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RESUMEN

El presente estudio de caso tiene como proposito analizar la relacion entre la dinamica
inmobiliaria y el comportamiento del precio del suelo en la UPZ N° 13 Los Cedros entre
los afios 2000 y 2012. Esta investigacion parte de la importancia de entender y explicar las
causas generales, coyunturales y particulares por las que el precio del suelo en las
ciudades es cambiante y hace que exista una dindmica inmobiliaria encargada de
gestionar el mercado de tierras en un determinado sector, llevdndolo a una transformacién
urbanistica. Por ultimo, se analiza como dos intervenciones comerciales influyen en el
comportamiento del precio del suelo, con la finalidad de identificar qué efectos positivos o
negativos producen en la zona aledafia a ellas.

Palabras clave:

Precio del suelo, dindmica inmobiliaria, mercado de tierras, desarrollo urbano

ABSTRACT

The purpose of this case-study is to analyze the relationship between the real estate market
and the behavior of the land prices in UPZ N°13 Los Cedros from 2000 to 2012. This
research is based on the importance to understand and explain the general causes, the
current trends and particular situations in certain areas which is the reason for constantly
changing the land prices in the cities and produce a real estate market which manages the
land market in a specific sector generates a new urbanistic transformation. Finally,
analyze how two comercial interventions can influence the behavior of the land prices in
order to understand the positive and negative effects that are produced in the neighboring.
Key words:
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INTRODUCCION

Si nos ponemos a recordar en el imaginario de cada uno de nosotros y de cémo eran los
barrios en donde hemos vivido hace una década atras o inclusive mas tiempo, nos damos
cuenta que esos entornos urbanos se han transformado y ahora son diferentes; tienen nuevas
dinamicas socioeconémicas, nuevos lugares de ocio, comercio y de servicios y hasta un
sinniumero de viviendas de las cuales ni nos dimos cuenta en que momento fueron
construidas. Sin embargo, la respuesta esta en frente de nosotros: las ciudades crecen,
creando nuevos retos para los gobiernos, para el sector privado y los ciudadanos. Es por
ello que nace la importancia de entender como se transforma la ciudad y como empiezan a
surgir nuevas dinamicas para manejar el suelo urbano, de tal manera que se pueda suplir a
la demanda pero al mismo tiempo ofrecer calidad de vida para los habitantes. En esta
ocasion se presenta tan solo una parte de las urbes, que para este caso se centra en la UPZ
N° 13 Los Cedros en la ciudad de Bogotd, y como a través de doce afios cambia su
morfologia urbana y con ella el precio del suelo y de los inmuebles, es decir el espacio
construido.

El objeto de estudio de la presente investigacion es la UPZ N° 13 Los Cedros, méas
conocida por el colectivo como ‘Cedritos’, pero para efectos técnicos se manejara como se
menciond inicialmente. Dicha UPZ se ha caracterizado por su vocacion residencial, sin
embargo gracias al crecimiento de la ciudad de Bogota y la demanda de suelo urbano para
construir, se ha generado un proceso de renovacion que se caracteriza por la demolicion de
viviendas unifamiliares a multifamiliares, dando pie a la densificacion en altura del sector.
Empero, como afirman los supuestos teoricos, el suelo es un recurso que escasea y no se
puede reproducir; motivo por el cual su precio tendera a aumentar en el tiempo y
respondera a los fendmenos que surgen en las ciudades, como el interés del sector de la
construccion en levantar un edificio en una zona que se enfrenta a nuevos cambios y que
debe reinventar su vocacion inmobiliaria. A partir de lo anterior, se pretende explicar y
analizar como fue la dinamica inmobiliaria en la UPZ Los Cedros entre los afios 2000 a
2012; se plantean como propositos particulares: Caracterizar el sector de la UPZ Los

Cedros mediante aspectos fisicos, demograficos y socioecondémicos a partir de informes de
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la Secretaria de Planeacion Distrital y elementos de georreferenciacion; identificar afio a
afio las fluctuaciones del precio del suelo en Los Cedros a partir de la reconstruccion
historica de datos estadisticos generados por la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota y del
levantamiento de datos a partir los clasificados de El Tiempo y revistas inmobiliarias como
‘La Guia’ y finalmente identificar las externalidades generadas por las intervenciones
urbanas comerciales del Hipermercado Exito del Country, de ahora en adelante ‘Exito del
Country’ y el Centro Comercial Palatino, de ahora en adelante ‘Palatino’, a través del
analisis de encuestas hechas a la poblacién habitante en el sector.

