | NIVEL DE | NIVEL DE
O N INGRESO EDUCACIO
N




/ 2.0 MARCO AMBIENTAL \

Objetivo: Conocer la percepcién de la poblacion frente a los elementos del medio
ambiente, manejo de contaminantes dentro de la zona de estudio(Contaminacion
visual, contaminacion por ruido, calidad del aire y presencia de vectores mecanicos

y biolégicos) y su influencia en el comportamiento del mercado inmobiliario, T

2.1 En su lugar de residencia hay:

Si/No Causa

Contaminacion en el aire

Exceso de ruido

Contaminacion visual

Existencia de
plagas(roedores,

mosquitos, insectos,

zancudos)

3.0 MERCADO INMOBILIARIO: Conocer las expectativas de la poblacion frente ala
comercializacion de inmuebles en la zona de estudio y cuantificar la incidencia de
diferentes circunstancias que pueden dar un nuevo rumbo al valor del suelo en la

zona. J

3.1 Adquisicion inmobiliaria

3.1.1 La vivienda ocupada por usted es: Propia totalmente pagada , Propia la estan
pagando, En arriendo subarriendo, En usufructo Posesién
sin titulo? otro:

3.1.2 Cual fue la causa principal para decidir adquirir un inmueble en este

barrio?

3.1.3 Usted venderia su inmueble? Si no

porque

3.1.Donde compararia un nuevo inmueble?
3.1.5 Porque?




3.1.6 Que opine acerca del componente paisajistico en el momento de comprar un

inmueble? porque

3.1.7 ¢ Lavistay la luz, son dos caracteristicas propias en su vivienda, le gustaria tener una

mayor iluminacién en su vivienda? por que

3.1.8 Cuales fueron las fuentes econémicas que utilizé para la compra o construccion de

esta vivienda?

4.0 MARCO ECONOMICO: Diagnosticar el nivel de ingreso de la poblacién y su

incidencia con los gastos del inmueble donde habita.

4.1 Gastos asoclados al iInmueble

4.1.1 De su salario, cuanto dinero destina al mantenimiento de su inmueble?

Valor de administracién servicios publicos crédito
hipotecario mantenimiento de acabados Con que
periodicidad hace mantenimiento de
acabados?
4.2 Vivienda

4.2.1 Que deterioro presenta su vivienda?

4, 2,2 que da origen a ese deterioro?

4.3 Cercania a zonas comerciales

43. En qué lugar realiza la compra de medicinas, especifique su

localizacion

4.3.3 Donde realiza la compra de Viveres

4.3.4 Que tan importante es que su predios cuente con cercania a zonas comerciales?

porque

/5.0 MARCO SOCIAL: Conocer la percepcion de la poblacion habitante en la zona de
estudio, teniendo en cuenta la utilizacion del territorio en sus actividades cotidianas,
actitud frente a la inseguridad, ocurrencia de eventos que producen tensién o

\preocupaci()n en la poblacion y participacion ciudadana.

~

5.1 Espacio Publico y permanencia en el barrio.

5.1.1 A que dedica su tiempo libre?

5.1.2 Que sitios frecuenta cerca de su vivienda para la destinacion del tiempo libre?

5.1.3 Hace cuanto vive en este barrio?




5.1.4 En donde vivia antes?

5.1.5 Cual fue la razén principal para cambiar de su residencia anterior a este

barrio?

5. 1.6 Que situacion le causa incomodidad en este barrio?

5.1.7 Si le dieran la posibilidad de vivir en otro barrio diferente a este, donde
viviria?
5.1.8 Por qué?

5.1.9 Cudl seria la razén que le obligaria a restablecerse en otro lugar?

5.2 Participacion de la comunidad

5.2.1 Conoce al presidente de la junta de accion comunal? Sl NO
5.2.2 En que actividad usted ejerce participacion en el
barrio?

5.2.3 En que actividad algin miembro de su familia ejerce participaciéon en el
barrio? de que tipo

5.2.4 Que carencia considera usted como importante en su barrio?

5.2.5 Que Beneficio considera usted como importante en su barrio??

5.3 Flujos de Movimiento

Que sitios visita | Este lugar esta | Cuantas veces | Cuanto tiempo | En qué
con reqgularidad | ubicado dentro | por semana | permanece en | medio de
por semana del barrio visita este ligar | este lugar transporte se
desplaza a

este lugar




5.4 Victimizacion

5.4.1 Se siente seguro en el barrio? Sl NO Por que

5.4.2 ¢Durante los ultimos doce meses, usted ha sido victima de algun acto delictivo?
Sl NO Cual

5.4.4 En qué zona ocurrieron los hechos

5.4.3 ¢ Durante los Ultimos doce meses, alguna persona que vive con usted ha sido victima
de algun acto delictivo?
Sl NO Cual

5.4.4 En qué zona ocurrieron los hechos

5.4.5. Conoce usted en su barrio alguna zona foco de delincuencia Cual:

546 Por qué motivo considera que esta zona es foco de

delincuencia

6.0 EDUCACION

/ Objetivo: identificar las principales caracteristicas educativas de la poblacion,
asistencia escolar, alfabetismo y nivel de estudio alcanzado; Establecer
facilidades en el acceso a la educacién teniendo en cuenta la ubicacién de los

equipamientos educativos, establecer el sitio de permanencia de la comunidad

\ estudiantil, fuera de la jornada escolar.

6.1 Esta Institucion es publica 0 privada ?
6.2 Esta institucion se encuentra localizada dentro de laUPZ ___ o fuera de ella?

6.3 Como califica la calidad de la educacion de la institucion educativa a la cual asisten

sus hijos? porque?

7.0 INFRAESTRUCTURA: Conocer la utilizacién que hace la poblacién a la

infraestructura vial, y de servicios publicos ubicados dentro de la zona de estudio




7.1 Infraestructura vial

7.1.1 Cuél es el medio de transporte que utiliza para desplazarse a su lugar de trabajo o
estudio?

7.1.2 El sitio al cual usted suele desplazarse queda dentro en la UPZ Verbenal o fuera de
ella?

7.1.3 Cuanto tiempo se demora usted en llegar a su lugar de trabajo o estudio, desde que
sale de su casa?

7.1.4. ¢Usted considera que su medio de transporte es  oportuno?

7.1.5 Si no lo es, cual cree usted que es la causa de

retraso?
7.1.6. Cual es el estado de las vias en su
barrio? porque

7.1.7 (A llegar de su sitio de trabajo o estudio, en el trayecto recorrido desde el sitio donde

lo deja el transporte hasta su vivienda hay alumbrado publico?

7.1.8. Qué zona alrededor percibe con deficiencia en  alumbrado

publico?




Instrumento 2: ENCUESTA DE PERCEPCION
ACTOR: PROYECTO INMOBILIARIO NUEVO
PROYECTO: INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD URBANA Y SU INCIDENCIA EN
LA DINAMICA DEL VALOR DEL SUELO EN LA CIUDAD DE BOGOTA- UPZ N° 9
VERBENAL (BOGOTA)

IDENTIFICACION:
Objetivo: Conocer los datos basicos del entrevistado y de la empresa constructora.

1.0 DATOS BASICOS

1.1 Nombre del proyecto: 1.2 Nombre de la Constructora:

1.3 Nombre de quien comercializa

1.4 Duracion el mercado de este proyecto inmobiliario
1.5Direccion: .6 Tipo de inmueble casa apartamento

1.7 Fecha de entrega:

Tipo de | Area Numero de | Bafios | Unidades | En Valor

apartamento m2 habitaciones vendidas | cuanto
tiempo?

2.0 ENTORNO

Objetivo: Conocer la percepcién del constructor frente a los elementos del Entorno,
medio ambiente, infraestructura vial, habitat dentro de la zona de estudio y su

influencia en el comportamiento del mercado inmobiliario.

2.1 En este proyecto inmobiliario como es la demanda segun los siguientes aspectos:

Ubicacion porque

Area porque

Transporte porque




Movilidad porque

Presencia de focos contaminantes?

porgue

Estado de las vias porque

3.0 MERCADO INMOBILIARIO
Objetivo: Conocer cuales son las variables incidentes en la comercializacion de un

proyecto inmobiliario en la zona .

3.1 Que proyectos inmobiliarios tiene dentro de la UPZ Verbenal?

Proyecto Direccion Tiempo en | Total de | Unidades Valor

venta unidades Vendidas

3.2 Dentro de la UPZ en que estrato resulta mas rapida la venta de
inmuebles?

33 En la UPZ en que estrato resulta mas lenta la venta de

inmuebles?

3.4 En que lapso se vendi6 el total de estas unidades?

4.0 FINANCIACION
Objetivo: Conocer la capacidad de endeudamiento de los compradores y la

rentabilidad de los proyectos inmobiliarios.




4.1 en este proyecto inmobiliario hay alguna unidad que se haya pagado de contado?

¢Cuantas?

4.2 De los compradores que no pagan en efectivo el valor total del inmueble cuantos se
acogen a la financiaciéon del 70% de la vivienda?

4.3 Cual es el porcentaje promedio de financiacién para la adquisicién de estos inmuebles:

4.4 Cual es la principal fuente de ingreso para el aporte de la cuota inicial al comprar este

inmueble

4.5 Que porcentaje de viviendas son compradas como proyectos de inversion?

5.0 USO DEL SUELO
Objetivo: Conocer la percepcién por parte de los constructores, en cuanto al uso del
suelo de un predio y la comercializacion del proyecto inmobiliario que alli se

construye.

5.1. Defina cudl es la diferencia en la dinAmica de las ventas en zonas de uso mixto

porque

5.2. ¢Defina cual es la diferencia en la dinAmica de las ventas en zonas de uso

exclusivamente residencial? porque

6.0 VALOR ECONOMICO
Objetivo: ¢Conocer los patrones de asignacion de valor comercial a los Inmuebles

ofertados en la UPZ Verbenal?

6.1 Cudl es la caracteristica mas importante que ocasiona diferentes valores en este

proyecto inmobiliario?




Instrumento 3: ENCUESTA DE PERCEPCION
ACTOR: PROPIETARIO DIRECTO
PROYECTO: : INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD URBANA Y SU INCIDENCIA EN
LA DINAMICA DEL VALOR DEL SUELO EN LA CIUDAD DE BOGOTA- UPZ N° 9
VERBENAL (BOGOTA)

1.0 IDENTIFICACION Y CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION: Conocer los

datos béasicos de la ofertainmobiliaria y las variables que la describen fisicamente.

1.3 Direccion de la Oferta: 1.2 Valor Area del

Lote: 1.4 Tipo de predio Casa apartamento

1.5 Area Construida:

1.6 Numero pisos Predominante: 1.7 Servicios comunales con los que cuenta el

inmueble:

2.0 COMERCIALIZACION: Tener en cuenta las razones que dieron origen a la
comercializacién de la oferta, como ha sido su proceso en el mercado, cual fue la

base para su negociacion, con que periodicidad este vuelve a ponerse en venta.

2.1 Hace cuanto esta vendiendo el inmueble: Por qué razén esta

vendiendo el inmueble:

2.2 Como determino el valor de negociacion del predio:

2.3 Cual ha sido la oferta mas cercana que lo llevo a pensar en una pronta negociacion:

2.4 Que ventajas ofrece el sector donde esta localizado el inmueble en venta:

2.5 Que desventajas ofrece el sector donde estd localizado el inmueble en venta:

26 Que lo motivo a adquirir este predio? inversion

vivienda

2.7 Que le atrajo méas del sector donde se encuentra ubicado el

inmueble:

2.8 Durante su permanencia en el sector, que situacion le causo mayor

incomodidad:




2.9 A que destinara el dinero que obtenga de esta

venta:

2.9 B Donde compraria un nuevo inmueble: 2.93. Qué tipo de inmueble

compraria (casa o Apartamento):

2.9 C. De las siguientes caracteristicas, cual piensa usted que es la que mas justifica el

valor comercial de su inmueble, porque?

ACABADOS

MERCADO EN EL
SECTOR

AREA

AVALUO COMERCIAL

BENEFICIOS EN EL
SECTOR

EDIFICABILIDAD

USO DEL PREDIO




ANEXO 3. FICHAS METODOLOGICAS

INDICADOR # 1 Nombre :DINAMICA DEL VALOR DEL SUELO ANO 2010, 2013 y 2016
MARCO Econdémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL- ZONAS HOMOGENEAS GEOECONOMICAS
Area por Hectarea para cada zona con un determinado valor por m2.
El valor del suelo se clasificé de acuerdo a las siguientes categorias: Hasta $200.000
UNIDADES De $201.000 a $500.000 m2,de $501.000 a $1°000.000m2, de $1°000.001 a $1°500.000m2
de $1°500.001 a $2'000.000m2,mas de $2‘000.001m2. De acuerdo a la zonificacién interna de la
zona de estudio UPZ Verbenal.
SERIE Valor por m2 para los afios 2010, 2013 y 2016.

