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Capitulo 7

Redesarrollo de vivienda en Bogota, 2012-
2017. Localizacion y determinantes de la
reconstruccion de la ciudad

Nicolds Cuervo Ballesteros

Este capitulo estudia el redesarrollo inmobiliario, enten-
dido como la produccién de edificaciones que recurre a
la demolicion de antiguas construcciones en Bogota entre
2012 y 2017. Esta modalidad de produccién inmobiliaria
que parece ser cada vez mas frecuente en la ciudad, ha
sido estimulada por algunas medidas recientes y sus efec-
tos (como la revitalizaciéon de zonas de la ciudad, su aporte
ala congestion o la reduccién de la expansion urbana) ani-
man el debate publico y académico sobre su conveniencia.
Elinterés por este fenémeno se enmarca en el debate sobre
las modalidades de cambio de la ciudad construida, sus
realizaciones, efectos y el rol jugado por las autoridades
locales.

En el caso de Bogota, las operaciones de renovacion
urbana, que implican cambios significativos en las cons-
trucciones y la infraestructura local, han coexistido con
los cambios derivados de estrategias normativas, que per-
miten un mayor aprovechamiento del suelo sin requerir

Economista y master en Economia de la Universidad de los
Andes, master en Urbanismo y doctorado en Urbanismo de
la Escuela de Urbanismo de Paris —Universidad Paris Este.
Profesor de la Escuela de Economia de la Universidad Sergio
Arboleda. Correo electronico: nicolas.cuervo@usa.edu.co.
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reformas en la infraestructura local ni produccion de espacios publicos, pro-
ceso que se ha denominado “renovacion predio a predio” y contribuye con la
mayor parte de construcciones en zonas ya urbanizadas de la ciudad (Con-
treras, 2019; Salazar y Cortés, 1992). A estas dos modalidades de cambio
urbano en zonas consolidadas se suma una tercera, el “reciclaje de tejidos
consolidados” (Arteaga y Escallon, 2012) que hace referencia al mejoramien-
to barrial en zonas de origen informal.

El redesarrollo inmobiliario que se estudia en este capitulo hace parte del
cambio urbano derivado de estrategias normativas y en menor medida de
los procesos de mejoramiento barrial. La investigacion mostrada aca busca
identificar la localizacion de los proyectos de redesarrollo y, por este medio,
cuestionar la continuidad o emergencia de nuevos sectores de cambio ur-
bano examinando la influencia de los precios del espacio construido en la

ubicacion de este tipo de proyectos, tal como lo postula la teoria de la renta
del suelo urbano (Jaramillo, 2009).

Estos resultados son asi complementarios con otros analisis que exami-
nan la construccion y densificaciéon de zonas de la ciudad segtin la norma
o tratamiento urbano (Contreras, 2019), el analisis de la localizacién que
se hace en este trabajo pretende abordar toda la ciudad y busca asi brindar
un contexto general que permita en otros trabajos detallar el analisis para
diferentes zonas de la ciudad categorizadas segin criterios normativos, tipo-
loégicos o de época de construccion.

Adicionalmente, el estudio del redesarrollo inmobiliario permite estu-
diar el proceso de “verticalizaciéon” que ha sido estudiado para otras ciu-
dades latinoamericanas, como Lima (Bensus Talavera, 2018), Santiago de
Chile (Contreras, 2011; Vergara Vidal, 2017) y Santa Fe (Fedele y Marti-
nez, 2015). El aumento de la altura de las construcciones en ciudades de la
region se produce por medio del redesarrollo inmobiliario, la construccion
en altura en zonas de expansion y en terrenos no construidos ubicados den-
tro del perimetro urbano. Un aporte adicional de la presente investigacion
es el analisis desagregado de las modalidades de verticalizacion, poniendo
de presente la coexistencia de varias modalidades que se caracterizan por
una presencia diferenciada en distintas zonas de la ciudad.

En este contexto, el presente capitulo ofrece una cuantificacion de la
frecuencia e importancia del redesarrollo inmobiliario, identificando el
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namero de proyectos de redesarrollo y estimando la cantidad de espacio
destruido y construido por estos. Un segundo aporte es el analisis de la
localizacion de este tipo de proyectos como un proceso que lleva a cam-
bios urbanos entendidos como “construcciéon de la ciudad sobre la ciudad
existente” o “renovacion no planificada del espacio construido”. La cuanti-
ficacion y el analisis de localizacion de este tipo de proyectos inmobiliarios
se complementan con un estudio de sus determinantes. Este estudio se fun-
damenta en la teoria de la renta del suelo urbano (Jaramillo, 2009) y parte
de la hipétesis de que el determinante central para la realizacion de un
proyecto de redesarrollo es la diferencia entre el precio de venta del espacio
construido y el costo de construccién en altura.

En este marco, la demolicién se considera como un costo adicional de
construccion (un costo fijo respecto al total de metros cuadrados a cons-
truir) que incrementa el nivel a partir del cual un proyecto inmobiliario
resulta rentable (respecto a un proyecto sin demolicién), pero no altera la
logica de funcionamiento/determinacion de localizacion de proyectos de
construccion. El diferencial de precios (construccion/demolicion) se suma
a otros factores, como la antigiiedad, localizacién y aspectos normativos
del terreno donde se realizan los proyectos de redesarrollo los cuales se
incluyen en el estudio. La hipotesis planteada implica que es necesaria una
confluencia de los diferentes factores, aun si los otros factores permiten el
redesarrollo, en tanto, es el diferencial de precios el que desencadena la
realizacién de proyectos de demoliciéon-reconstruccién. Si bien este trabajo
no propone ni comenta alternativas de politica ptblica, se espera que los
resultados presentados aporten a la busqueda de opciones para incentivar
este tipo de desarrollo inmobiliario, previendo los efectos que deben ser
anticipados por la gestion urbana, tales como la demanda creciente por
servicios publicos, espacios verdes o la congestién vehicular y ampliando
la localizacién de los proyectos de redesarrollo hacia areas de menor valor
inmobiliario, donde el parque construido necesita mas su ampliacion y
renovacion.