Los objetivos anteriores dan cuenta de una investigacion cuantitativa, interesada en
establecer a nivel estadistico y desde la teoria econdmica, como el precio del suelo muto a
través del tiempo y como respondio a los diferentes movimientos que se dan en la ciudad y
en el entorno en general.

En consecuencia, la obtencion de la informacion para este estudio de caso se basé

en utilizar diferentes métodos de recoleccion de informacion, buscando abarcar todos los
fendmenos que componen una dindmica inmobiliaria. Asi, el trabajo y las reflexiones
realizadas, fueron ante todo un ejercicio de analisis y comprensién sobre el devenir de la
UPZ N°13 Los Cedros durante el 2000 y el 2012.
Con respecto al desarrollo del estudio de caso, se hicieron varios ajustes en la recoleccion
de la informacion para el levantamiento de datos, ya que en un principio se pretendia
obtener los datos por medio de ‘Metrocuadrado’, pero fue imposible tener un acercamiento
con ellos, razén por la cual el investigador del presente estudio tuvo que recurrir a las
ediciones del periodico El Tiempo en la seccion de Clasificados de varios afios para obtener
los datos faltantes que no fueron hallados en las revistas inmobiliarias La Guia.

Este trabajo se ordena en cinco capitulos. En el primero se presenta un componente
conceptual que inicia con un recuento de como el mercado de tierras fue incorporado en la
planeacion de ciudades, como segunda medida se incorpora la teoria de la renta del suelo
y los movimientos del precio del suelo Adicionalmente, se explica en términos generales
como una intervencién urbana puede transformar un sector y por ende modificar el precio
del mt’. En el segundo, se hace una caracterizacién de la localidad de Usaquén y

posteriormente de la UPZ N°13 Los Cedros. En el tercero se hace un analisis estadistico de
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los precios del mt? desde el 2000 al 2012 para asi determinar el comportamiento de los
mismos a nivel general y coyuntural. En el cuarto, se analiza la influencia de Palatino y
Exito del Country como intervenciones comerciales en el comportamiento del precio del
suelo del sector aledafio y de la UPZ N° 13 Los Cedros y asi mismo que externalidades
produjo en el sector. Finalmente, en el quinto capitulo se formulan unas conclusiones para
cerrar la investigacion. Cabe mencionar que en los anexos se encuentran las condiciones
metodologicas para hacer los capitulos 111 y IV. Se espera que el presente estudio sea de

interés para todos.
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1. FUNDAMENTOS TEORICOS Y CONCEPTUALES
1.1. La dinamica inmobiliaria y la planificacion de ciudades

La incorporacién del mercado de tierras y del sector inmobiliario a la economia local y al
desarrollo de las urbes, es un tema relativamente nuevo en el contexto latinoamericano. En
este sentido, surge la necesidad de comprender, de manera general, los principales
conceptos relacionados con el mismo, con el fin de entender de una mejor forma el proceso
de implementacién de la dinamica inmobiliaria en la planificacion urbana y el significado
que tiene en el desarrollo econdmico de una ciudad o para este caso en la UPZ Los Cedros.

Hace sesenta afios 0 mas, el urbanismo® en las ciudades latinoamericanas no tenia
un pleno y coherente desarrollo social y operativo. (Jaramillo 2013, pag. 3), las ciudades
pedian a gritos que el Estado no solo debia suministrar infraestructura sino también deberia
planificar el desenvolvimiento de la ciudad para superar los desarrollos evidentemente
inconvenientes de las préacticas individuales. (Jaramillo 2013, pag. 3) En todo ese tiempo
se evidencio una ausencia bien elocuente: se omitié completamente la consideracion del
mercado inmobiliario y de las tierras urbanas. (Jaramillo 2013, pag. 4)