FUENTE ESTADISTICA

Infraestructura de Datos Espaciales del Distrito Capital (Bogota —Colombia), informacioén disponible,
afos 2010, 2013 y 2016. Ofertas inmobiliarias tomadas en campo afio 2017.

DATOS DE CALCULO

Para cada zona, Valor por m2, area de cada poligono en m2 para cada afio, incremento y
decremento comparativo del area por zona en m2, comparado con el lapso de tiempo
inmediatamente anterior.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion del area para cada categoria de valor con el area del lapso de tiempo siguiente,
finalmente se analiza el comportamiento del incremento del valor del suelo y el nimero de ofertas
inmobiliarias capturadas en el afio 2017, con las areas de los poligonos discriminados para cada
valor por m2 en el afio 2016.

CALCULO

Afio 2010, 455300 m2 para el poligono cuyo valor no supera los $200.000 por m2, Incremento o
decremento, diferencia area del poligono cuyo valor no supera los $200.000 m2, (147.400-455.300),
area en decremento de 307900 m2, esto indica que la zona con este valor por m2 disminuyo en el
periodo comprendido entre el afio 2010 y 2013.

CALIDAD DE LOS DATOS

Se seleccionaros estas categorias valor m2, de acuerdo a la division preliminar que tiene la UPZ por
subzona, ya que el comportamiento de estas categorias, obedece a la delimitacién ya elaborada
para la seleccion de la muestra en el actor poblacion. Las ofertas inmobiliarias capturadas
corresponden al afio 2017, se realiz6 un comparativo con el area de los poligonos para valores por
m2 del afio inmediatamente anterior 2016.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Incremento del valor del suelo por zonas durante los afios 2010, 2013 y 2016

REPRESENTACION
CARTOGRAFICA

Dinémica del valor del suelo afios 2010, 2013 y 2016

INDICADOR # 2 Nombre :OCUPACION DEL SUELO UPZ VERBENAL ARNO 2010 A 2015
MARCO Econ6mico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Area urbanizada afios 2004, 2007, 2009,2010,2014 y 2015 en m2 comparado con el valor
UNIDADES por m2 en estas categorias : De $201000 A $500000(afio 2010)
De $501000 A $1000000(afio 2014)
De $1500000 A $2000000(afio 2016)
SERIE Area Urbanizada, afios 2004, 2007, 2009, 2010, 2014 y 2015; Valor por m2 para los afios

2010, 2013 y 2016.

FUENTE ESTADISTICA

Infraestructura de Datos Espaciales del Distrito Capital

DATOS DE CALCULO

Area Urbanizada en m2, Area Sin Urbanizar m2, Area en m2 para valores por m2 para
cada categoria de valores en los afios 2010, 2013 y 2014, 2015 y 2016, segin la
informacion disponible.

FORMULA DE CALCULO

Afio de temporalidad, rango de valor por m2, area para este valor por m2, area urbanizada
en ese afo o en un afo inmediatamente anterior o siguiente.

CALCULO

En el afio 2010, para el valor por m2 de $201.000 a $500.000 el area que corresponde a
este rango de valor es de 2°012100 m2 y el area urbanizada en este afio fue de 2958000
m2.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos de ocupacion del territorio fueron elaborados a partir de las fotografias aéreas
correspondientes a los afios 2004, 2007, 2009, 2010, 2014 y 2015, tomados de la base
cartografica de la Infraestructura de Datos espaciales del Distrito Capital, los predios
urbanizados fueron digitalizados mediante el software Arcgis donde fue posible cuantificar
el area para cada poligono en m2 .

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Grafico ocupacion del suelo por m2durante los afios 2004, 2007, 2009, 2010, 2014 y 2015
comparado con el incremento del valor del suelo por m2 en los afios 2010, 2013 y 2016.

REPRESENTACION
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa Ocupacion el suelo durante los afios 2004, 2007, 2009, 2010, 2014 y 2015.




INDICADOR # 3 Nombre :TIPOLOGIA DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR ZONA
MARCO Econémico

COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL

UNIDADES zcl);c;entaje, Propiedad Horizontal, No propiedad Horizontal, zonas de la 1
SERIE afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefénicas, Oferente inmobiliario
propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, ofertas en propiedad horizontal PH, ofertas en No
propiedad horizontal NPH, total de ofertas, % ofertas en PH para cada
zona, Porcentaje de ofertas NPH para cada zona.

FORMULA DE CALCULO

NuUmero total de ofertas en PH Zona 1/ Total de ofertas; NUmero total de
ofertas en NPH zona 1/ nimero total de ofertas.

CALCULO

(100*22 ofertas en Zona 1)/80(nimero de ofertas en toda la UPZ Verbenal)
=27,5% ofertas en la Zona 1 ; (100* 10 tipo de ofertas NPH en Estrato 1)/22
Ofertas en la zona 1 = 45%

CALIDAD DE LOS DATOS

Se tomaron los datos correspondientes a ofertas inmobiliarias vigentes en
el afio 2017

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Numero de ofertas inmobiliarias PH y NPH en cada Sub zona de la UPZ
Verbenal.

REPRESENTACION -
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa Tipologia ofertas inmobiliarias sometidas o no al régimen de
propiedad horizontal por tipo de zona.

Nombre :TEMPORALIDAD DE LA OFERTA EN EL MERCADO POR

INDICADOR # 4 ZONA
MARCO Econdémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Numero de ofertas por definidas por temporalidad en cada zona. Rango de
temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de 24
UNIDADES L . . IR .
meses, definidas segun la informacion tipica obtenida en campo. Zonas de
lalala?.
SERIE Afio de la oferta de mercado mas antigua hasta el 2017.

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefénicas, Oferente inmobiliario
propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Total ofertas por zona(TOTALOF);Temporalidad
zona(TEMPOFZ1)

de la oferta por

FORMULA DE CALCULO

Numero de ofertas por zona, numero de ofertas con una temporalidad en
el mercado de 0 a 6 meses, , nimero de ofertas con una temporalidad en
el mercado de 6 a 12 meses, numero de ofertas con una temporalidad en
el mercado de 12 a 24 meses, nimero de ofertas con una temporalidad
en el mercado de mas de 24 meses

CALCULO

17 ofertas para la zona 1, 6 con unaa temporalidad en el mercado de de
0 a 6 meses, 7 de 6 a 12 meses, 2 de 12 a 24 meses, 2 de mas de 24
meses

CALIDAD DE LOS DATOS

Las ofertas inmobiliarias capturadas en toda la zona de estudio fueron303,
de las cuales a 133 se aplico el instrumento requerido, donde se obtuvo
informacion acerca de la temporalidad en el mercado a 108.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Temporalidad de ofertas inmobiliarias por cada subzona en la Upz
Verbenal.

REPRESENTACION -
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa temporalidad ofertas inmobiliarias en la zona de estudio, por
subzona.




INDICADOR #5 Nombre :TEMPORALIDAD DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR ZONA, SEGUN VALOR
MARCO Econdmico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Comparacién. Rango de valores De $0 A $150°000.000, de $151°000.000 A $300°000.000, de $301°000.000
a $600, 000.000, Mas de $600°000.000; Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24
UNIDADES " o e o ]
Meses, més de 24 meses, rangos definidos como tipicos, producto de la aplicaciéon del instrumento. Zonas
delala?.
SERIE Afio de la oferta de mercado méas antigua hasta el 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefonicas, Oferente inmobiliario propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Total de ofertas por zona (TOFZONA), temporalidad de la oferta por rango, valor de los inmuebles por rango.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion: Tiempo de la oferta en el mercado por tipo de zona, valor de la oferta en el mercado por tipo
de zona.

CALCULO

Total de ofertas para la zona 3: 4, de las cuales 1 tiene una temporalidad en el mercado de 6 a 12 meses,
y 3 tiene una temporalidad en el mercado de 0 a 6 meses, 2 ofertas tienen una valor dentro del rango de
151 a 300 millones de pesos, 1 de 301 a 600 millones de pesos y 1 de mas de 600 millones de pesos.

CALIDAD DE LOS DATOS

El numero ofertas con entrevistas realizadas es 133, de las cuales 106, suministraron informacién acerca
del valor del inmueble, con esta informacion se realizé este indicador.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Grafica de temporalidad y rango de valores por tipo de zona.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con ofertas segun valor y temporalidad por tipo de zona.

Nombre :TEMPORALIDAD EN EL MERCADO INMOBILIARIO POR TIPOLOGIA DE

INDICADOR # 6 OFERTA(PH O NPH)
MARCO Econ6mico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Comparaciéon. Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses,
UNIDADES méas de 24 meses, Tipo de Oferta Inmobiliaria Propiedad horizontal(PH) o No
propiedad horizontal (NPH), Tipo de Zonala?7.
SERIE Afio de la oferta de mercado més antigua hasta el 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefénicas, Oferente inmobiliario propietario
directo.

DATOS DE CALCULO

Numero de ofertas por tipo de zona (NUMOZ1), Temporalidad de la oferta en el
mercado (TEMPOF), Tipo fe oferta inmobiliaria (PH y NPH).

FORMULA DE CALCULO

NUMOZ1; TEMPOF, TIPOF PHy NPH

CALCULO

ZONA 1= TEMP 6 A12 MESES (10) , OFERTAS PH 2, OFERTAS NPH 8.

CALIDAD DE LOS DATOS

El numero ofertas con entrevistas realizadas es 133, de las cuales 106, dieron
informacion acerca de la temporalidad de la oferta y la tipologia de la misma (PH o
NPH)

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Gréfico de temporalidad , tipo de oferta inmobiliaria y valores.

REPRESENTACION

CARTOGRAFICA- INTERPRETACION

Mapa con temporalidad de la oferta y tipo de oferta (PH y NPH)




Nombre :TEMPORALIDAD DE LA OFERTA INMOBILIARIA Y VALOR

INDICADOR # 7 OFRECIDO
MARCO Econdémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Porcentaje, Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24
UNIDADES Meses, mas de 24 meses; porcentajes de negociacion 0% a 5%, 5% a 10%,
10% a 15%, 15% a 20%.Zonas delala?’.
SERIE Afio de la oferta de mercado mas antigua hasta el 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefénicas, Oferente inmobiliario
propietario directo.

DATOS DE CALCULO

NuUmero de ofertas inmobiliarias por tipo de zona, temporalidad de la oferta
inmobiliaria, porcentaje de negociacién obtenido del valor ofertado y la
oferta mas cercana, sin que se haya realizado su venta.

FORMULA DE CALCULO

Numero de zona, nimero de ofertas por temporalidad en el mercado para
esta zona, numero de ofertas por porcentaje de negociacion para esta
zona.

CALCULO

La zona numero 2 tiene 3 ofertas, 1 tiene una temporalidad de 12 a 24
meses, 2 tiene una temporalidad de 0 a 6 meses, las tres ofertas tiene un
porcentaje de negociacién de 0 a 5 %.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos fueron construidos a partir de la aplicacion del instrumento a las
ofertas capturadas y al tipo de zona delimitado segln la estratificacion
socioecondémica y la tipologia de la construcciéon. Cabe anotar que el
porcentaje de negociacion esta dado sin haberse dado la transaccion, lo
cual indica que el propietario propone un valor lo cual resulta como oferta,
pero la demanda ofrece otra valor. El cuestionamiento dado dentro de la
aplicacion del instrumento es “ cual es el valor mas cercano a su oferta que
lo ha hecho pensar en una posible negociacion?”

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

GRAFICO temporalidad ofertas inmobiliarias y porcentaje de negociacion.

REPRESENTACION -
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa con tipo de zona, temporalidad oferta inmobiliaria y porcentaje de
negociacion.

INDICADOR # 8 Nombre :ORIGEN OFERTA INMOBILIARIA POR TIPO DE ZONA

MARCO Econémico

COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Numero de ofertas por zona de la 1 a la 7 y origen de la oferta dentro de
las cusas que dieron origen a la oferta las mas comunes y categorizadas

UNIDADES s . o A . .
dentro de este indicador son cambio de vivienda, inversiébn, motivos
personales, falta de dinero, sucesion, traslado de empleo.

SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefénicas, Oferente inmobiliario
propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Numero de ofertas por tipo de zona, numero de zona, origen de la oferta
inmobiliaria.

FORMULA DE CALCULO

Comparacioén, Total de ofertas por tipo de zona/nimero de ofertas por
origen de oferta.