La investigacion fue desarrollada como parte del trabajo del Grupo de
Investigacion en Politicas Publicas y Economia Empresarial (GIPE) adscrito
a la Escuela de Economia de la Universidad Sergio Arboleda vy, especifica-
mente, en el marco del semillero de investigaciéon en mercado inmobiliario.
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El capitulo se organiza en seis secciones, la primera es esta introduccion.
La segunda presenta el marco tedrico (la verticalizacion de las ciudades
latinoamericanas y la teoria de la renta del suelo), la tercera describe la
informacion utilizada y la metodologia de analisis, la cuarta comenta la
frecuencia y localizacién del redesarrollo inmobiliario, la quinta muestra la
estimacion de sus determinantes y, por ultimo, la sexta secciéon incluye las
conclusiones.

Marco teodrico

El redesarrollo inmobiliario puede considerarse como parte de los pro-
cesos de “verticalizacién” de las ciudades latinoamericanas, que hacen
referencia al aumento de una tipologia de construccién —en altura— la
cual no se acompana necesariamente de un aumento en la densidad'. El
aumento de la construccion en altura en una ciudad puede deberse a va-
rias razones (0 una combinacion de ellas), tales como: la edificacién en
altura en zonas de expansion urbana, la edificacién en altura en terrenos
anteriormente no construidos, pero ubicados dentro del perimetro urbano
y el redesarrollo inmobiliario. El vinculo entre el redesarrollo inmobilia-
rio (el tema central de este trabajo) y la verticalizaciéon urbana se entiende
como: el redesarrollo es uno de los mecanismos por medio de los cuales
se produce la verticalizacion. Los articulos que abordan la verticalizacion
de ciudades latinoamericanas no detallan los mecanismos por los cuales
esta se produce. Sin embargo, muestran algunas tendencias sobre los de-
terminantes de su apariciéon y ubicaciéon que resultan ttiles para nuestra
reflexion.

La verticalizacién se estudia independientemente de su efecto sobre la densidad
poblacional. La diferenciacién de estos dos términos resulta pertinente pues
la presencia de edificaciones en altura y la densidad poblacional no coinciden
necesariamente. En el caso de Bogotd, por ejemplo, algunos sectores construidos
en aturas bajas o medias tienen altas densidades de poblacion pues estos sectores,
populares por lo general, cuentan con pocos espacios publicos y en las viviendas
residen hogares numerosos y, por otra parte, hay sectores con edificaciones en altura
que tienen bajas densidades habitacionales (pues hay pocos habitantes por vivienda
y mas espacios publicos que en otras zonas de la ciudad).
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En el caso de Lima, por ejemplo, es durante un auge inmobiliario ini-
ciado en 2006 que se observa el aumento de la produccion de vivienda en
apartamentos (cerca del 80 % del total de nuevas viviendas), ubicada prin-
cipalmente en sectores centrales y de alto precio, pero también hacia el este
de la ciudad, donde los precios de la vivienda son menores (Bensus Talavera,
2018). Por su parte, en Santiago de Chile la construccioén en altura en el cen-
tro de la ciudad fue incitada por subsidios a la construccién en altura (Con-
treras, 2011) y recientemente se observa este tipo de construcciéon en otras
zonas de la ciudad (Vergara Vidal, 2017), principalmente en sectores de altos
precios de la vivienda. En Santa Fe, Argentina, la construccion de vivienda
en altura se concentra en sectores centrales de la ciudad durante un auge
inmobiliario (Fedele y Martinez, 2015). Finalmente, para el caso de Bogota
(Montenegro, 2018), se ha sefialado la importancia de cambios normativos
para entender la frecuencia de construcciones en altura (Montenegro exa-
mina edificios de oficinas) hasta los afios 80, su baja frecuencia posterior y
un nuevo auge durante la década de 2010, gracias a la implementacion del
Decreto 562 de 2014.

Los principales elementos que sefialan estos trabajos son: la mayor fre-
cuencia de los procesos de verticalizacién en areas centrales de las ciudades
(y, en algunos casos, la difusion espacial de este proceso), junto a la coinci-
dencia del proceso con periodos de auge inmobiliario. La presencia o no de
estas caracteristicas en el caso de Bogota sera asi uno de los ejes de interpre-
tacion de este trabajo. La investigacion sobre la renovacion urbana y las di-
versas formas de cambio de la ciudad construida en Bogoté aporta elementos
adicionales para el tema de este trabajo.

En Bogota, las operaciones institucionales de renovaciéon urbana se
han concentrado en el centro de la ciudad y el desarrollo institucional
de fines de la década de 1990 (creacion de la Empresa de Renovacion y
Desarrollo Urbano, implementacién del instrumento de planes parciales
de renovacioén) ha requerido varios afios para ver sus primeras realizacio-
nes las cuales permiten un cambio urbano adaptado a las necesidades de
generacion de nuevos espacios publicos y el ajuste vial y de otros soportes
urbanos (Contreras, 2019). Por su parte, la modalidad de redensificacion
“predio a predio” que resulta del otorgamiento de mayores aprovecha-
mientos normativos de terrenos ya construidos sin aportes para nuevos
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espacios publicos ni infraestructura, se viene desarrollando desde la dé-
cada de 1970 en la ciudad, principalmente en zonas de altos precios de la
vivienda como Chicé y Chapinero Alto (Contreras, 2019; Salazar y Cor-
tés, 1992). En fin, la consolidacién y mejoramiento de barrios de origen
informal es un mecanismo de cambio de estos sectores con una dinamica
importante y que permite el aumento del area construida (Arteaga y Es-
callon, 2012; Torres, 2012).