El crecimiento vertiginoso de las grandes urbes desbord6 la capacidad operativa del
Estado, tanto en sus funciones coercitivas como en su posibilidad de suministro de
infraestructura. (Jaramillo 2013, pag. 5) Paralelamente las decisiones de ciudad tenian un
enfoque de caracter tecnocratico®. (Jaramillo 2013, pag. 4) Ocasionando que se generaran
fendmenos como las urbanizaciones piratas y las urbanizaciones populares. Tales
fendmenos fueron cruciales en la planificacion urbana y en la dindmica inmobiliaria de las
ciudades latinoamericanas; por un lado se evidencio que el urbanismo funcionalista con
enfoque tecnocrata presentd ‘debilidad en sus instrumentos de planificacion’ (Jaramillo

2013, pag. 4). Por otro lado “se comienza a registrar la presencia de formas ilegales, pero

Predominaba el urbanismo funcionalista el cual se caracteriza por ser fisico, especializar las actividades
urbanas y jerarquizar todos los elementos urbanos en un marco ordenado y racional. (Jaramillo, 2013, pags.
3,4)

2 Dejaba el grueso de las decisiones a un grupo pequefio de profesionales, su orientacién agudizaba la
segregacion socio espacial y amenazaba la riqueza de la vida urbana. (Jaramillo, 2013, pég. 4)
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mercantiles de acceso al suelo” (Jaramillo 2013, pag. 8). Son esos hechos los detonantes los
que marcan las primeras incursiones e interpretaciones de los mercados de suelo urbano.
(Jaramillo 2013, pag. 8)

Las primeras investigaciones utilizaron como referente ‘la teoria marxista de la
renta de la tierra’ y como eje de analisis las formas de “produccion del espacio construido,
con lo que se intenta dar cuenta de la heterogeneidad socio-espacial de sus ciudades”
(Jaramillo 2013, pag. 8). De igual manera, las investigaciones apuntan a la ‘diversidad de
formas de produccion del espacio construido, que se despliegan en distintas secciones del
espacio y con dinamicas que no son idénticas” (Jaramillo 2013, pag. 9). Se arroja la primera
definicion de precio del suelo: “’No es el precio de una mercancia, sino la manifestacion
mercantil sobre una ganancia, de una transferencia de valor hacia los propietarios de los
terrenos” (Jaramillo 2013, pag. 10).

El urbanismo funcionalista entra en crisis ya que “desconocia el dinamismo y la
complejidad de las ciudades y por eso mismo, mas que un factor de orientacion del
desarrollo urbano se torné en camisa de fuerza para el cambio y la innovacion” (Jaramillo
2013, pag. 11). Para contrarrestar tal ineficiencia de los instrumentos de planificacion,
cambian “diversas acciones estatales sobre la ciudad: se magnifica la dimension
propiamente estética y se privilegia el disefio urbano como arte publico” (Jaramillo 2013,
pag. 11), haciendo hincapié en la importancia de generar impactos sobre la dinamica urbana
y con ellos surge un nuevo conocimiento para desarrollar y orientar el rumbo de las grandes
urbes: la competitividad urbana y la globalizacién.

Sin embargo y a pesar de los nuevos conocimientos para entender las urbes, aun el
urbanismo funcionalista seguia siendo defendido por minorias tecndcratas y criticado por
las nuevas corrientes ideologicas “liberales, neoconservadoras” y se hace un llamado al
capital privado. Esto da inicio a las “Operaciones publico-privadas”, que son las encargadas
de incluir el “sector inmobiliario”, “que es una de las fuerzas mas importantes de moldeo de

la ciudad” (Jaramillo 2013, pag. 11), ya que:

El mercado inmobiliario se trata precisamente de atraer a los inversionistas inmobiliarios
privados. Lo que pretende es crear las condiciones para que estas grandes operaciones sean
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financiadas, para ello es necesario garantizar que ellas sean rentables y este sera el criterio
central que articula estas acciones (Jaramillo 2013, pag. 11).

El urbanismo funcionalista queda finalmente en el olvido, y se tiene en cuenta el
mercado inmobiliario en las dindmicas de ciudad, surgiendo asi una nueva corriente: el
urbanismo postmoderno de caracter neoliberal.