CALCULO

La zona ndmero 2, tiene 4 ofertas, de las cuales 1 tiene como origen de
oferta, el cambio de vivienda, , 2 inversién y 1 venden el inmueble porque
no tiene dinero.

CALIDAD DE LOS DATOS

Se analizan las ofertas inmobiliarias por tipo de zona, esta zonificacion se
ha delimitado teniendo en cuenta el tipo de construccién residencial y la
estratificacion socioeconomica, dentro de las causas que dieron origen a
la oferta inmobiliaria se tomaron las respuestas mas tipicas dentro de la
aplicacién del instrumento.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Gréfico de numero de ofertas inmobiliarias en cada zonay origen de ofertas
inmobiliarias por zona.

REPRESENTACION -
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa con ofertas inmobiliarias por zona, discriminando el
oferta inmobiliaria por zona.

origen de la




INDICADOR # 9 Nombre: POBLACION ESTUDIANTIL POR TIPO DE ZONA
MARCO Social
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zonas 1 a 7, localizacion del nivel de escolaridad: En el sector, fuera del
UNIDADES sector, No estudia, Numero de entrevista realizadas y nimero de ofertas
inmobiliarias por tipo de zona
SERIE Afos 2017

FUENTE ESTADISTICA

Entrevista actor poblacion.

DATOS DE CALCULO

Personas entrevistadas por tipo de zona, Numero de ofertas por tipo de
zona, Nivel de escolaridad alcanzado por la poblacién para cada zona.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion, nivel de escolaridad alcanzado por la poblacién para cada
zona y nimero de ofertas inmobiliarias por tipo de zona.

CALCuLO

En la zona 7 se realizaros dos entrevistas, en 1 la localizacion del nivel de
escolaridad es en el sector y en la otra el entrevistado no estudia, en esta
zona hay 25 ofertas inmobiliarias,

CALIDAD DE LOS DATOS

Se tomaron las entrevistas aplicadas al actor poblacion y se compararon
con el nimero de ofertas inmobiliarias por zona, trabajo de campo
realizado de forma previa.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Gréfico con nimero de personas entrevistadas por tipo de zona y numero
de entrevistados que estudian en la zona de estudio.

REPRESENTACION -
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa con nimero de personas entrevistadas por tipo de zona, quienes
asisten a las instituciones educativas educadas dentro o fuera de la zona
de estudio.

INDICADOR # 10

Nombre :ESTIMACION DE VALOR Y TEMPORALIDAD DE LA OFERTA
INMOBILIARIA

MARCO Econoémico

COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas
de 24 meses, los principales criterios para la estimacion del valor son el

UNIDADES . ., . .
mercado, los avallios catastrales, el avalio comercial, consulta en la lonja,
estrato y mejoras en el sector. Zonas delalala?7.

SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura directa en campo, Entrevistas telefonicas, Oferente inmobiliario
propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Numero de ofertas inmobiliarias capturadas en campo por tipo de zona,
estimacion de valor para cada oferta inmobiliaria, temporalidad de la oferta
inmobiliaria en el mercado con categorizacion.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion, nimero de zona, temporalidad de las ofertas en el mercado,
método para estimacién de valor.

CALCULO

16 ofertas zona 1, 2 ofertas 0 a 6 meses, 14 ofertas 6 a 12 meses; 5 ofertas
estimacion valor por acabados, 11 ofertas estimacion valor por avalio
comercial.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos se toman de les entrevistas efectivas para el actor oferente
inmobiliario propietario directo a partir de las ofertas inmobiliarias tomadas
en campo. Las causas para estimacion de valor, fueron las tipicas dentro
de la respuesta del actor al cual se le aplico el instrumento.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Gréafico con ofertas inmobiliarias efectivas y su temporalidad en el
mercado, y metodologia para estimacién del valor.

REPRESENTACION -
INTERPRETACION

CARTOGRAFICA-

Mapa con ofertas efectivas, temporalidad de la oferta en el mercado y
estimacion de valor para las mismas, por tipo de zona.




INDICADOR # 11

Nombre :NUMERO DE UNIDADES EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y NUMERO DE
OFERTAS POR PROPIEDAD HORIZONTAL

MARCO Econémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zonificacion 1 a 7, numero de lotes en PH para cada zona, nimero de ofertas en PH(propiedad
horizontal) para cada zona, nombre del conjunto residencial, nimero de unidades
UNIDADES . .
desenglobadas, numero de ofertas en predios desenglobados para cada zona, Ofertas
inmobiliarias en predios sin desenglobar.
SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Ofertas capturadas en campo para actor oferente inmobiliario propietario directoy registro de
IDECA( infraestructura de datos espaciales del distrito capital) con el nUmero de unidades
existente para cada propiedad horizontal, se tiene en cuenta solo los predios que ya han sido
desenglobados.

DATOS DE CALCULO

Ndmero de unidades propiedad horizontal por zona, nimero de ofertas inmobiliarias en
propiedad horizontal por zona, nombre del conjunto residencial desenglobado, nimero de
unidades desenglobadas en cada conjunto, nimero de ofertas inmobiliarias desenglobadas
para cada conjunto residencial.

FORMULA DE CALCULO

Comparacién, numero de zona, numero de lotes en propiedad horizontal por zona, nimero de
ofertas inmobiliarias bajo el régimen de propiedad horizontal por zona, nombre del conjunto
por zona, numero de unidades desenglobadas para cada conjunto, nimero de ofertas
inmobiliarias en cada conjunto. Se determina el predio con mas unidades desenglobadas y
con mas ofertas inmobiliarias en propiedad horizontal para cada zona..

CALCULO

La zona 4 tiene 27 lotes bajo el régimen de propiedad horizontal, hay 56 ofertas inmobiliarias
bajo el régimen de propiedad horizontal, el conjunto Santa Fe Real pertenece a la zona 4 y
tiene 579 unidades desenglobadas de las cuales 4 corresponden a ofertas inmobiliarias.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos se toman de ofertas inmobiliarias capturadas en cada subzona y de los predios
residenciales desenglobados con mas de 20 unidades.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

GRAFICO porcentaje de ofertas en propiedad horizontal, nmero de ofertas en cada Subzona
de la zona de estudio UPZ Verbenal.

REPRESENTACION — CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con predios bajo el régimen de propiedad horizontal y nimero de ofertas en cada predio
desenglobado bajo este régimen,

INDICADOR # 12

Nombre : PRESENCIA DE FOCOS CONTAMINANTES EN LA ZONA DE ESTUDIO Y
NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA

MARCO Ambiental
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zonas 1 a la 7, los principales focos de contaminacion son, Polucién en el aire, automdviles,
UNIDADES roedores, ruido, drogadiccion, taponamiento alcantarillas, vallas, basuras, ruido, grafitis,
contaminacion visual.
SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Entrevistas aplicadas al actor poblacion y ofertas inmobiliarias capturadas en campo para cada
zona.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, nimero de ofertas inmobiliarias, percepcién de contaminacion, identificacion
de foco contaminante.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion, numero de ofertas por zona, percepcion de contaminacion e identificacion de
focos contaminantes para cada zona.

CALCULO

La zona 5, tiene 20 ofertas inmobiliarias, alli hay percepcion de focos contaminantes
identificados como automdviles, exceso de ruido y alcantarillas.

CALIDAD DE LOS DATOS

Se cuenta con el total de las entrevistas aplicadas al actor poblacién y las ofertas inmobiliarias
residenciales existentes en cada zona por nimero de zona.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Presencia de focos contaminantes y comportamiento de la dindmica inmobiliaria, en cada zona.

REPRESENTACION — CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa Presencia de focos contaminantes, Mapa con numero de ofertas por tipo de zona
residencial




INDICADOR # 13

Nombre : GASTOS ASOCIADOS AL INMUEBLE Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE
ZONA

MARCO Econoémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Categorias dadas a los datos: 1 a $500000 anuales, 501000 a $1000000 anuales, mas de
UNIDADES $1000000 anuales, no responde; zonas 1 a 7, los rangos de valor fueron determinados de
las respuestas tipicas de los entrevistados.
SERIE afo 2017

FUENTE ESTADISTICA

Entrevista actor poblacién, captura de ofertas por tipo de zona residencial.

DATOS DE CALCULO

Gastos asociados al inmueble por afio (GAIN), numero ofertas por zona(NUMOFEZ1)

FORMULA DE CALCULO

Comparacién  respuestas dadas por la poblacién referentes a los rangos de gastos
asociados al inmueble (GAIN), con el niUmero de ofertas de cada tipo de zona NUMOFEZ1.

CALCuLO

La zona numero 6 tiene 67 ofertas inmobiliarias, los entrevistados fueron 5, de los cuales 1
respondié que los gastos asociados al inmueble de forma anual oscilan deal a $500.000,
otro entrevistado aseguro que los gastos asociados al inmuebles son mas de $1°000.000
anual, tres de los entrevistados no respondieron.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos capturados corresponden a las entrevistas realizadas al actor poblacién, las cuales
seran interpretadas de forma anual, sin tener un factor comparativo de ingreso, ya que esta
informacién no fue suministrada en su totalidad; el nimero de ofertas es tomado
directamente en campo.

El nGmero de entrevistas realizadas en la zona de estudio fue 48, 22 de los entrevistados
dieron respuesta a este cuestionamiento.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Diagrama de barras correspondiente a gastos asociados al inmueble, nimero de ofertas en
cada zona residencial tipo.

REPRESENTACION
CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con ofertas inmobiliarias por tipo de zona, categorizacién de gastos asociaos al
inmueble segun las entrevistas efectivas realizadas por zona.

INDICADOR # 14

Nombre : PERMANENCIA DE LA POBLACION EN LA ZONA DE ESTUDIO Y
NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA

MARCO Social

COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Numero de ofertas por tipo de zona, zona de 1 a 7, categorias para permanencia de

UNIDADES poblacion en el barrio 1 mes a 5 afios, 5 a 10 afios, de 10 a 20 afios y més de 20 afios,
datos tomados de las respuestas tipicas del actor poblacion durante la aplicacion del
instrumento.

SERIE Afo 2017

FUENTE ESTADISTICA

Entrevistas aplicadas al actor Poblacién, ofertas capturadas en campo.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, nimero de ofertas (NUMEROFE), entrevistas realizadas (#ENTRE),
permanencia en la zona de estudio (PERM1).

FORMULA DE CALCULO

Comparacion numero de zona , NUMEROFE, #ENTRE; PERM1.

CALCULO

La zona numero 7, tiene 85 ofertas inmobiliarias, alli se realizaron dos entrevistas
efectivas, de las cuales 1 lleva de 1 mes a 5 afios en el barrio y la otra lleva de 5a 10
anos en el barrio.

CALIDAD DE LOS DATOS

Se analiza la permanencia de los entrevistados en la zona, referente al numero total
de ofertas en cada zona de la UPZ Verbenal.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

GRAFICO entrevistas por zona, categorizacion de permanencia y nimero de ofertas
por zona

REPRESENTACION — CARTOGRAFICA-

INTERPRETACION

Mapa con la permanencia de la poblacion por zona, el nUmero de ofertas por zona, la
permanencia de la oferta en el mercado.




INDICADOR # 15

Nombre :INTENCION DE MIGRACION DE LA POBLACION Y NUMERO DE
OFERTAS POR TIPO DE ZONA

MARCO Social
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Numero de ofertas por zona, zona 1 a la zona 7, categorias tipicas establecidas en el
instrumento aplicado a la poblacién habitante de cada zona y oferente inmobiliario
UNIDADES - L . . . .
propietario directo: Intencion de compra de un nuevo inmueble fuera de Bogota, en el
mismo sector, fuera del sector, otras causas, no responde, no se aplicé instrumento.
SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Aplicaciéon del instrumento al
inmobiliarias capturadas en campo.

actor Propietario Directo y Poblacién, ofertas

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, nimero de ofertas efectivas, entrevistas realizadas, intenciéon de
compra en un nuevo inmueble-actor poblacién, intencién de compra un nuevo inmueble
— oferente propietario directo.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion, por cada tipo de zona se discriminan las ofertas capturadas, la intencion
de compra de un nuevo inmueble por parte de la poblacion y del oferente inmobiliario
propietario directo.

CALCULO

La zona 6 tiene 67 ofertas inmobiliarias, en esta zona se realizaron 5 entrevista al
actor poblaciéon de las cuales uno de los entrevistados manifesté que compraria un
inmueble fuera de Bogota, otro fuera del sector y 3 en el mismo sector; para el oferente
inmobiliario propietario directo, 25 de las 67 ofertas respondieron el instrumento, 5
afirmaron comprar un inmueble fuera de Bogota, otros 5 en el mismo sector, 7 fuera
del sector.