En este contexto la teoria de la renta del suelo (Jaramillo, 2009) ofrece
una perspectiva teérica que permite orientar el trabajo empirico de este
capitulo. En particular, las nociones de la renta diferencial de altura —renta
primaria diferencial tipo 2— (Jaramillo, 2009, pp. 133-148) “orienta el ana-
lisis de los determinantes de la construccién en altura y la discusion sobre
las rentas potenciales y las rentas reales” (Jaramillo, 2009, pp. 256-263)
permite examinar el redesarrollo que implica renunciar a una renta real
(la del espacio construido) en busqueda de una mayor renta (la del nuevo
espacio construido), potencial que se realiza solo en ciertas condiciones. El
argumento general de esta teoria parte de la consideraciéon que la construc-
ciéon en altura se convierte en renta del suelo pues, como los factores que
hacen posible su desarrollo son derivados de la localizacion del terreno a
construir (por ejemplo, el precio de venta del espacio construido), el bene-
ficio adicional (la sobreganancia) derivado de la construccion en altura es
apropiable por el propietario del terreno.

Para comprender la légica general del mecanismo de formacién de
esta renta hay que considerar que la construcciéon en mayores alturas im-
plica tanto un aumento en la cantidad de espacio construido en un terre-
no determinado como, al mismo tiempo, mayores costos de construccion.
El balance entre el aumento de los costos y los mayores ingresos (asociados
a la cantidad de espacio construido) resultara favorable para la construc-
cién en alturas mayores o menores, segun los valores de cada componen-
te. Asi, cuando los precios de venta del espacio construidos aumentan la
opcion de construir en alturas mayores resulta mas interesante (hecho
que puede ocurrir en periodos de auge inmobiliario o también cuando
se comparan sectores de la ciudad, algunos con precios mas elevados que
otros). Un efecto similar se obtiene cuando por razones técnicas dismi-
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nuye el costo de construccion en altura (menor costo de materiales, nuevas
técnicas, etc.).

Ahora, el tema que nos interesa estudiar aca no es precisamente la de-
terminacién de la altura de construccién de un terreno sin edificar, sino la
eventual demolicion de una estructura existente para su redesarrollo. Para
entender este proceso se necesita expandir el andlisis de la renta de altura
incluyendo la comparacién entre la renta efectiva (en nuestro caso el valor
del inmueble existente) con la renta potencial (derivada de la demolicion y el
redesarrollo inmobiliario).

La comparacion da resultados similares a los obtenidos para la construc-
cion en altura, ante precios de venta del espacio construido relativamente
bajos, asi, no resulta interesante financieramente destruir una estructura
existente (que genera una renta efectiva) para desarrollar una nueva edifica-
cion (una renta potencial relativamente baja). Por el contrario, a medida que
aumentan los precios de venta del espacio construido el aporte del potencial
proyecto (con més area que la existente) compensa y puede sobrepasar la
renta percibida por la edificacién existente.

La Figura 7.1 muestra los dos mecanismos que resumimos mediante un
ejemplo numérico que compara tres escenarios diferentes para un terreno
(T) de 100 m? con valores que buscan ilustrar de manera cercana a la reali-
dad la situacion para Bogota.

* La primera linea “PTMC_baja (ic.1)” representa el valor del area
construida en ese terreno (con un indice de construcciéon de 1, es
decir 100 m? construidos por cada m? de terreno) para diferentes
precios de venta del espacio construido (que varia en el e¢je hori-
zontal).

* La segunda linea “PS (ic.1)” representa el precio del suelo maximo
que se derivaria de la demoliciéon del area construida y el redesarro-
llo en una altura similar.

* La tercera linea “PS (ic.5)” representa el precio del suelo maximo
que se deriva de la demolicién del area construida (100 m2) y el
redesarrollo en una altura cinco veces mayor (es decir, cuando en
un lote de 100 m? se desarrollan 500 m2 de espacio construido).
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Los valores de estas lineas se derivan de las siguientes ecuaciones:
Ecuacion 1: precio de la edificacion existente
PTMCpajagica) = M * PUM

Ecuacion 2: precio del suelo pagado por un proyecto de redesarrollo

PS;.—;i = PTMC — CostoConstruccion;..; — CostoDemolicion;.—;_
PS. _. = [(Mic=i * PUM) - (Mic=i * CUCic:i)(l + g) - (Mic=i—1 * CUD)(l + g) - (T * CUDciment)(l + g)]
1+9)
Siendo:

* PUM: precio unitario de mercado, el precio de venta del espacio
construido.

* T el 4area del terreno que se esta comparando (100 m2 en todos los
escenarios).

» CUD: el costo unitario de demolicién de cada m? construido. Equi-
vale a 0,22 (millones de pesos por m?), valor que se obtuvo mediante
una herramienta de presupuesto en linea para este tipo de servicios
en Bogota®.

*  CUD-ciment: el costo de demoliciéon de la cimentaciéon. Equivale a
0,1 (millones de pesos por m? de terreno). Este valor se obtuvo de la
misma fuente del punto anterior.

* IC-1: el indice de construccion de la estructura a demoler (1 en todos
los casos).

* IC: el indice de construccion de la estructura a desarrollar (1 o 5
para los ejemplos incluidos en la figura).

* (CUC: costo unitario de construccion, expresado en millones de pesos
y equivalente a 0,81 para el IC=1y 1,53 para el IC=5. Estos valores
se obtuvieron de los presupuestos tipo de construcciéon publicados en
la revista Construdata.

* M: el espacio construido de la estructura a existente o desarrollada
(100 m2 0 500 m? segun el escenario).

2

Generador de precios Colombia desarrollado por CYPE Ingenieros S. A. disponible en
http://www.colombia.generadordeprecios.info/obra_nueva/calculaprecio.
asp?Valor=3]0_0|9|DCE010|dce_edif:_0_0_0_0_0_150_0_10000_1_0_2 |dce_
coli:_1_1000_0_0_0_199
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* g la tasa promedio de ganancia. En este ejemplo equivale a 15 %
(0,15), valor que corresponde a la tasa de interés de un préstamo para

la construccién de vivienda®.
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Figura 7.1. Precio total de mercado (PTMC) de estructura existente y precio suelo (PS)
de nuevo proyecto con demolicién previa. Elaboracion propia.