El sector inmobiliario y el nuevo urbanismo postmoderno neoliberal adquieren
importancia en la organizacion de las ciudades latinoamericanas y el urbanismo “sigue
siendo el paradigma dominante en el manejo de nuestras ciudades” (Jaramillo 2013, pag.
13). “El mercado inmobiliario es capaz de generar estabilidad, induce una ocupacion del

espacio que implica una Optima utilizacion de este recurso escaso” (Jaramillo 2013, pag.

15).

1.2. Caracteristicas de la dinamica inmobiliaria

La dindmica inmobiliaria esta regida por la oferta y la demanda, se caracteriza por tener un
“conjunto de compradores potenciales que presentan necesidad de adquisicién, venta o
disfrute de un inmueble, mediante una transaccioén o acuerdo de negocio con el vendedor”
(Brun 2011).

El comportamiento de la dindmica inmobiliaria es ‘’'medido a través del aumento o
disminucion de la cantidad de transacciones de compra y venta que se realizan en el
Municipio y a través del analisis del comportamiento de los precios de renta de bienes
inmuebles que se realizan en un sector determinado y en diferentes periodos de tiempo’’
(Alcaldia Medellin, 2013).

Igualmente, la dindmica inmobiliaria se caracteriza por el funcionamiento del
mercado de la tierra urbana y el “cambio incesante de sus precios”. Es asi como la dinamica
inmobiliaria “crea impactos en la configuracion de las ciudades y en sus grupos sociales,
presenta diferentes modalidades de variaciones en los precios del suelo y analiza los
impactos que tienen las variaciones de los precios de suelo en diferentes estancias”
(Jaramillo 2013, pag. 185).
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1.3. Importancia del sector inmobiliario en la economia y el desarrollo de la ciudad.

Ahora bien, la dinamica inmobiliaria es una actividad que va de la mano con el sector de la
construccidn, el comercio e inclusive con la economia de un pais, por lo cual tiene impactos
a nivel microeconémico y macroeconémico®, por eso es importante conocer el contexto y el
entorno del mercado global y local, ya que se pueden prevenir riesgos financieros y
construir sobre algo seguro, garantizando el pleno desarrollo de la ciudad y aumentando el
nivel de calidad de vida de las personas. En adicion, el sector de la construccion,
conformado por obras civiles y edificaciones representa un porcentaje en el PIB del pais. Es
un sector que genera empleo Yy estéd vinculado con otros sectores via encadenamiento, sus
fluctuaciones estan asociadas al ciclo econémico y depende de este que el sector prospere o
no. (Vargas & Patifio 2011)

1.4. El precio en el suelo urbano

El precio del suelo urbano tiene una particularidad que lo hace distinto del tipico modelo de
mercado en donde se “fijan precios de productos, hay un perfecto equilibrio entre los
actores del mercado (consumidores y productores) y en donde los precios son determinados
competitivamente” (Pamuk 2001, pag. 241). La principal razon es que el suelo es un
recurso escaso y no renovable, es decir, no se puede hacer mas suelo del que ya existe y

esta disponible; bien lo menciona Samuel Jaramillo:

La tierra es un bien escaso porque no se puede producir mas de esta y pese a la innovacion
tecnoldgica de la produccién de mercancia, la tierra es un recurso que no se puede volver a
reproducir y que con el tiempo sus magnitudes no se alteran el términos de valor pero su
equivalencia en poder de compra de estas mercancias fisicas tienden a crecer. (Jaramillo
2013, pag. 187).

Ademas cabe resaltar que la oferta de tierra y/o suelo “estd determinada por la
topografia y la posible densidad de vivienda” (Pamuk 2001, pag. 242), también por la

localizacion y uso del suelo cada terreno es una localizacion Unica, a la que se asocian