CALIDAD DE LOS DATOS

Se analiza el nimero de ofertas inmobiliarias por zona, el nimero de oferentes
inmobiliarios propietario directo que respondieron al cuestionamiento durante la
aplicacion del instrumento y las respuestas dadas por el actor poblacion.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Zonificacion, categorizacion de migracion.

REPRESENTACION
CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con ofertas inmobiliarias, Categorias en el proceso de Migracion.

INDICADOR # 16

Nombre : DESFAVORABILIDAD EN LA ZONA DE ESTUDIO Y TEMPORALIDAD DE
LA OFERTA POR TIPO DE ZONA

MARCO Social

COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zonas de la 1 ala 7, temporalidad en el mercado mas de 24 meses, 6 a 12 meses, 12
a 24v meses, 0 a 6 meses, ofertas efectivas, causa de desfavorabilidad obra nueva,

UNIDADES barrios informales, otras causas, inseguridad, drogadiccion, problemas entre vecinos,
trafico congestionado, vias en mal estado; fueron las respuestas tipicas dadas por el
actor poblacion en el momento de la aplicacion del instrumento.

SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Aplicacion del instrumento a propietarios directos de ofertas inmobiliarias capturadas
en campo, entrevistas de percepcion a la poblacion habitante de la zona de estudio.

DATOS DE CALCULO

Causa de desfavorabilidad mas relevante en cada zona; Temporalidad por rango de
las ofertas de mercado inmobiliario (rango; tiempo de la oferta en el mercado.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion temporalidad de la oferta en el mercado y causas de desfavorabilidad.

CALCULO

La zona 3 tiene 1 oferta inmobiliaria con una temporalidad de 6 a 12 meses, Yy tres
ofertas con una temporalidad de 0 a 6 meses en el mercado; las causas de
desfavorabilidad en esta zona maas relevantes son drogadiccién, problemas entre
vecinos, otras causas; las menos relevantes son vias en mal estado, trafico
congestionado, e inseguridad.

CALIDAD DE LOS DATOS

los datos obtenidos corresponden al nimero a de ofertas inmobiliarias en la zona de
estudio y a las respuestas de las entrevistas de percepcion realizadas a la poblacion.

GRAFICO DE LA SERIE DE DATOS

Grafico de las condiciones de desfavorabilidad en cada una de las zonas y la
temporalidad de las ofertas en el mercado.

REPRESENTACION
CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Representacién cartografica de las zonas con nimero de ofertas inmobiliarias y las
causas de desfavorabilidad en la zona de estudio.




INDICADOR # 17

Nombre: FAVORABILIDAD EN EL BARRIO Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA.

MARCO Social
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zona 1 a 7, causa de favorabilidad vias, comunidad, valorizacion, transito y transporte,
UNIDADES tranquilidad, localizacion, economia, estratificacion, otras causas, temporalidad de las ofertas
en el mercado 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de 24 meses.
SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura de ofertas en campo, respuestas obtenidas de la aplicacion del instrumento al actor
poblacion.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, causa de Favorabilidad por tipo de zona, temporalidad por rango de las
ofertas capturadas en campo.

FORMULA DE CALCULO

Comparacion temporalidad de la oferta en el mercado por tipo de zona, causa de favorabilidad
en la zona.

CALCULO

La zona 7 tiene 7 ofertas con una temporalidad de 6 a 12 meses, 2 ofertas de 12 a 24 meses,
y 6 ofertas de 0 a 6 meses; la principal cauda de favorabilidad en esta zona es localizacién y
trénsito y transporte.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos obtenidos corresponden a la captura de ofertas inmobiliarias en la zona de estudio
y a las entrevistas de percepcion realizadas a la poblacion.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Gréfico de las condiciones de favorabilidad en cada una de las zonas y la temporalidad de las
ofertas en el mercado.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Cartografia de las zonas con grado favorabilidad en la zona de estudio.

INDICADOR # 18

Nombre : FOCOS DE DELINCUENCIA , CARENCIA DE ALUMBRADO PUBLICO Y
TEMPORALIDAD EN OFERTAS INMOBLIARIAS EN LA ZONA DE ESTUDIO

MARCO Social
COBERTURA ZONA DE ESTUDIO - UPZ VERBENAL
Zonas de 1 a 7, rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de
UNIDADES 24 meses, las principales causas de inseguridad son la drogadiccion, el robo, las pandillas y
otras causas.
SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura de ofertas inmobiliarias en campo, entrevistas de percepcion de inseguridad y de
carencia de alumbrado publico aplicadas al actor poblacion

DATOS DE CALCULO

Ndmero de ofertas inmobiliarias en cada zona discriminadas segun temporalidad, en zonas
donde hay un foco de delincuencia, percepcion de inseguridad y carencia de alumbrado
publico, causas por las cuales se considera este lugar como foco de delincuencia..

FORMULA DE CALCULO

Comparacion, nimero de ofertas por tipo de zona, percepcién de focos de delincuencia,
temporalidad de ofertas inmobiliarias por tipo de zona.

CALCULO

La zona 7 tiene 15 ofertas inmobiliarias de las cuales 7 llevan en el mercado de 6 a 12 meses,
2 de 12 a 24 meses, y 6 de 0 a 6 meses, los focos de delincuencia en esta zona sin robo, y
drogadiccion, el 50% de la poblacién entrevistada considera este lugar como seguro, el otro 50
% lo considera inseguro.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos obtenidos corresponden a la captura de ofertas inmobiliarias en la zona de estudio
y a las entrevistas de percepcion realizadas a la poblacién. El comportamiento del indicador
muestra la incidencia de esta variable dentro de la dinamica del mercado inmobiliario.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Principal causa de percepcion de inseguridad, nimero de ofertas inmobiliarias en zonas con
foco de delincuencia, y temporalidad de estas ofertas en el mercado.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con localizacion de zonas con focos de delincuencia carencia de alumbrado publico y
percepcion de inseguridad en la zona de estudio.




INDICADOR # 19

Nombre : PERPCEPCION DE INFRAESTRCUTURA VIAL , TRANSPORTE Y TEMPORALIDAD DE
OFERTAS POR TIPO DE ZONA

MARCO Econdémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de 24 meses;. NUmero de
ofertas por tipo de zona; medio de transporte utilizado, automévil bicicleta, moto, taxi, STIP, sistema
UNIDADES . P L 2 . .
de transporte masivo Transmilenio, caminar; percepcion del estado de la infraestructura vial bueno
regular y malo.
SERIE Afo 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura de ofertas en campo, entrevistas de percepcién aplicadas al actor poblacion y al oferente
inmobiliario propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, temporalidad de oferta en el mercado, nimero de ofertas, percepcién del estado
de la infraestructura vial, medio de transporte utilizado.

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparacién del nimero de ofertas en cada zona, la temporalidad
de las mismas en el mercado con la percepcién de la poblacién frente al estado de la infraestructura
vial y el medio de transporte utilizado.

CALCULO

La zona nimero 7 tiene 15 ofertas inmobiliarias de las cuales 7 estan en una temporalidad de 6 a
12 meses, 2 en una temporalidad de 12 a 24 meses, y 6 en una temporalidad de 0 a 6 meses, la
poblacion considera que el estado de la infraestructura vial es bueno y regular, el medio de
transporte utilizado es el sistema de transporte masivo Transmilenio.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos obtenidos corresponden al indicador de temporalidad de ofertas inmobiliarias en el
mercado, estas ofertas fueron capturadas directamente en la zona de estudio, la percepcién de la
poblacion frente al estado de la infraestructura vial y al medio de transporte utilizado a partir de las
entrevistas realizadas en campo al actor poblacion.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Medio de transporte utilizado por la poblacién entrevistada en la zona de estudio.

REPRESENTACION -
CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con comportamiento de la dindmica inmobiliaria teniendo en cuenta la temporalidad de la
oferta, percepcion de la poblacion frente al medio de transporte utilizado con mayor frecuencia.

INDICADOR # 20

Nombre : CARENCIAS EN EL BARRIO Y TEMPORALIDAD DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR
TIPO DE ZONA

MARCO Social
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zona 1 a 7, Carencias en el barrio Adecuado manejo de mascotas, educacion, equipamiento
UNIDADES comunal, mas iluminacion, mas comercio, mas vias, mas seguridad, mejor transporte, Rango de
temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de 24 meses
SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura de ofertas inmobiliarias en campo, instrumento aplicado al actor poblacion y al oferente
inmobiliario propietario directo.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, temporalidad de las ofertas en el mercado, carencia en el barrio.

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparacion entre nimero de ofertas por zona, temporalidad de
ofertas inmobiliarias en el mercado y carencia en el barrio

CALCULO

La zona 7 tiene un total de 15 ofertas inmobiliarias de las cuales 7 llevan de 6 a 12 meses en el
mercado, 2 llevan de 12 a 24 meses, y 6 llevan de 0 a 6 meses, la principal carencia en el barrio es
el adecuado manejo de mascotas y mas vias.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos obtenidos corresponden a la captura de ofertas inmobiliarias en la zona de estudio, y las
entrevistas realizadas al actor poblacién y al oferente inmobiliario propietario directo.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Gréfico principal carencia en la UPZ Verbenal y carencias en cada zonade lazonala7.

REPRESENTACION -
CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con nimero de ofertas por tipo de zona, discriminando su temporalidad y principales carencias
en cada zona.




INDICADOR # 21

Nombre : ACOGIDA DE LAS ZONAS COMERCIALES
TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA

EN LA ZONA DE ESTUDIO Y

MARCO Social
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, méas de 24 meses, nlimero de
UNIDADES ofertas inmobiliarias por tipo de zona, Compran de viveres, dentro y fuera del barrio, Compra de
carnicos, dentro y fuera del barrio, Compra de medicinas, dentro y fuera del barrio.
SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Captura de ofertas inmobiliarias en campo y entrevistas al actor poblacién y al actor oferente
inmobiliario propietario directo en cada subzona de la zona de estudio, UPZ Verbenal.

DATOS DE CALCULO

Ndmero de ofertas inmobiliarias por tipo de zona. Temporalidad de la oferta en el mercado.

Ndmero de habitantes que compran viveres, dentro y fuera del barrio, Nimero de habitantes que
compra de carnicos, dentro y fuera del barrio, Nimero de habitantes que compra de medicinas,
dentro y fuera del barrio.

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparacion del nimero de ofertas por tipo de zona, la temporalidad
de las mismas en el mercado y la compra de carnicos, medicinas y viveres dentro y fuera del barrio
a partir de la poblacién entrevistada.

CALCULO

En la zona 7 hay 15 ofertas inmobiliarias, de las cuales 7 llevan de 6 a 12 meses en el mercado, 2
llevan de 12 a 24 meses, y 6 llevan de 0 a 6 meses, de los entrevistados uno compra viveres dentro
del barrio, y otro fuera de él, dos de los entrevistados compran las medicinas en el barrio, y 2 de los
entrevistado compran carnicos dentro del barrio.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos tomados corresponden a las entrevistas efectivas practicadas al actor poblacion y a las
ofertas inmobiliarias capturadas en campo y la aplicacion del instrumento al actor oferente
inmobiliario propietario directo. .

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Grafico Compra de viveres, medicinas y carnicos, dentro y fuera del barrio en toda la UOPZ Verbenal
y discriminado pro zona.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con el numero de ofertas por tipo de zona y compra de medicinas, carnicos y viveres dentro
y fuera del sector .

INDICADOR # 22

Nombre :ANALISIS DE ZONAS DE ESPARCIMIENTO EN LA ZONA DE ESTUDIO Y
TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA

MARCO Social
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Numero de zona 1 a 7, Rango de temporalidades 0-6 Meses, 6 A 12 Meses, 12 A 24 Meses, mas de
UNIDADES 24 meses, sitios frecuentados en la zona de estudio para uso del tiempo libre : Centro comercial,
parques, gimnasio, caminatas.
SERIE Afio 2017

FUENTE ESTADISTICA

Ofertas inmobiliarias capturadas en campo, entrevista al oferente inmobiliario propietario directo,
entrevista aplicacion instrumento actor poblacién.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, temporalidad de las ofertas en el mercado, sitios frecuentados para destinacion del
tiempo libre, tipo de actividad.

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparaciéon nimero de ofertas inmobiliarias por tipo de zona,
permanencia de ofertas en el mercado y sitios frecuentados por la poblacién para empleo del tiempo
libre.

CALCULO

Zona 1, tiene 2 ofertas inmobiliarias, con una temporalidad 0 a 6 meses, dedicacién de tiempo libre,
ir a cine, lugar centro comercial Santa Fe, ubicado dentro de la UPZ.