El ejemplo numérico construido con estos valores permite ilustrar lo que
consideramos son los principales determinantes del redesarrollo urbano en
Bogota.

* En primer lugar, no resulta interesante para ningun nivel de precio
del m2de vivienda (PUM) destruir una estructura para el redesarro-
llo de una edificaciéon similar (ic=1 en cada caso).

* En segunda instancia, es a partir de un nivel de precio del m? cons-
truido (PUM=2,4) que comienza a ser interesante financieramente
la demolicion de una antigua estructura para un redesarrollo en este

terreno (con un IC=5).

*  Segun lainformacién reportada por la Superintendencia Financiera de Colombia. Ver
https://www.superfinanciera.gov.co/Superfinanciera-Tasas/generic/activelnterest
Rates.scam
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Este nivel especifico de precio sera mas frecuente en un periodo de alza
de precios que en un momento de precios bajos, tal como se observa en la
Figura 7.2 (que muestra los precios de oferta registrados por un sitio web) en
Bogota a partir de 2012. Ademas, si se consideran las diferencias espaciales
de los precios de la vivienda (Figura 7.3) seria esperable que la demolicion
para redesarrollo sea mas frecuente en sectores de altos precios (norte, cen-
tro, chapinero y noroccidente) que en sectores de precios bajos y medios (oc-
cidente y sur). La diferencia de precios entre sectores de la ciudad permite
esperar que los proyectos de redesarrollo sean mas frecuentes en las zonas
con mayor precio de venta de la vivienda, pues seria en estos sectores donde
el diferencial entre los precios de venta del nuevo espacio construido y los
costos de demolicién es mayor.

Es asi, a partir de este marco teérico, que las siguientes secciones mues-
tran la informacion utilizada para examinar la frecuencia y localizacién de
los proyectos de redesarrollo inmobiliario y sus determinantes.

(45 )

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

\ e Prom.Apto Prom.Casa y.

Figura 7.2. Precio promedio por m2 segtin tipo de vivienda. Millones de pesos
constantes de 2017. Elaboracion propia a partir de metrocuadrado.com
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Figura 7.3. Precio promedio por m2 segun sector. Apartamento, millones de pesos
constantes de 2017. Elaboracion propia a partir de metrocuadrado.com

Informacion y metodologia

La principal fuente de informacién utilizada por este trabajo son las licen-
cias de construcciéon puestas a disposicion por la Secretaria Distrital de
Planeacion’. Este archivo incluye las licencias de construcciéon a nivel de
lote, especifica sus modalidades (entre las cuales esta la demolicion total, la
ampliacién y la construccion de nuevas edificaciones) y el destino del area
construida (vivienda, comercio, servicios, otros). Es a partir de esta base que
se identifican los proyectos de construccién que solicitan la demolicién de
edificaciones existentes (las licencias que solicitan simultaneamente un per-
miso de demolicion total y un permiso de construccion). Por otra parte, se
utiliza también la informacion catastral de 2012. Esta base (disponible tam-
bién a nivel de lote de manera abierta en el portal Ideca) permite estimar
el area que fue demolida por los proyectos de construccion que solicitan

* Registro Local de Obras que consolida la DICE (direccién de informacién cartografica

y estadistica), ver http://www.sdp.gov.co/gestion-estudios-estrategicos/informacion-
cartografia-y-estadistica/repositorio-estadistico/ registro-local-de-obras%5D
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permiso de demolicién total pues las licencias de construccion especifican el
area a construir, pero no el area a demoler. La estimacién que realizamos
asigna el area construida en 2012 (registrada en la base catastral) como el
area demolida por proyectos que reciben licencia de construccion y de de-
molicion total entre 2012 y 2017.

La Tabla 7.1 muestra el nimero de registros (licencias), el area licenciada
y el promedio de pisos licenciados, segin haya o no solicitud de demolicion
total de una edificacién existente. El universo de estudio de estas licencias,
emitidas entre 2012 y 2017, es asi cerca de 24,000 licencias, de las cuales el
75 % solicitan permiso de demolicién total. La importancia de la demolicién
para redesarrollo resulta un poco menor si se considera el area licenciada
(y no el nimero de licencias) segun la solicitud de demoliciéon, segin este
criterio el 57 % del area licenciada requirié de una demolicion previa. Esto
significa que la demolicién es una practica frecuente en Bogota durante el
periodo de estudio y que los proyectos que la utilizan son de menor escala
que aquellos desarrollados sin demolicion.

Tabla 7.1
Licencias de construccion segiin demolicion. Bogotd: 2012-2017

- 985 Numero de Area licenciada total Numero de pisos
Solicitud demolicién : 5 ] 3 q 5
licencias (promedio por licencia) promedio

. 8.32 12 350 596

Sin demolicién 5955 2074) 3.3

Con demolicién total 18112 16614 000 3.6

(917)

28 964 596

Total 24 067 (1203) 3.5

Nota: Elaboracion propia a partir de licencias de construccion SDP-DICE.

La seccion siguiente muestra la importancia y localizacion del redesarro-
llo inmobiliario en Bogota, asi como un analisis estadistico de los determi-
nantes de su ocurrencia.