*Impacto microeconémico: Ingreso de los hogares. Impacto macroeconémico: Tasas de interés en el mercado.
Dichos impactos son variables que influyen en la adquisicion de vivienda o en su defecto de cualquier
inmueble.
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posibilidades de sustitucion limitadas y una oferta fija, ademas el precio que paga el agente
econdmico corresponde paralelamente a la creacion de una renta de localizacion” (Polése
1998, pags. 330-332)., las ventajas de localizacion de un terreno determinan el precio del
mismo y la demanda esta dispuesta a pagar por un pedazo de tierra debido a las
oportunidades que le brinda. (Pamuk 2001, pag. 241) “Una demanda robusta, creada por la
vitalidad econdmica, ayuda a explicar por qué los precios de las ciudades atractivas han
subido de forma tan regular; aunque la oferta de espacio también sea importante” (Glaese
2011, pag. 26). Sin embargo asi la oferta de espacio sea minima y escasa, existen otro
mecanismo de densificacion en altura con la proporcién suelo — &rea*: <’los bienes raices se
desarrollan en diversas densidades en las areas metropolitanas; esto se debe a la posibilidad
del factor de sustitucion, es decir, la sustitucion que toma lugar entre el suelo y la
estructura” (Pamuk 2001, pag. 242).

Por otro lado, es importante tener en cuenta que el “suelo urbano es objeto de
controles” (Polése 1998, pégs. 367). Por lo tanto, dichos controles que a su vez son hechos
por el Estado, pueden alterar los precios del suelo, bien sea por los diferentes mecanismos
de control como las reglamentaciones® del uso del suelo, los cédigos de construccién y
restricciones de altura y densidades de ocupacion. Ya que “cualquier decision individual de
ocupacion del suelo, o de construccion, tiene un impacto sobre el valor de los terrenos
contiguos, y sobre la demanda de equipamientos colectivos” (Polése 1998, pags. 367).

La localizacion, la densidad y los controles estatales hacen que haya un
funcionamiento del mercado de la tierra, sin embargo los precios del suelo urbano se
caracterizan por tener cambios incesantes que no solo dependen de las caracteristicas
mencionadas anteriormente sino también de otros fendmenos mucho maés técnicos causadas
por los impactos de la renta de los terrenos, las localizaciones y usos del suelo de las

ciudades, Ilamados los movimientos de los precios del suelo urbano.

* Proporcion suelo — area: “Expresada como una relacién de construccién por pie cuadrado de tierra. Por
ejemplo, la proporcion suelo-area 3:1 significa que por cada pie cuadrado de tierra, el duefio de la tierra puede
erigir tres pies cuadrado de construccion” (Pamuk, 2001, pag. 242).

® “Reglamentar equivale, por definicion, a restringir la oferta, lo que normalmente, provoca un alza de
precios. *” (Polése, 1998, pag. 352).
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e Los movimientos de los precios del suelo

Los movimientos de los precios del suelo son aquellos fenébmenos que se presentan en las
fluctuaciones del mercado: los movimientos estructurales generales, los movimientos

coyunturales generales y los movimientos estructurales particulares.

- Los movimientos estructurales generales

Son aquellos que se pueden evidenciar con el crecimiento paulatino y de largo plazo, afecta
a un conjunto de predios. Estan ligados a los procesos de la economia y el desarrollo de la
ciudad, como el crecimiento de la poblacién y los fendmenos socio-espaciales que se
forman, lo que genera que aumente la superficie de la ciudad y tiene como consecuencia un
efecto en los precios del suelo que se ven reflejados en las rentas urbanas. Los cambios del
precio del suelo siempre tenderan a crecer y a aumentar su valor. Esto es producto de la
intensidad constructiva y el cambio de precios del espacio construido.

Asi las cosas, la renta que produce el suelo urbano, en ciertas ocasiones, genera dos
series de ‘peculiaridades’ en la industria de la construccion, tal como lo afirma Samuel
Jaramillo. Por un lado, se presenta el aumento del precio del suelo, que de por si es limitado
y escaso, y luego llega la renta a las constructoras y/o propietarios de tierras, “se paga de
manera capitalizada y previa™®. Por otro lado, los cambios en los precios del suelo no son
predecibles y se generan disputas entre propietarios que desean vender los terrenos al
precio mas elevado posible, y los promotores que desean comprar los terrenos al precio mas
bajo.