CALIDAD DE LOS DATOS

Se evidencia cuales son las zonas de esparcimiento y recreacién con mayor acogida, el nimero de
ofertas cerca a estas zonas, se evidencia la temporalidad de las ofertas inmobiliarias cerca a zonas
de recreacion y esparcimiento.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Gréfico dedicacion de tiempo libre de la poblacion habitante de la zona, lugar frecuentado,
localizacién dentro o fuera de la zona de estudio.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa numero de ofertas inmobiliarias por tipo de zona y segun temporalidad, dedicacion de la
poblacién en tiempo libre, zonas de esparcimiento en la zona de estudio .




INDICADOR # 23

Nombre: NUMERO DE PROYECTOS POR TIPO DE ZONA, FAVORABILIDAD

MARCO Econdémico

COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
UNIDADES Comparacién

SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Aplicacion instrumento Actor asesor inmobiliario sala de ventas proyecto inmobiliario nuevo.

DATOS DE CALCULO

Zona 1 a 7, nimero de proyectos nuevos, nombre, favorabilidad.

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparacién entre todas las zonas, el nUmero de proyectos nuevos
existentes en cada una y la causa de favorabilidad para sui comercializacion.

CALCuLO

La zona 6 tiene un proyecto nuevo del cual la causa de favorabilidad mas representativa para su
comercializacion es el transporte, la cercania a zonas comerciales y el disefio arguitecténico del mismo.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los datos se tomaron a partir de los proyectos inmobiliarios nuevos ofertados por las empresas
constructoras y la aplicacién del instrumento disefiado para el actor oferente inmobiliario asesor sala de
ventas.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Diagrama de barras correspondiente al nimero de zona y loa proyectos inmobiliarios nuevos ofertados
por las empresas constructoras.

REPRESENTACION -
CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con la ubicacién de proyectos inmobiliarios nuevos por tipo de zona y favorabilidad.

INDICADOR # 24

Nombre :NUMERO DE PROYECTOS POR TIPO DE ZONA, NUMERO DE OFERTAS PROYECTADAS,
NUMERO DE OFERTAS VENDIDAS, TEMPORALIDAD DE OFERTAS EN EL MERCADO

MARCO Econémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zonas 1 a 7, numero del proyecto inmobiliario nuevos, nimero de unidades vendidas, nimero de
unidades proyectadas, rangos valor inicial y valor final resultante de la aplicacién del instrumento al actor
UNIDADES . N 7 L
asesor inmobiliario sala de ventas, duracion del proyecto en el mercado y favorabilidad del proyecto
frente a sus compradores.
SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Aplicacion del instrumento Actor asesor proyecto inmobiliario nuevo, asesor sala de ventas.

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, nimero de proyectos nuevos, unidades proyectadas, unidades vendidas, valor inicial,
valor final, duracion del proyecto en el mercado, causa de favorabilidad del proyecto por parte de sus
compradores.

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparacion entre el nimero de proyectos nuevos en cada zona, el
numero de unidades proyectadas, el nimero de unidades vendidas, la duracion del proyecto en el
mercado

CALCULO

La zona 6 tiene un proyecto inmobiliario nuevo el cual tiene 424 unidades proyectadas de las cuales ya
se han vendido 418 en un lapso de 12 meses en18 meses.

CALIDAD DE LOS DATOS

Los proyectos inmobiliarios que contestaron el instrumento, disefiado para el actor aferente inmobiliario,
asesor sala de ventas; se realizé la comparacion entre la zona 6 y 4, ya que en las demés zonas los
asesores de la sala de ventas no suministraron la informacion requerida.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Gréfico de comportamiento de cada proyecto inmobiliario en el mercado, teniendo en cuenta el nimero
de ofertas proyectadas, el nimero de ofertas vendidas y la temporalidad en el mercado.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa ubicacién proyectos inmobiliarios nuevos por subzona, teniendo en cuenta el nimero de unidades
vendidas en un tiempo de comercializacion determinado, caracteristicas de favorabilidad, niumero de
proyectos por tipo de zona.




INDICADOR # 25

Nombre: NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA VALOR INICIAL, VALOR FINAL
TEMPORALIDAD EN EL MERCADO.

MARCO Econdémico
COBERTURA ZONA DE STUDIO - UPZ VERBENAL
Zonas 1 a 7, nimero del proyecto inmobiliario nuevos, nimero de unidades vendidas, nimero
de unidades proyectadas, rangos valor inicial y valor final resultante de la aplicacién del
UNIDADES . . s -
instrumento al actor asesor inmobiliario sala de ventas, duracion del proyecto en el mercado
y favorabilidad del proyecto frente a sus compradores
SERIE Afios 2017

FUENTE ESTADISTICA

Aplicacion del instrumento Actor asesor proyecto inmobiliario nuevo, asesor sala de ventas

DATOS DE CALCULO

Numero de zona, nimero de proyectos nuevos, unidades proyectadas, unidades vendidas,
valor inicial, valor final, duracién del proyecto en el mercado, causa de favorabilidad del
proyecto por parte de sus compradores

FORMULA DE CALCULO

Comportamiento mediante una comparaciéon por tipo de zona, de valores iniciales, valores
finales, permanencia del proyecto en el mercado y condiciones de favorabilidad que perciben
sus compradores.

CALCULO

La zona 6 cuenta con un proyecto inmobiliario el cual tiene 5 tipo de apartamentos, con una
permanencia en el mercado de 12 meses, | incremento del valor inicial y valor final es de 60,
80 y 40 millones respectivamente, la favorabilidad de este proyecto, percibida por los
compradores es el transporte y la cercania a zonas comerciales.

CALIDAD DE LOS DATOS

Proyectos inmobiliarios donde los asesores comerciales de Sala de Ventas, respondieron a
los cuestionamientos tras la aplicacién del instrumento disefiado, zonas 4y 6.

GRAFICO DE LA SERIE DE
DATOS

Gréfico de comparacion incremento valor inicial y valor final por tipo de apartamento en las
zonas 6y 4.

REPRESENTACION -

CARTOGRAFICA-
INTERPRETACION

Mapa con nimero ofertas nuevas por tipo de zona, valor inicial, valor final, temporalidad de
la oferta en el mercado y condiciones de favorabilidad.
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Sistema de Referencia
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Fuente: Infraestructura de
datos espaciales del distrito
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ACTIVIDAD ECONOMICA
DE LOS INMUEBLES
UPZ VERBENAL
BOGOTA COLOMEIA

LOCALIZACION

[ CONVENCIONES
3— CICLORUTA

—— nmwialverbenaldef

canalarificial

-H carrilera
Act_econom

- Comercial y servicios
i - Dotacional

- Espacio publico
- Industria

- Mo edificados

- Recreacional y deportivo

- Residencial

1:9.000
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Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente: Infraestructura de
datos espaciales del distrito
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DIVISION SUBZONAS
UPZ VERBENAL
BOGOTA COLOMBIA
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Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente: Infraestructura
de datos espaciales del distrito.
Modificaciones:
Elaboracidn propia.
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INDICADOR 1:
DINAMICA DEL VALOR
DEL SUELO ANO 2010-2016

3

LOCALIZACION

Calle 182

B

CONVENCIONES

4

Ef—— CICLORUTA

—+—+— carrilera

canalartificial

I:I =all other values=>

valordelsuelo2010
I 200001 A 500000

[z elalled

[ 500001 A 1000000
. [ +AsTA 200000

1:9.000

Kilometers

02 01 0O 0,2

Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
FuenteInfraestructura de datos
Espaciales del distrito.
Modificaciones:
Elaboracion propia




I FERIEEE

Calle 193

g4

4t

_F4oiersz _F4oTes F4ozerie _FqnzuToa
N =
J\ : INDICADOR 1:
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Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas

Fuente: Infraestructura de Datos Espaciales

Modificaciones Elaboracion Propia
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INDICADOR 1:
DINAMICA DELVALOR
DEL SUELO ANO 2010-2016
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——— carrilera
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1:9.000
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Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente: Infraestructura de Datos
Espaciales del Distrito
Modificaciones: Elaboracion Propia.
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INDICADOR 2:
OCUPACION DEL SUELO
UPZ VERBENAL

LOCALIZACION

A0 2009
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s e AND 2014
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1:25.000

Kilometers
0 045 09 135 18

I I

Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente Infraestructura
de Datos Espaciales
Modificaciones Elaboracién Propia

N




T4 T4 -T4 T4 T4

INDICADOR 3:
TIPOLOGIA DE OFERTAS

INMOBILIARIAS POR ZONA
- ﬁ% E - LOCALIZACION
N "‘"ﬂu
l'= ]

Calle 193

< CONVENCIONES

TIPO_OFERT
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carmilera
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numerodezo

1:9.000
Meters
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- EE .

Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente: Infraestructura de Datos
Espaciales del Distrito
MaodificacionElaboracion Propia.
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INDICADOR 4:
TEMFORALIDAD
DE OFERTAS
INM OBILIARIAS POR ZONA
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CONVENCIONES
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Il I
1:9.000

Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente: Ibfraestructura de Datos
Espaciales
Modificaciones: Elaboracién propia.
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INDICADOR 4:
N TEMFORALIDAD

DE OFERTAS
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Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente Infraestrutura de Datos

Espaciales.
Modificaciones Elaboracion
Propia.
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INDICADOR 6:
TEMPORALIDAD
DE OFERTAS
INM OBILIARIAS POR ZONA
SEGUN TIPO DE OFERTA
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Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
Fuente:Infraestructura de Datos
Espaciales
Medificaciones: Elaboracidn Propia




INDICADOR T:
TEMPORALIDAD DEL
MERCADOQ INMOBILIARIO
Y VALOR OFRECIDO
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Espaciales del Distrito
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INDICADOR 8:
ORIGEN DE LA OFERTA
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INDICADOR 9:
POBLACION ESTUDIANTIL
N PORTIFO DE ZONA
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Modificacion:Elaboracion Propia.
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INDICADCR 10:
ESTIMACION DE VALOR
N ¥ TEMPORALIDAD DE
LA OFERTA INMOBILIARIA
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INDICADOR 11:
NUMERO DE UNIDADES EN
PREDIOS EN PROPIEDAD
HORIZONTAL Y
NUMERO DE OFERTAS
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Fuente Infraestructura de Datos
Espaciales del Distrito
Modificaciones Elaboracion Propia.
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INDICADOR 12:
PRESENCIA DE FOCOS
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INDICADOR 13:
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INDICADOR 14:
PERMANENCIA EN LA ZONA
Y NUMERO DE OFERTAS
POR TIPO DE ZONA
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Modificaciones Elaboracion Propia
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INDICADOR 15:
INTENGION DE GOMPRA
1 DE UN NUEVO INMUEBLE
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Fuente Infraestructura de Datos
Espaciales del Distrito
Modificaciones Elaboracion Propia.
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INDICADOR 15A:
INTENCION DE COMPRA
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INDICADOR 18:

N DESFAVORABILIDAD EN LA ZONA
DE ESTUDIO POR TIPO DE ZONA
ACTOR OFERENTE INMOEILIARIO

PROFIETARIO DIRECTO

LOCALIZACION

Calle 193

CONVENCIONES
desfavorabilidad

BARRIOS INFORMALES
INSEGURIDAD

....... LEJOS DEL CENTRO DE LA CIUDAD
DBRA NUEVA

OTRAS CAUSAS

PROBLEMAS ENTRE VECINOS
TRAFICO CONGESTIONADO

VIAS EN MAL ESTADO

ER— CICLORUTA

—+— carmilera

canalartificial

mvialverbenaldef

4 add d d

numerodezo
[
-
- I -
B
-
-
I
1:9.000

0 0,15 0,3 0,45
I TN .
Kilometers

Sistema de Referencia
GCS Magna Sirgas
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Espaciales del Distrito
Modificaciones Elaboracion Propia
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INDICADOR 16:

N DESFAVORABILIDAD EN LA ZONA
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ANEXO 5: MATRIZ DIAGNOSTICA- INCIDENCIA DEL VALOR DEL SUELO EN LA DINAMICA INMOBILIARIA A PARTIR DE INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD URBANA

TIPO DE INDICADOR

INCIDENCIA EN EL VALOR DEL SUELO

NUMERO MARCO INDICADOR(COMPLEJIDAD DEL ENTORNO) PRESION,ESTADO,RESP
UESTA SENSIBILIDAD OBSERVACIONES

Este indicador muestra un diagndstico sobre el comportamiento del valor Este indicador ejerce presion negativa sobre la
del suelo en un periodo de 7 afios en la zona de estudio y la dindmica MAYOR INCREMENTO VALOR DEL SUELO zona de estudio, ya que esta zona es en la cual se
inmobiliaria actual comparada con el valor del suelo en el afio 2016. ZONA 4 agrupan el mayor numero de ofertas inmobiliarias,
Es posible observar que las categorias por valor m2 han incrementado MENOR INCREMENTO VALOR DEL SUELO  su crecimiento ha sido acelerado, pero su dinamica
desde el afio 2010, hasta el afio 2016, se muestran decrementos en valores [ZONA 1 no es tan considerable, por lo tanto su
bajos y se postulan nuevos rangos del valor por m2 que ocupan dreas comportamiento mostraria un indicio de una
considerables en la zona de estudio, situacion normal dentro de la dindmica posible especulacion inmobiliaria.