Importancia y localizacion del redesarrollo inmobiliario

Entre 2012 y 2017 el 4rea licenciada en Bogota disminuye de manera impor-
tante (Figura 7.4). Esta reduccion se observa también en el total nacional (Fi-
gura 7.5), luego de mas de una década de auge de la construccién que inicia
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en los anos 2000 después de una profunda crisis hipotecaria y econémica de
fines del siglo XX.
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Figura 7.4. Unidades de vivienda licenciadas. Total, Colombia y Bogota, 1998-2017.
Elaboracion propia a DANE licencias de construccion.
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Figura 7.5. Area licenciada (m?) por fecha. Bogota 2012-2017.
Elaboracién propia a partir de Registro Local de Obras —SDP.
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En este contexto de desaceleracion de la actividad, el destino del area
licenciada entre 2012 y 2017 en Bogota es principalmente vivienda (Figura
7.6) y las solicitudes de demolicién son mas frecuentes en las edificaciones
destinadas a servicios, comercio y vivienda mientras que los otros usos
(dotacional, industria, estacionamientos) hacen menor uso de la demolicion
(Figura 7.7).

/ Otro \

4.086.578
14%

Servicios
4.264.30
15%

Comercio

1.139.841
4% Vivienda
19.473.872
\_ 67% Y,

Figura 7.6. Area licenciada segin destino. Bogota 2012-2017.
Elaboracién propia a partir de Registro Local de Obras —SDP.
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Figura 7.7. Area licenciada segin destino y solicitud de demolicién. Bogota 2012-2017.
Elaboracién propia a partir de Registro Local de Obras —SDP.
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El volumen de area licenciada, el area licenciada que solicita demoli-
ci6on y el area demolida (estimada segun la informacién catastral de los lotes
donde se solicitan las licencias) se muestran en la Tabla 7.1 y las figuras 7.4,
75,76y 7.7

Estos resultados muestran que por cada 100 m?licenciados en la ciudad se
demuelen aproximadamente 18 m? 'y, si se considera solamente los proyectos
que solicitan demolicion, la relacion es de 31 m? demolidos por cada 100 m2 de
area nueva licenciada. La magnitud del fenémeno parece comparable a la
observada en Tokio donde, entre 2002 y 2011 se demoli6é en promedio una
casa por cada cuatro nuevas edificadas (Gleeson, 2018).

La importancia del area demolida pone de manifiesto uno de los limites
del redesarrollo, este es un procedimiento que destruye valor, aspecto que
de ser contabilizado en el aporte de la construccion al PIB disminuiria su
importancia y es efecto que resulta sensible en un contexto de penuria habi-
tacional. Esta proporcion varia ademas segun el destino de las edificaciones,
siendo el comercio la categoria que muestra una mayor proporcion entre
area demolida y area licenciada. Los resultados desagregados por destino
deben ser interpretados con cautela, pues resultan de una aproximacion.
En el caso (relativamente frecuente) de que una misma licencia solicite area
para diferentes usos, el area demolida se asign6 proporcionalmente a cada
uso segn su participacion en el area total del proyecto. Este procedimiento
puede asignar un volumen importante de area demolida al comercio en pro-
yectos de uso mixto y por esta via sobreestimar su valor.

Tabla 7.2
Area licenciada y demolida segiin altura y destino. Bogotd, 2012-2017

Total general 19473 872 1139 841 4 264 306 4086 578 28 964 596

. Baja 1809 810 266 435 517 726 670573 3 264 544
Area licenciada

Media 5087 163 424 635 774 114 1 826 404 8112316

Alta 12 576 899 448 770 2972 466 1589 601 17 587 736

Total general 11 146 336 728 949 3248 405 1490 310 16 614 000

Area licencia  Baja 1221 647 177 491 413 958 228 865 2 041 961
con solicitud de

demolicion  Media 4105311 293 454 549 794 717 303 5595 862

Alta 5819378 328 004 2 284 653 544 142 8976 177
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vienda Comercio Servicios Otro Total

Total general 3404 157 931 066 903 188 1078 394 5 144 656

) Baja 735 949 260 935 239 874 157 567 1191 733
Area demolida

Media 1 958 900 470178 371210 446 125 2584 671

Alta 709 308 199 952 292 104 474701 1368 251

Nota: Elaboracion propia a partir de licencias de construccion SDP-DICE.
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Figura 7.8. Area licenciada y demolida (todos los destinos). Bogota, 2012-2017.
Elaboracién propia a partir de licencias de construccion SDP-DICE.
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Figura 7.9. Area licenciada y demolida segtn destino. Bogota, 2012-2017.
Elaboracién propia a partir de licencias de construccion SDP-DICE.
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Figura 7.10. Relacion entre area licenciada y area demolida (todos los destinos).
Bogota, 2012-2017. Elaboracion propia a partir de licencias de construccion SDP-DICE.
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Figura 7.11. Relacion entre area licenciada y area demolida segun destino. Bogota, 2012-2017.
Elaboracién propia a partir de licencias de construccion SDP-DICE.

Para examinar la localizacion de los proyectos de redesarrollo en la
ciudad se hizo un analisis del total de area licenciada en una cuadricula
(que reduce las dificultades de interpretacién cuando se utilizan limites
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administrativos para el analisis). Las figuras 7.8, 7.9, 7.10 y 7.11 muestran los
sectores con mayores valores licenciados, con mayor area licenciada median-
te redesarrollo, la estimacion de m? demolidos y una clasificacion de areas
combinando los criterios anteriores. Estos mapas muestran como puntos de
referencia los subcentros de empleo identificados por Avendano et al. (2014),
definidos como zonas de la ciudad con alta densidad y alto nimero de em-
pleos.

El total del area licenciada en Bogota se concentra en la zona noreste de
la ciudad (Figura 7.12), el centro de la ciudad tiene también algunos sectores
con alto volumen de actividad, al igual que algunos sectores hacia el noroes-
te de la ciudad. Siendo el noreste de la ciudad el sector donde se localizan las
viviendas de mayor valor y las actividades econémicas de mayor jerarquia,
la concentracion del area licenciada en esta zona muestra la persistencia de
la estructura urbana que seria incluso reforzada por la construccién recien-
te. Las construcciones localizadas en otros sectores contribuyen a matizar
parcialmente esta estructura urbana, pero de manera insuficiente para ser
interpretadas como un cambio significativo.