1 ECONOMICO |DINAMICA DEL VALOR DEL SUELO ANO 2010-2016 PRESION inmobiliaria, en cuanto al nimero de ofertas segun el valor, la mayoria de
las ofertas inmobiliarias capturadas se concentran el rango de 1500000 a
2000000 por m2, lo cual indica que se muestra mayor fluctuacion de
mercado en esta zona, la cual se caracteriza por tener estratos medios y
caracteristicas constructivas acordes a esa estratificacion socioeconémica.

El incremento de ocupacidn del territorio fue comparado con el incremento Se evidencia gran presion en este indicador ya que
del valor del suelo en la zona de estudio en los afios 2010, 2013 y 2016, el |MAYOR OCUPACION DEL SUELO ZONA 7 la ocupacion del suelo se da de forma inicial hacia
comportamiento de estos dos fenémenos evidencia el aumento del area MENOR OCUPACION DEL SUELO ZONA 4, los bordes, y posteriormente en altura,

2 ECONOMICO ;)glL{:ACION B VO U YERBEAL AT A PRESION urbanizada y la carencia acelerada de suelo disponible para su ocupacién, |CRECIMIENTO EN ALTURA EN ESTA ZONA  [potencializando la construccion en propiedad
ademds del incremento del valor del suelo el cual es directamente horizontal, por lo tanto su presion es incidente en
proporcional a la disponibilidad del mismo para ser construido. la dinamica inmobiliaria.

MAYORIA DE OFERTAS EN PH ZONA 7 Y Predomina la tipologia de ofertas en propiedad

La mayoria de las ofertas inmobiliarias se encuentra en predios sometidos |ZONA 6 horizontal, como solucion de vivienda y como
al régimen de propiedad horizontal en las zonas 6 y 7, esta zona se MINORIA DE OFERTAS EN PH ZONA 2 proyecto de inversion en todas las zonas, su
caracteriza por que se desarrolla una actividad econémica residencial tipo 3,|BALANCE ZONAS CON OFERTAS PH Y NPH, [dinamica tambien es acelerada generando mayor

3 ECONOMICO | TIPOLOGIA DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR ZONA PRESION e , . - ZONE RIS
En la zona 4 las ofertas inmobiliarias de predios sometidos bajo el régimen
de propiedad horizontal y que no lo son tienen una dindmica semejante,
esta zona se caracteriza por actividad econdmica, comercio vecinal y
predios residenciales tipo dos y tipo 3,estrato 3
En la zona 4 se concentra el mayor ndmero de ofertas, su dinamica es de 0 a|ZONA 6 Y 7 MENOR TEMPORALIDAD , DE O |La presion del mercado frente a la oferta
6 meses; en la zona 6 y 7 el numero de ofertas es menor, pero su A 6 MESES, EN LA ZONA 4, MAYOR inmobiliaria evidencia que es posible que exista un
temporalidad es igual; la dinamica inmobiliaria disminuyte en las zonas 4, 3, [NUMERO DE OFERTAS CON menor numero de ofertas en una zona con
2,1. TEMPORALIDAD DE 12 A 24 MESES Y DE 0 A |caracteristicas homogenas, pero que estas

6 MESES. muestren una dinamica en el tiempo muy corto,
a ECONOMICO | TEMPORALIDAD DE LA OFERTA EN EL MERCADO POR R T G Y ASED e eler (eI W @

ZONA numero de ofertas pero su dinamica es mas
desacelerada; de lo anterior se evidencia que el
numero de ofertas en una zona determinada no
indica el valor del suelo, su temporalidad es
determinante para a partir de la dinamica
conceptualizar su valor.

en lazona 1 no hay ofertas inmobiliarias, mientras que en la zona 4 y zona [EN LAS ZONAS 4 Y 6 LA TEMPORALIDAD ES |La presion de la dinamica inmobiliaria frente a la
6 se caracteriza por tener mayor numero de ofertas inmobiliarias; el mayor |DE 12 A 24 MESES Y DE 0 A 6 MESES, EL expectativa de inversion que caracterizaa la zona 6
numero de ofertas se agrupa en una temporalidad de 0 a 6 meses en la VALOR ES DE 0 A 150 MILLONES Y DE 150 A |es positva, es una zona donde el incremento del

TEMPORALIDAD DE OFERTAS INMOBILIARIAS POR zo‘na 6y el mayor nL'lmeroAde ofertas se grupa en los valore‘5 de 0a 150 300 MILLONES RESPECTIVAMENTE, POR LO |valor es importante y la temporalidad de SL{S )
5 ECONOMICO PRESION millones y de 150 a 300 millones en las zonas 4 y 6 respectivamente; por lo [TANTO ES EVIDENTE LA DINAMICA EN LA |ofertas no lo es tanto, por lo cual hay una dinamica

ZONA, SEGUN VALOR

tanto estas dos zonas se caracterizan por tener la mayor dindmica de
ofertas inmobiliarias por tener temporalidades de 0 a 6 meses y valores de
0a 300 millones de pesos.

ZONA 6, CON UN INCREMENTO DE VALOR
IMPORTANTE

positiva y fundamentada en su valor y en los
estudios de favorabilidad que muestra esta zona,
como se evidencia mas adelante en otros
indicadores.




TEMPORALIDAD EN EL MERCADO INMOBILIARIO POR

En la zona 7 se evidencia que solo hay una oferta NPH con una
temporalidad de 0 a 6 meses, el resto de las ofertas son PH, en la zona 6,
zona 5y zona 3 todas las ofertas son PH, en la zona 4 el mayor nimero de
ofertas se agrupan en la tipologia PH con una temporalidad de 0 a 6 meses,
mientras que la segunda mayor cifra corresponde a ofertas NPH pero con
una temporalidad de 12 a 24 meses. En la zona, en lazona 2 la

EN TODAS LAS ZONAS SE EVIDENCIA QUE
LA MAYOR DINAMICA SE PRESENTA EN
TIPOLOGIA PROPIEDAD HORIZIONTAL.

El establecimiento de la propiedad horizontal como
solucion de vivienda a la poblacién fue un acierto
por parte del sector constructor e inmobiliario, su
mayor dinamica en todas las zonas es muestra de
ello.Ejerce una presion positiva .

6 ECONOMICO TIPOLOGIA DE OFERTA(PH O NPH) PRESION te.mpo'ralidad de acuerdo a las dos tipolr{gl’as se comporta si.n ninguna
disparidad de 12 a 24 meses. De lo anterior se puede concluir que la mayor
dindmica existe en los inmuebles con tipologia propiedad horizontal ya que
la mayoria de estas ofertas se agrupan en una temporalidad de 0 a 6 meses,
mientras que la tipologia de predios No propiedad Horizontal se agrupa en
una temporalidad desacelerada de 12 a 24 meses.
En todas las zonas se observa que la mayoria de las ofertas inmobiliarias se [LOS MENORES PORCENTAKES DE El estado del mercado frente a su comercializacion
concentra en la menor temporalidad de 0 a 6 meses y de 6 a 12 meses, con |NEGOCIACION SE DAN EN ZONAS QUE es positiva en algunas zonas logrando la
el menor porcentaje de negociacion de 0 a 5%; de forma opuesta ocurre LOGRAN LA TRANSACCION, MIENTRAS QUE |comercializacion, ya que el factor de negociacion
con la mayor brecha existente entre el valor ofertado, el valor ofrecido y las|EN ZONAS DONDE A PESAR DE TENER tiene una brecha mas pequefia en zonas con
oferta que tienen una temporalidad mayor a los doce meses. MAYOR NUMERO DE OFERTAS, EL temporalidades menores, mientras que en ofertas
PORCENTAJE DE NEGOCIACION NO LOGRA |con mayor tiempo en el mercado esta brecha es
; ECONOMICO TEMPORALIDAD DE LA OFERTA INMOBILIARIA Y ESTADO LA TRANSACCCION mas amplia y no se logra la transaccion.
VALOR OFRECIDO
Las zonas 2,3y 5 se caracterizan por tener un menor nimero de ofertas LA CAUSA PRINCIPAL DEL ORIGEN DE LA Este es un indicador de estado ya que muestra el
inmobiliarias, donde la mayoria de las mismas se da frente a una OFERTA ES EL CAMBIO DE VIVIENDA EN origen actual de las ofertas existentes, por lo tanto
expectativa de inversion, las zonas 4, 6 y 7 se caracterizan por tener el ZONAS DONDE HAY UN MAYOR NUMERO |se evidencia la expectativa de inversion en zonas
mayor numero de ofertas cuyo origen es el cambio de vivienda, aspecto DE OFERTAS. EN LAS ZONAS DONDE HAY donde hay mayor numero de ofertas pero menor
relevante frente a la dindmica inmobiliaria en este tipo de zonas ya que este| MENOR NUMERO, SE EVIDENCIA MAYOR  |dinamica, esto evidencia la ppsible existencia de
escenario buen podria darse por desfavorabilidad en el sector o por la alta |DINAMICA, EL ORIGEN ES LA INVERSION, [una expeculacion frente al valor del suelo a partir
8 ECONOMICO |ORIGEN OFERTA INMOBILIARIA POR TIPO DE ZONA ESTADO dindmica inmobiliaria, aspecto que se verificara con otro indicador. POR LO TANTO SE EVIDENCIA LA del mercado inmobiliario.
VOLATILIDAD DEL MERCADO EN ESTE TIPO
DE ZONAS, LAS CUALES OFRENCE BUENAS
CONDICIONES PARA SU
COMERCIALIZACION Y UN NUMERO DE
OFERTAS INMOBILAIRIAS MENOR , AL
IGUAL QUE SU TEMPORALIDAD.
Segun la tipologia de las 7 zonas, en las zonas 5, 6y 7 de mayor EN LAS ZONAS DONDE HAY MAYOR Es evidente qu en zonas donde hay mayor
estratificacion socioeconémica y mejor tipologia en los acabados de las NUMERO DE OFERTAS INMOBILIARIAS, LA  [dinamica, las caracteristicas de la poblacion, no son
construcciones de tipo residencial, hay un numero representativo de POBLACION ESTUDIANTIL ES MENOR, POR [de arraigo, por lo tanto se satisface su expectativa
ofertas inmobiliarias y el desplazamiento escolar se hace en dentro del LO TANTO SE PRESUME POR SU de inversion, mientras que en zonas donde hay
sector, en la zona 4, la cual se considera como una zona promedio VOLATILIDAD Y POR LAS CARACTERISTICAS |arraigo, se muestra una desaceleracion de la
referente a las dos variables anteriormente mencionadas, hay mayor DE SU POBLACION , QUE ESTE ES UN dinamica inmobiliaria, pese a que exista diverso y
9 SOCIAL DESPLAZAMIENTOS DE LA POBLACION ESTUDIANTILY ESTADO numero de ofertas respecto a otras zonas, mientras que los habitantes de [ MERCADO DE INVERSION, MIENTRAS QUE |gran numero de ofertas en el mercado.
OFERTAS POR TIPO DE ZONA esta zona no tienen flujo de movimiento por desplazamiento escolar, ya EN LAS ZONAS DONDE HAY MENOR
que la mayoria de sus habitantes no estudia, por lo tanto se presume que NUMERO DE OFERTAS LA POBLACION
esta zona es la de mayor inversion, asi como su expectativa de valorizacion; |ESTUDIANTIL ES MAYOR.
en las zonas 3, 2, 1 hay una minoria de ofertas inmobiliarias, pero sus
habitantes muestran flujos de movimiento por desplazamiento escolar
dentro del sector., comportamiento similar a las zonas de mayor
estratificacion
Se observa que la zona con mayor nimero de ofertas es la zona 4, la cual se |SE EVIDENCIA EN TODAS LAS ZONAS QUE  |Esta es una respuesta negativa, ya que todas las
caracteriza por tener una estratificacion socioecondmica 3 y 4y una LA METODOLOGIA PRINCIPAL PARA LA ofertas se basan en el mercado en el momento de
tipologia de la edificacién acorde para este tipo de estratos, caracterizada |ESTIMACION DEL VALOR DE LOS asignar valor a su inmueble, pero hay menor
por viviendas convencionales con acabados acordes a esta estratificacion; el [INMUEBLES ES EL MERCADO dinamica condicion que puede causar una
ESTIMACION DE VALOR Y TEMPORALIDAD DE LA mayor niumero de]z ofertas se concentra en una temporalidad de 0 a 6 meses especulacion en el valor.
10 ECONOMICO ESTADO , donde la mayoria de las ofertas el valor es acorde al mercado en el sector;

OFERTA INMOBILIARIA

en todas las zonas el métodos para la estimacion del valor caracteristico es
el mercado, seguido de la realizacion del avalio comercial, por lo tanto
frente a este indicador se considera que el mercado tiene una incidencia
importante en cuanto ala estimacion de valor y la dindmica inmobiliaria.




NUMERO DE UNIDADES EN LA PROPIEDAD

Las zonas 7, 6 y 4 se caracterizan por tener un gran nimero de unidades
desenglobadas, en estas zonas se concentra en un mayor numero de ofertas
inmobiliarias en propiedad horizontal y también un nimero de ofertas
considerables, correspondientes a lotes que aun tienen pendiente la
constitucion del reglamento de propiedad horizontal, mientras que en la
zona 5 no hay ofertas inmobiliarias que tenga pendiente la constitucién del

LA DINAMICA INMOBILIARIA ESTA
ACENTUADA EN PREDIOS QUE SE
ENCUENTRAN BAJO EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL.

La dinamica de los predios es propiedad horizontal
ejerce una presion negativa frente al valor del
suelo ya que hay una alta expectativa de inversion
y una desaceleracion en la transaccién, mientras
que los predios en No propiedad Horizontal tienen
una sgnificativa desaceleracion en su dinamica.

gL ECONOMICO HORIZONTAL Y NUMERO DE OFERTAS POR e G reglamento, en las zonas 3,2y 1 no hay dindmica en cuanto a mercado
ERCRIEDADILICRIZONTAL inmobiliario en propiedad horizontal.
Se encuentra que en todas las subzonas de la UPZ Verbenal la poblacién ES POSIBLE DEFINIR QUE LA PRESENCIA DE |la existencia de focos contamienantes en la zona
percibe contaminacién, en primer lugar por la presencia de automaéviles; en| CONTAMINACION POR DIFERENTES de estudio es un indicador que ejerce una presion
la zona 7 la percepcién de contaminacién se da por polucion, en las zonas 6 [ CAUSAS PUEDE OCASIONAR UNA negativa en la dinamica inmobiliaria ocasionando
y 5 por automdviles y ruido, en la zona 4 donde hay mayor nimero de DESACELERACION DEL MERCADO su desaceleracion.
ofertas inmobiliarias se percibe contaminacién por diversas causas, en INMOBILIARIO, TENIENDO EN CUENTA QUE
PRESENCIA DE FOCOS CONTAMINANTES EN LA ZONA prim.er Iugar. por a.utoméviles, luego por el estado de las alcantarill.as y EN LA ZONA 4, PESE A QUE HAY MAYOR
12 AMBIENTAL |DE ESTUDIO Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE PRESION empiezan a incursionar otros aspectos relevantes para estratos bajos como |NUMERO DE OFERTAS, HAY UNA ALTA
ZONA los problemas de drogadiccion, la presencia de vallas, la cual ocasiona PERCEPCION DE CONTAMINACION POR
contaminacidn visual, problemas entre vecinos, roedores y ruido, cabe DIFERENTES CAUSAS, MIENTRAS QUE EN
anotar que en los estratos bajos el numero de ofertas decrece, pero en los |LAS DEMAS ZONAS LA POLUCION ES LA
estratos altos tampoco es considerable, la concentracién de ofertas PRINCIPAL CAUSA DE CONTAMINACION.
inmobiliarias esta en la zona 4, caracterizada por predios estrato medio y
tipologia de construccién convencional acorde a la estratificacion
socieconomica.
De acuerdo a las entrevistas realizadas se tiene que la zona 4, y 6 donde hay [ES POSIBLE DEFINIR QUE EN LAS ZONAS El impacto de estado en este indicador es negativo
mayor numero de ofertas, la inversion al inmueble es de 500000 a 1 millén |[DONDE HAY MAYOR NUMERO DE OFERTAS |ya que la dinamica inmobiliaria no es la esperada
y mas de un millén, mientras que en la zona 3, donde hay menor niumero de|INMOBILIARIAS, HAY UN MAYOR RANGO |en zonas donde hay este tipo de inversion.
ofertas, la inversién referente a los gastos asociados al inmueble se DE INVERSION EN CUANTO A GASTOS
. ccoNOMICO GASTOS ASOCIADOS AL INMUEBLE Y NUMERO DE csTADO concentra en el intervalo de 1 a 500.000 anuales. SA:(;\C/:S;\(‘);::SEAQJNEEIS.:APZOCTNTJAA;\ITO
OFERTAS POR TIPO DE ZONA
GRAN EXPECTATIVA EN CUANTO A LA
DINAMIZACION DEL MERCADO
INMOBILIARIO, PERO EN REALIDAD SU
DINAMICA ES MAS DESACELERADA.
Es posible determinar que las zonas en donde se concentra el mayor LA PERMANENCIA DE LA POBLACION EN LA (La respuesta de este indicador frente a la dinamica
nimero de ofertas 4, 5,6y 7 no hay un mayor nimero de entrevistas ZONA DE ESTUDIO EN ZONAS DE MAYOR inmobiliaria es negativa, en el sentido de que las
realizadas , mientras que en la zona 3 la poblacién se caracteriza por tener [NUMERO DE OFERTAS NO ES zonas con menor permanencia son zonas donde la
una permanencia de mas de 20 afios, mientras que el nimero de ofertas no [ CONSIDERABLE, LO CUAL EVIDENCIA QUE |dinamica es mayor, cabe anotar que muchos de los
es tan representativo, las pocas encuestas realizadas en las zonas donde hay[ESTAS SON ZONAS DE INVERSION, habitantes de estas zonas migran a sectores en el
14 SOCIAL PERMANENCIA DE LA POBLACION EN LA ZONA DE RESPUESTA mayor nimero de ofertas determinan que esta poblacién no tiene un MIENTRAS QUE EN ZONAS DONDE HAY mismo sector.
ESTUDIO Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO DE ZONA mayor arraigo en la zona de estudio, debido a esto se muestra mayor POCAS OFERTAS O DINAMICA MAS
dindmica en el mercado inmobiliario. Es posible definir que las zonas de DESACELERADA, LA PERMANENCIA DE LA
mayor estrato son zonas de inversion, mientras que las zonas de bajo y POBLACION ES MAYOR
medio estrato se caracterizan por mostrar un proceso inmobiliario
ascendente pero un arraigo aun representativo por parte de la poblacién
A partir de las respuestas obtenidas a los actores se determina que la NO SE MUESTRA UN INCREMENTO EN LA [La respuesta ejercida por este indicador es
migracion se realizaria en el mismo sector, fuera del sector, fuera de Bogotd | DINAMICA INMOBILIARIA EN EL MISMO desafvorable para la zona de estudio, ya que la
y otras causas, ej donde sea mas econémico, no venderia el inmueble, etc. |SECTOR, LA INTENCUION DE LA POBLACION [ mayoria de los oferentes manifiestan su intencion
En la totalidad de las zonas se observa que la poblacién prefiere migrar EN EL MOMENTO DE VENDER SU INMUEBLE [de migrar fuera de la ciudad, potencializando el
fuera de la ciudad, lo cual evidencia la dinamizacion del mercado ES MIGRAR FUERA DE LA CIUDAD, LO CUAL |mercado inmobilairio en zonas aledafias y
inmobiliario fuera de la ciudad, de una forma moderada se observa la INDICA LA POTENCIALIZACION DE LA causando una posible futura aceleracion en la
INTENCION DE MIGRACION DE LA POBLACION A intencion de migracion dentro y fuera del sector, las zonas com mayor OFERTA INMOBILIARIA EN LOS PUEBLOS dinamica inmobiliaria en las ciudades.
15 SOCIAL OTROS BARRIOS Y NUMERO DE OFERTAS POR TIPO RESPUESTA oferta inmobiliaria son las zonas 4, zona 7 y zona 6, donde se evidencia el |ALEDANOS Y LA DESACELCERACION DE LA

DE ZONA

mismo comportamiento

DINAMICA INMOBILIARIA AL INTERIOR DE
LA CIUDAD.




DESFAVORABILIDAD EN LA ZONA DE ESTUDIO Y

En las zonas 7 y 6 se observa mayor dindmica inmobiliaria, la mayoria de las
ofertas tienen una temporalidad de 0 a 6 meses, las causas principales de
desfavorabilidad son la congestién de trafico y la presencia de barrios
informales, situacién que también es relevante en la zona 5, en las Zonas 4,
3y 2 seincrementa el descontento por la presencia de barrios informales

LA PRESENCIA DE BARRIOS INFORMALES
INCIDE DIRECTAMENTE SOBRE LA
DINAMICA INMOBILIARIA.

La presencia de barrios informales ejerce una
presion negativa en el comportamiento del
mercado inmobiliario, logrando su d

acion.