Cabe resaltar también la presencia de algunos sectores de alta actividad
en otras zonas de la ciudad, donde existen suelos sin edificar que reciben el
tratamiento de desarrollo, tal como el barrio Gran Granada’ (cerca al rio
Bogota con calle 77B), los sectores de Ciudad Salitre, La Felicidad y Fon-
tibon y Castilla la Nueva (donde se ubican cinco celdas con altos valores) y
algunos sectores ubicados al sur de la ciudad con areas importantes cerca de
la interseccion de la avenida Bosa con la avenida Cali, cerca de la autopista
sur con avenida Villavicencio, en Usme pueblo y (hacia el borde este de la
ciudad) en el sector de Juan Rey y San Rafael. El hecho que estos sectores
sobresalgan en términos de area licenciada muestra la importancia del desa-
rrollo urbano en la ciudad de Bogota, contrario a la percepcion de que ya no
existe suelo dentro de la ciudad, y permite poner en contexto la importancia
del redesarrollo que aparece como una modalidad importante de construc-
ci6n mas no la nica.

> El area licenciada en este sector proviene de dos grandes proyectos de conjuntos
multifamiliares.
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Por su parte, la localizacion del area licenciada que solicita también per-
miso de demolicion (area en proyectos de redesarrollo) coincide globalmente
con aquella del area licenciada total, con algunas excepciones. Zonas como
Boyaca Real (ligeramente al norte del subcentro de empleo Alamos), algunos
sectores de Fontibon pueblo y varios barrios cercanos del centro ubicados
hacia el sur tienen una cantidad de area en redesarrollo importante a pesar
de que no sobresalen en el total de area licenciada. Asi mismo, algunos sec-
tores de alto volumen de licencias estan ausentes de este mapa, en particular
el sector de Castilla la Nueva y el barrio Gran Granada en donde los de-
sarrollos no recurren a la demoliciéon de antiguas estructuras, sino que son
desarrollos en areas no construidas.
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Figura 7.12. Area licenciada para vivienda. Total por celda de 500 m, Bogota 2012-2017.
Elaboracion propia a partir de registro local de obras SDP. Rangos definidos
por método de Jenks.
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Figura 7.15. Area licenciada para vivienda con permiso de demolicién total. Total por celda de
500 m, Bogota 2012-2017. Rangos definidos por método de Jenks.
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Figura 7.14. Area a demoler. Total por celda de 500 m, Bogota 2012-2017. Elaboracion propia a
partir de registro local de obras SDP. Corresponde al drea construida segtn el catastro en los
lotes donde se otorga licencia de construcciéon con permiso de demolicion total.
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Ingura 7.15. Tipologia por celda de 500 m, Bogota 2012-2017. Elaboracién propia a partir de
registro local de obras SDP. Solo se representan las celdas con valores en el 10 % superior de
cada variable. Las celdas en verde son aquellas con mayor area licenciada para vivienda, las
celdas en azul son aquellas con mayor area por demoler y las celdas en rojo las que cumplen las
dos condiciones al tiempo.

Ademas, si se considera solamente el area demolida, estimada a partir de
la informacién catastral (Figura 7.14), es posible identificar sectores donde,
a pesar de que no se construyen grandes areas, se demuele un volumen im-
portante de area construida. Al igual que en las figuras anteriores el eje
centro-noreste concentra la mayor cantidad de area y sobresale un nuevo
sector (un eje entre los subcentros de empleo Avenida Chile y Alamos, a lo
largo de la calle 72) que no se identifica en los dos mapas anteriores. Estas
zonas, donde se demuele bastante pero no se construye en la misma medida,
pueden estar asociadas a cambios de uso de las edificaciones (por ejemplo,
terrenos donde habia viviendas y donde se construyen comercios) y muestran
una modalidad de redesarrollo sin verticalizacion ni densificacion. Para fi-
nalizar esta exploracién espacial de la informacion, la figura 7.15 muestra
los sectores sobresalientes (las celdas en el 10 % superior de los valores) de las
figuras anteriores (el area licenciada total, aquella que requiere demolicion
y el area demolida). El eje centro-noreste sobresale en ambas dimensiones
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mientras el sur muestra pocos sectores con un redesarrollo importante (pero
varios con alta demolicién y construccién en altura).

Esta distribucién del area licenciada coincide en términos generales con
la cartografia de precios de la ciudad (con un eje de alta renta que se extiende
desde el centro hacia el noreste de la ciudad) sin excluir completamente otras
zonas de la ciudad. La renovacion del espacio construido es asi mayor en zonas
de altos precios, pero se observa también en otras zonas de la ciudad. Dicha
distribucion ilustra los limites de la estrategia de redesarrollo inmobiliario por
medio de estrategias normativas la cual, no solo permite una mayor densidad
sin aportes en espacio pablico ni infraestructura vial (Contreras, 2019) sino
que ademas se concentra en sectores de altos precios de la vivienda, que se
puede argumentar no son aquellos en donde se concentran estructuras en mal
estado o con funciones no adecuadas al uso actual. El redesarrollo inmobi-
liario en Bogota estaria, asi, mostrando sus limites para adecuar el uso de las
edificaciones en sectores donde mas se necesita y, en cambio, estaria contribu-
yendo a destruir edificaciones en zonas de alto valor del espacio construido.

Determinantes del redesarrollo, un analisis estadistico

A partir de la informacion utilizada en las secciones anteriores (y de otras
variables complementarias que se muestran en la Tabla 7.3), esta seccion
muestra los resultados de un esfuerzo de identificacion de los determinantes
de la demolicién y el redesarrollo inmobiliario para vivienda en Bogota.
Este ejercicio permite contrastar la importancia sefialada por la teoria de la
renta del suelo al diferencial de precios de venta del espacio construido y los
costos de demolicién como determinante del redesarrollo inmobiliario con
las tendencias observadas para Bogotd y permite asi sefialar algunas pistas
para ampliar la reflexion teérica sobre este aspecto.

Tabla 7.3

Descripeion de las variables

dem_tot (licencias de Variable binaria (0/1) que toma valor 1 cuando la licencia de construccién solicita también
construccién SDP) permiso de demolicion total de una estructura existente.

Area licenciada en lotes que solicitan permiso de demolicién total de una estructura
existente. Solo toma valores mayores a cero cuando la variable dem_tot es 1, pero su valor
es variable segun el proyecto.

area_con_dem (licencias de
construcciéon SDP)
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altura (licencias de
construccion SDP)

area_tot (licencias de
construccién SDP)

avaluo_m?2 (Catastro 2011
UAECD)

estrato_cat3 (Ideca)

ind_const_norma (Secretaria
de Habitat Distrital)

dist_sub_empleo (Avendario,
Enriquez y Olarte, 2014)

area_terreno (Catastro 2011)

UAECD

cuenta_sitios_interes

[IDECA]

decreto_562
(elaboracién propia)

Nicolas Cuervo Ballesteros

Categoria de altura segin niimero de pisos licenciados. Baja para proyectos de dos pisos o
menos, Media para licencias de tres a cinco pisos y Alta para proyectos de seis 0 mas pisos.

Area licenciada para todos los usos [se expresa en m2].

Avalto total (incluye precio del suelo y del area construida) por cada m2 construido.
Corresponde al avaltio promedio de la manzana donde se ubica el lote con licencia de
construccion.

Estrato predominante de la manzana donde se ubica el lote con licencia. Recodificado en
tres categorias correspondientes a estratos 1y 2; 3y 4; 5y 6.

Area maxima permitida por la norma como proporcién del tamaiio del lote (valor
promedio por manzana).

Distancia lineal (en metros) entre el lote con licencia y el subcentro de empleo mas cercano.
Un subcentro se define como un area censal con densidad de empleo mayor al promedio y
con una participacion mayor a 0,5 % en el total de empleo de la ciudad.

Area (en metros cuadrados) del terreno donde se solicita licencia de construccion.

Chuenta de sitios catalogados en la categoria 1 (centro comercial), 2 (almacén de cadena) y
21 (edificio civil) del archivo elaborado por Ideca y a una distancia menor de 500 m del sitio
donde se solicita licencia de construccion.

Variable binaria (0/1) que toma valor 1 cuando la licencia de construccién fue solicitada en
el ano 2015 y se ubica en el centro ampliado de la ciudad. Periodo y localizacion de validez
del decreto que implementa el principio de venta de derechos adicionales de construccion

con contrapartida a pagos en dinero o cesiones de espacio publico.

Distancia (en metros) entre el lugar donde se solicita cada proyecto y la estacion o el

DistanciaTrans (Ideca . g 2
( ) dotacional de transporte (acropuerto o terminal de transporte) mas cercano.

Nota: Elaboracién propia.

A partir de esta informacion se realizan dos estimaciones. La primera
es un modelo probabilistico (probil) que examina la asociacion entre las va-
riables incluidas en el modelo y el hecho de que un proyecto solicite o no un
permiso de demolicion total (la variable dem_tot expresa esta caracteristica
pues toma valores de 0 cuando no hay solicitud de demolicion total y de 1
cuando si hay licencia de demolicion asociada a la licencia de construccion).
Los resultados de esta estimacion, que se muestran en las dos primeras co-
lumnas de la Tabla 7.4, resultan contrarios a los resultados esperados en
algunos sentidos tales como la asociacion negativa entre el avalio catastral y
la probabilidad de demolicién, la relacién negativa entre el area del terreno
y la probabilidad de demoler y la no-significatividad de variables como el
Decreto 562, la distancia al Transmilenio y la oferta local de servicios. Estos
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resultados muestran que la demoliciéon no se presenta solamente en zonas de

altos precios, con una localizacién central y con buena conectividad, lo que
invita a pensar en otros determinantes de la demolicién, como puede ser el
caso de sectores de origen informal en donde el remplazo de edificaciones
antiguas resulta interesante precisamente por qué no son actores empresa-
riales quienes lo efectiian sino hogares.

Tabla 7.4

Resultados de las regresiones

Modelo probit Regresion lineal

log_avaluo_m2

altura

area_tot

1.estrato_cat3

2.estrato_cat3

3.estrato_cat3

ind_const_norma

log_dist_sub_empleo

log_dist_TM

log_area_terreno

vetustez

cuenta_sitios_interes

decreto562

_cons

R2

Notas: * p<0.05, ** p<0.01, *** p<0.001.
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dem_tot

-0.244%%
0.164%+*

0.0000248**

-0.162%**
0.348%**
0.209%

-0.0671%*

0.0232
-0.299%
-0.0099 1##*
0.00724
-0.0634

24.985%**

(2)

dem_tot

-0.23 73
0.162%**

0.0000255%**

-0.175%%
0.357%**
0.212%**

-0.0646%*

-0.299%

-0.00980%**

24.841%%*

Elaboracion propia

&)

area_con_dem

@il Bl 7

191.644%%*

0.389%#*

-86.908%**

507.352%+*

166.3517#**

-47.325%*

28.048**

Bl GG==

-3.102%

10.182%*

-24.184

4385.413%¥*

0.51

(4)