16 SOCIAL PRESION
TEMPORALIDAD DE LA OFERTA POR TIPO DE ZONA en la zona, ademas de la presencia de consumo de estupefacientes en la
zonas 3, es importante a aclara que en las zonas 1, 2, 3 la dindmica decrece
de forma sustancial.
Enlas zonas 7, 6, 5 la mayor dinamica se muestra en la temporalidad de 0 a [LA LOCALIZACION, EL TRANSITO Y EL La favorabilidad en el barrio a causa del transito, el
6 meses, mientras que la causa de favorabilidad principal es la localizacién, |TRANSPORTE SON LAS PRINCIPALES transporte y el mejoramiento de las vias, influye de
el transito y el transporte; en la zona 4 la dindmica del mercado se CAUSAS DE FAVORABILIDAD QUE INCIDEN  |forma positiva en la dinamica inmobiliaria,
comporta de igual forma, la favorabilidad recae de forma acentuada enla |EN LA DINAMICA DEL MERCADO mientras que la tranquilidad en zonas de menor
tranquilidad que sienten los habitantes de esta zona y la localizacion; en la  |INMOBILIARIO, LA TRANQUILIDAD COMO |estrato no contribuye de forma positiva a la
zona 3,2,y 1 hay menor nimero de ofertas, la permanencia de la oferta en | ASPECTO DE FAVORABILIDAD FRENA LA dinamica del mercado ya que la frena causando el
e ARIIEAD E B BACHE Y NUMERG BE el mercado es de 0 a 6 meses, pero la causa de favorabilidad principal esla |DINAMICA INMOBILIARIA, ALIGUAL QUE  |arraigo de sus habitantes al territorio.
17 SOCIAL OFERTAS POR TIPO DE ZONA. PRESION unioén de la comunidad y la localizacidn. LA UNION DE LA COMUNIDAD,
OCASIONANDO ARRAIGO POR PARTE DE
LOS HABITANTES EN LA ZONA DE ESTUDIO,
ASPECTO QUE DE UNA U OTRA FORMA
FRENA LA DINAMICA INMOBILIARIA.
Se observa a nivel general que la drogadiccidn es la causa principal enlas |LA DROGADICCION Y LA CARENCIA DE La respuesta de este indicador es negativa en la
zonas focos de delincuencia, las zonas 4 y 3, donde se tiene el mayor ALUMBRADO PUBLICO NO PRESENTAN dindmica inmobiliaria de la zona 4, la carencia de
numero de entrevistas efectivas realizadas indican que la carencia de INCIDENCIA EN EL MERCADO alumbrado publico en las zonas 5y 3 las cuales
FOCOS DE DELINCUENCIA , CARENCIA DE alumbrado publico es uno de los detonantes en cuanto a percepcién de INMOBILIARIO. geograficamente son aledafias inciden también de
18 SOCIAL ALUMBRADO PUBLICO Y TEMPORALIDAD EN RESPUESTA seguridad, sin embargo en la zona 4 se concentra el mayor nimero de forma negativa en la dindmica desacelerada de
OFERTAS INMOBLIARIAS EN LA ZONA DE ESTUDIO ofertas inmobiliarias, pese a esta situacion la mayoria de la poblacion estas zonas.
afirma que percibe el barrio como seguro, situacién que se da en toda la
zona de estudio, en cuanto a la temporalidad, la mayoria de las ofertas
inmobiliarias se concentran en una temporalidad de 12 a 24 meses.
Las zonas donde hay mayor oferta inmobiliaria son la zona 4 y 6, las ofertas [ZONA 4 CON MAYOR NUMERO DE Este indicador de estado inciden de forma negativa
alli existentes tienen una temporalidad maxima de 12 meses en su gran OFERTAS, MEDIO MAS UTILIZADO SISTEMA |en la zonas 4, 3, 2, 1, se presume que por esta
mayoria, la mayor parte de la poblacién considera que las vias se DE TRANSPORTE MASIVO TRANSMILENIO, [razon el numero de ofertas en esta zona se hace
MEDIO DE TRANSPORTE UTILIZADO EN LA ZONA DE encuentran en buen estado y el medio de transporte mas utilizado es el PERCEPCION DEL SISTEMA BUENO, LOS mas pequefio y su temporalidad en el mercado
ESTUDIO, PERCEPCION SOBRE CONSERVACION DE LA sistema Transmilenio; en lazona 7, en lazona 5, enlazona 4 y en lazona 3 |DEMAS SISTEMAS TIENEN UNA mas prolongada, mientras que se evideencia
19 SOCIAL MALLA V’IAL Y TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR ESTADO la percepcidn del estado de la infraestructura vial es regular y malo, en las  [PERCEPCION REGULAR, LA mayor dinamica en las zonas 5, 6 y 7 donde la
TIPO DE ZONA zonas 3y 2 se aprecia la utilizacion del sistema integrado de transporte CONSERVACION DE LA MALLA VIAL SE percepcion del estado de la infraestrutura vial y de
publico, mientras que en la zona 3 el segundo medio que mas utiliza la HACE DEFICIENTE EN LAS ZONAS 4, 3, 2 Y 1. [los medios de transporte es satisfactoria.
poblacién es el automovil.
Enlaszonas 1, 2, y 3 la principal carencia es el equipamiento comunal, ZONAS CON MENOR NUMERO DE OFERTAS, |la carencia de equipamento comunal, incide de
cabe anotar que estas zonas tienen el menor nimero de ofertas CARENCIA PRINCIPAL ES EL EQUIPAMIENTO |forma negativa en la dinamica inmobiliaria, al igual
inmobiliarias, las zonas 3, 4, 5y 6 muestran que la principal carencia es la [COMUNAL, ZONAS 4,5, 6Y 7 LA PRINCIPAL |que la carencia de vigilancia, generando una
20 SOCIAL CARENCIAS EN EL BARRIO Y TEMPORALIAD DE RESPUESTA vigilancia, en estas zonas la temporalidad de las ofertas es de 0 a 12 meses y| CARENCIA ES LA SEGURIDAD, LA respuesta desfavorable para la dinamica
OFERTAS INMOBILIARIAS POR TIPO DE ZONA tienen el mayor numero de ofertas inmobiliarias, otras de sus carencias TEMPORALIDAD DE LAS OFERTAS ESDEO A |inmobiliara.
representativas son iluminacién y el mejoramiento de las vias. 12 MESES, ESTAS ZONAS TIENEN MAYOR
NUMERO DE OFERTAS INMOBILIARIAS
En general la preferencia de la poblacién habitante en la zona de estudio es [EN TODAS LAS ZONAS HAY GRAN Respuesta positiva frente al mercado inmobiliario,
adquirir carnicos, viveres y medicinas dentro del barrio, lo cual indica la ACEPTACION POR LA PRESENCIA DE en toda la zona se muestra una percepcion de
aceptacion de la existencia de zonas comerciales dentro de la zona de ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES, LA satisfaccion, las zonas 1, 2, 3 y 4 muestran una
estudio, sin embargo en cada una de las zonas el nimero de ofertas indica |DINAMICA INMOBILIARIA ES MAYOR EN respuesta negativa frente a a la presencia de
una temporalidad definida; en lazona 7, 6y 5 el nimero de ofertas es LAS ZONAS 7,6 Y 5 TENIENDO EN CUENTA  [comercio formal, mientras que las zonas 5,6y 7
ACOGIDA DE LAS ZONAS COMERCIALES EN LA ZONA menor pero su temporalidad mayor es de 0 a 6 meses, por lo tanto alli el QUE ALLI HAY MENOR NUMERO DE esta variable incide provocando una respuesta
21 ECONOMICO |DE ESTUDIO Y TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR TIPO RESPUESTA mercado inmobiliario es bastante dinamico, mientras que en la zona 4 OFERTAS, EN LASZONAS 4, 3,2, 1 LA positiva frente a la comercializacion de los

DEZONA

donde se encuentra el mayor nimero de ofertas, estas se concentran en
una temporalidad de 12 a 24 meses, por lo tanto el mercado inmobiliario en
esta zona y en las siguientes(3, 2 y 1) es menos dindmico, hay menor
numero de ofertas inmobiliarias

TEMPORALIDAD ES MAS DESACELERADA Y
EL NUMERO DDE OFERTAS ES MAYOR, POR
LO TANTO NO ES CIERTO QUE EL MAYOR
NUMERO DE OFERTAS REVELE UNA MAYOR
DINAMICA, FUNDAMENTO DEL PRESENTE

TRABAJO.

inmuebles.




El mayor nimero de centro de esparcimiento se concentra en lazona 4y 6, [LAZONA 4 CUANTA CON MAYOR NUMERO |La presencia de zonas de esparcimiento tiene una
la preferencia de la poblacién entrevistada para destinacion del tiempo DE OFERTAS INMOBILIARIAS , ALLI SE gran acogida por parte de la poblacion donde hay
libre es el deporte, por lo tanto hay un equilibrio de acuerdo a las zonas de |CONCENTRA EL MAYOR NUMERO DE mayor numero de ofertas inmobiliarias pero con
ANALISIS DE ZONAS DE ESPARCIMIENTO EN LA ZONA espa.rcimien.to y la destinacién de.l tiempo Iibr.e,v en Ia.zona 7 la destinacién |ZONAS DE ESPARCIMIENTO. urfa temporalidad prolongada en el mevrcadt?,
2 SOCIAL | DEESTUDIO Y TEMPORALIDAD DE OFERTAS POR RESPUESTA del tiempo libre mas representativa es para viajar, mientras que en la zona mléntras que en I:_ss zonas con mayor dmam[ca_es.ta
TIPO DE ZONA 5y2esel hogar. variable no es tfenlda en cuenta per.o puedfe incidir
de forma negativa ya que la poblacion habitante
prefiere destinar su tiempo libre en areas fuera del
sector.
En la zona 4 hay 5 proyectos, su condicién de favorabilidad es el disefio ZONA 4 CON MAYOR NUMERO DE Presion positiva frente a condciiones de
arquitectonico de los proyectos nuevos y la expectativa que tiene la PROYECTOS, FAVORABILIDAD favorabilidad como el sistema de transporte, y el
poblacién acerca del mejoramiento en las vias. En la zona 6 hay un proyecto [ MEJORAMIENTO DE LAS VIAS Y PROYECTO |estado de infraestructura vial, esto hace que el
FAVORABILIDAD EN PROYECTOS DE VIVIENDA inrr}c'JbiIiario , las condiciones de fayorabilidad estdn t?e.ntradas en.la ARQUITECTONICO BSADA EN UNA numero de p.royer.:tos de vivi.end-a nue\{os tenga
23 ECONOMICO RV F TR BE 26T PRESION facilidad del transporte y la cercania a grandes superficies comerciales, la EXPECTATIVA. MAYOR DINAMICA EN una mayor dinamica, y valorizacion, mientras que
zona 7 cuenta con dos proyectos y la zona tres con un proyecto; de esto se |PROYECTOS DE VIVIENDA EN LA ZONA 5, 6, |en las zonas 4, 3, 2, 1 su favorabilidad de basa en
puede concluir que |a favorabilidad en la zona es de gran influencia para los|Y 7, DONDE LAS CONDICIONES DE el inmueble, el disefio arquitectonicos como tal,
proyectos inmobiliarios nuevos propuestospor el gremio constructor. FAVORABILIDAD SON LAS VIAS Y EL MEDIO (pero su comercializacion es mas desacelerada.
DE TRANSPORTE.
En la zona 6 el Unico proyecto inmobiliario tiene 424 unidades proyectadas [ZONA 6 MAYOR DINAMICA EN LA VENTA DE|Se ejerce una presion positiva en las zonas 5,6 y 7,
NUMERO DE PROYECTOS POR TIPO DE ZONA, de las cuales se han vendido 418 en doce meses, mientras que en lazona4 |UNIDADES PARA PROYECTOS NUEVOS, ya que los valores han icrementado, el
NUMERO DE OFERTAS PROYECTADAS, NUMERO DE en un lapso de 8 y 10 meses de 89n unidades se han vendido 80, de 59 se (ZONA 4 MENOR DINAMICA EN LA VENTA  |comportamiento de la oferta en el mercado es
24 ECONOMICO |OFERTAS VENDIDAS, TEMPORALIDAD DE OFERTAS EN PRESION han vendido 30, de 77 se han vendido 44, de lo cual se concluye que el DE UNIDADES PARA PROYECTOS NUEVOS  [dinamico; mientras que en la zona 4 hay varios
EL MERCADO (COMPORTAMIENTO DE PROYECTOS comportamiento en la dinamica para las dos zonas es similar, hay una alta propyectos pero hay desaceleracion, su
NUEVOS EN EL MERCADO POR TIPO DE ZONA) dindmica en la comercializacion de proyectos nuevos temporalidad es mayor y su incremento no es tan
significativo.
En la zona 6 hubo un incremento de 60 millones de pesos en 12 meses para | MAYOR INCREMENTO ZONA 6 SE PRECUME |En las zonas 5, 6, y 7, |a se genera una presion
cada tipo de apartamento en un solo proyecto inmobiliario nuevo, mientras |POR LA FACILIDAD DEL TRANSPORTE Y LA  [positva, ya que hay un incremento representativo y
NUMERO DE PROYECTO INMOBILIARIOS NUEVOS gue enlazona4, dorfde hay mas proyectos inmobiliarios nuevo? hay un CERCANIA A CENTROCS COMERCIALES, la temporalidad d ela oferta es menor que en las
25 ECONOMICO |POR TIPO DE ZONA VALOR INICIAL, VALOR FINAL PRESION incremento de 11 millones de pesos en 8 rﬂeses,el comportamlento{en MENOR INCREMENTO ZONA 4, LLAMA LA [zonas4,3,2y 1.
TEMPORALIDAD EN EL MERCADO. e.sta zona es m?s des:'acelerado, la favora.bllldad en esta zona es gracias al ATENCION~EL MEJORAMIENTO DE LAS VIAS
disefioy al mejoramiento de las vias, mientras que en la zona 6 el aspecto |Y LOS DISENOS DE LOS NUEVOS PROYECTOS
de favorabilidad radica en el transporte y cercania a zonas comerciales. INMOBILIARIOS
ZONIFICACION FINAL
ZONA OBSERVACIONES
En estas zonas hay menor numero de ofertas inmobiliarias, hay presencia de ofertas
inmobiliarias, en propiedad horizontal y no propiedad horizontal, su temporalidad es mucho
mayor comparado al resto de las zonas, es una zona donde uno de los aspectos mas El comportamiento del mercado inmobiliario en este tipo de zonas obedece a la
relevantes en cuanto a favorabilidad es la tranquilidad y la union de la comunidad, lo cual gran expectativa de inversion de sus habitantes, sus habitantes se caracterizan
12y3 genera arraigo; sus habitantes tienen grandes periodos de permanencia , su desfavorabilidad por no sentir algun tipo de arraigo en este lugar, el cual consideran como una
radica en la carencia de iluminacion y problemas sociales como la drogadiccion, se caracteriza oportunidad de inversion, hay mayor dinamica,las ofertas no duran tiempo
por tener un gran numero de poblacion estudiantil. considerable en el mercado, por lo tanto este es muy volatil, la favorabilidad en
el barrio se da por la cercania a grandes superficies comerciales, sistemas de
= = — transporte, mejoramiento vial, el incremento de sus proyecto inmobiliarios
Esta zona de caracteriza por tener un gran numero de ofertas inmobiliarias con un N B - . N
. L. - . nuevos es representativo, las carencias percibidas por sus habitantes no tienen
comportamiento desacelerado, en comparacion a las zonas 5, 6 y 7.Lo cual indica que realizar 5 6y7 L . . ) . ——
un analisis con base en el gran numero de ofertas que tiene, seria un deacierto para la madenc.la E? el comportarrflento dela filnamlca |nmo.b|I|ar|ai En cuanfo ala
. . L . L. . . caracterizacion de sus predios, predominan los sometidos bajo el Regimen de
dinamica inmobilairia, ya que es posile caer en la especulacion del valor, su dinamica es mas Propiedad Horizontal
4 desacelerada y las caracteristicas de este barrio se asemejan mas a las zonas 3,2 y 1 quealas .

zonas 5, 6y 7, lo cual fundamenta esta investigacion cualitativa como instrumento para un
diagnostico mas minucioso acerca del mercado como instrumento para la determinacion del
valor del suelo.
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