area_con_dem

@ ey
191.196%**

0.389%#*

-88.165%%*
508.666%+*
166.663%+*
-46.272%*
28.233**
31.8071%#*
-3.086%+*

11(0) 2285

336Nk

0.51



Nicolas Cuervo Ballesteros

Esta interpretacion coincide con la reparticion espacial de los proyectos
de redesarrollo inmobiliario (ver Figuras 7.16 y 7.17) que muestra que hay mas
licencias de redesarrollo en zonas de bajos precios y en lotes de menor area.
Este mayor nimero de licencias aportan, sin embargo, poca area construi-
da. Estos pequenos proyectos, algunos de los cuales pueden ser ampliaciones
que requieren una demolicion parcial que queda registrada como demolicién
total, muestran el dinamismo de la construccién en pequenios proyectos en
zonas de bajos precios. Por su parte, las dos tltimas columnas de la Tabla 7.4
muestran los resultados de una regresion lineal del area licenciada mediante
redesarrollo (los proyectos que solicitan simultaneamente licencia de cons-
truccion y de demolicion total), respecto a las mismas variables utilizadas por
el modelo de tipo de proyecto. Los resultados de esta estimacion resultan mas
acordes con la intuicion derivada de la teoria de la renta del suelo, pues los co-
eficientes asociados al avaltio son positivos, asi como el indice de construccion
normativo y el area del terreno. De igual manera, la distancia a los subcentros
de empleo tiene un coeficiente asociado negativo.

La expresion espacial de esta tltima regresion se muestra en la Figura
7.18 (que muestra el area licenciada mediante redesarrollo predicha por el
modelo) y la Figura 7.19 muestra el area licenciada en redesarrollo registrada
en las licencias de construccién. Ambas figuras tienen una distribuciéon del
area licenciada similar (y diferente de aquella de las Figuras 7.16 y 7.17) re-
sultado que corrobora la interpretacion de que los proyectos de redesarrollo
localizados en el eje de alta renta de Bogota son relativamente pocos pero
que aportan una cantidad importante de area construida.

Los determinantes de la cantidad de area licenciada mediante proyectos
de redesarrollo se muestran asi mas acordes a las tendencias identificadas
por la teoria de la renta del suelo, que indica la mayor presencia del redesa-
rrollo en zonas donde el diferencial entre el precio de venta del espacio cons-
truido y los costos de demoliciéon es mas importante. Esta logica se corrobora
en el caso de Bogota para los proyectos de mayor area (presumiblemente
aquellos desarrollados por empresas) resultado que invita a retomar y actua-
lizar la nocién de formas de produccion del espacio construido (Jaramillo,
1980; Schteingart, 1989) que tendria pertinencia no solo para la produccién
de nuevas estructuras sino también para la ampliacion y el redesarrollo de
edificaciones existentes.
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Figura 7.16. Probabilidad estimada por el modelo.
Elaboracién propia.

Iigura 7.17. Nimero de licencias con solicitud de demolicion.
Elaboracién propia.
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Figura 7.18. Prediccion del modelo de area licenciada para vivienda con permiso
de demolicién. Rangos definidos por método de Jenks. Elaboracién propia.

Figura 7.19. Area licenciada para vivienda con permiso de demolicién.
Rangos definidos por método de Jenks. Elaboracion propia.
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Conclusiones

El primer aporte de este trabajo es la medicién de la importancia del redesa-
rrollo inmobiliario en Bogota. Esta es, en efecto, una modalidad significati-
va de produccion de vivienda en Bogota, que implica la demolicién de cerca
de 20 m? para la produccién 100 m? nuevos.

La localizacion de estos proyectos es acorde con la geografia de precios
inmobiliarios de Bogota (un mayor redesarrollo en sectores de altos precios y
con mayor volumen de construcciéon) con ciertas particularidades. Algunos
sectores en el oeste de la ciudad tienen un gran volumen de actividad sin
acudir al redesarrollo, y otros tienen una alta proporcion de redesarrollo
sin que sobresalgan en términos de volumen de actividad. Hay incluso otros
sectores de la ciudad donde se solicitan permisos para demoler una cantidad
importante de area construida sin que esto implique la construccion de areas
importantes.

Las bases sentadas por este trabajo invitan a reflexionar en varios senti-
dos, entre ellos:

* Determinar el valor minimo de precio de la vivienda a partir del
cual se recurre al redesarrollo.

* Ubicar las areas de la ctudad con un potencial de redesarrollo. Esto
es, sectores con caracteristicas similares a aquellos sectores que
muestran redesarrollo y en los cuales el proceso no haya tenido ya
lugar.

*  Considerar aspectos normativos (como los tratamientos urbanisticos)
en el analisis de los resultados, de manera que se puedan comparar
la frecuencia e importancia del redesarrollo en zonas con diferencias
de norma, ejercicio que permitiria avanzar en la discusion acerca del
aporte de la norma y del mercado (en este caso de los precios) sobre
la realizacion de cambios en sectores consolidados de la ciudad.

Los resultados de este trabajo permiten también pensar en pistas de in-
vestigacion sobre los efectos del redesarrollo inmobiliario. Una primera, es
contrastar empiricamente la relacién entre el redesarrollo inmobiliario y los
efectos que se le atribuyen a este y a la densificacion residencial en general
como: la congestion, la sobrecarga de redes, la revitalizaciéon urbana, la de-
manda aumentada por servicios y comercios de proximidad. Esta linea de
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trabajo permitiria identificar sectores donde el redesarrollo se haga por de-
bajo de los limites de soporte de los sectores de la ciudad y diferenciarlos de
aquellos donde las mayores densidades si tienen efectos negativos. Por otra
parte, aparece como interesante también refinar algunos de los resultados
obtenidos en este trabajo, por ejemplo, diferenciando los resultados de las
licencias de obra nueva de aquellos incluidos en licencias de ampliacion,
ejercicio que permitiria cuantificar el aporte de las obras de mediano tama-
no de las adiciones de espacio construido por adicién.

Los resultados del trabajo y las pistas de reflexion sefialadas deben inte-
grarse a una agenda de investigacién mas amplia que permita comprender
las formas contemporaneas de produccion de la ciudad, en las cuales las mo-
dificaciones a sectores ya construidos se espera ganen importancia, y que el
desarrollo de las ciudades latinoamericanas pueda ser pensado cada vez mas
como un proceso de transformacion mas que de crecimiento o de expansion
urbana.
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