Con respecto a los tipos de renta, la principal es denominada como ‘Renta Absoluta
Urbana’, es la primera que tiene cualquier terreno, que no tenga otras rentas urbanas que
estén ligadas a la vivienda, comercio o industria y que, consecutivamente, forma los precios

del suelo. Otro tipo de renta importante es la ‘Renta Diferencial de Vivienda’, se genera por

6Samuel Jaramillo explica a que la tierra se paga de manera capitalizada por que la tierra debe ser comprada
antes de empezar a desarrollarla, lo que es una adicién al capital, mas no una ganancia inmediata.
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el crecimiento fisico de la ciudad y la riqueza de sus habitantes. Sin embargo, existen

diferentes elemento de amortizacion como

La relativa descentralizacion funcional de la ciudad, la extensién de vias de comunicacion y
abaratamiento de los medios de transporte, pero también existen fenémenos que refuerzan
esto, como la congestién y la saturacion de medios de transporte masivos. El incremento en
los ingresos de los habitantes expande la demanda por locales comerciales y acelera el ritmo
de rotacién del capital comercial, generando la posibilidad de que aumenten la Renta
Diferencial de Comercio (Gonzalez 2014, pag. 15).

- Los movimientos coyunturales generales

Los movimientos coyunturales generales consisten en oscilaciones temporales y afectan a
toda una ciudad o gran parte de ella. Se pueden evidenciar en el corto o mediano plazo en la
medida que también se analicen otros mercados que estén conectados al mercado de suelo,
generalmente es el mercado del espacio construido. Se caracteriza e identifica por el indice
de correlacion que se da entre el precio de la tierra y el de la vivienda, en el mismo periodo
de tiempo.

Cuando se analizan los precios del suelo en el largo plazo, los movimientos
coyunturales son “desfases” en el tiempo. Tales desfases pueden ser créditos hipotecarios y
la alta demanda por vivienda, reformas liberales como privatizaciones y nuevos ciclos de la
economia. De acuerdo a Jaramillo, éstas son las condiciones cambiantes que se presentan
como ‘fluctuaciones del precio’ y que corresponden a aquel desequilibrio y
desincronizacién entre productores oferentes y demandantes, ya que existen fenémenos

maultiples y cambiantes que generan ciclos de ampliacion o contraccion.

- Los movimientos estructurales particulares

Los movimientos estructurales particulares son “mutaciones relativamente pronunciadas en
los precios de ciertos terrenos, asociados al desenvolvimiento normal de la estructura socio-
espacial de la ciudad, pero que se focalizan en determinados lotes” (Gonzalez 2014, pags.
30-31). Estas mutaciones son las consecuencias del desarrollo de la ciudad que cambia y

crece y que en determinadas areas se presentan. lIgualmente, otros procesos de

33



transformacién como los cambios de usos en el suelo, es decir “las transformaciones en los
usos de la tierra, que se producen cuando la acumulacion de capital en la ciudad lleva
consigo constantes mutaciones y re acomodamientos en la division técnica y social del
espacio7”; los procesos de densificacion de la ciudad, consiste en el alza del precio del
suelo en el momento en que “’la renta que soporta un terreno sobrepasa un determinado
limite y permite una mayor densificacion, los aumentos en el precio del espacio construido
repercuten mas concentradamente en un aumento de la renta: si el precio del espacio
construido crece a un ritmo uniforme en el tiempo, una vez cruzada esta frontera el ritmo de
incremento de la renta se acelera.” (Jaramillo 2005, pag. 200). Adicionalmente, los terrenos
que sufren dichos fendmenos “comienzan a soportar rentas urbanas que antes no tenian y el
precio da un salto” .Estas situacion particular es la mdas atractiva para originar
especulaciones en las constructoras e inmobiliarias®. Sumado a esto, estan las nuevas
tecnologias que se deben utilizar para producir en altura; los precios son cambiantes a
medida que los pisos van aumentando, hasta alcanzar ciertos limites (bien sea por controles
estatales, de altura, cesiones urbanisticas, etc.,) que desplazan espacialmente el mercado de
tierras por toda la ciudad.

La metodologia para abordar este movimiento del suelo no es apreciable a nivel de
cifras pero si a partir de hechos detonantes. Jaramillo enumera dos modalidades. La
primera, hace alusion a un sector con ciertas caracteristicas especificas de actividades
(vivienda), con una ubicacion relativamente periférica y que gracias a una accion de un
agente promotor (constructoras), se transforma un area con ingresos elevados y un ndcleo
comercial adyacente. La segunda modalidad, tiene que ver con los cambios de densidad
constructiva y la expansion de la ciudad, ocurre cuando un conjunto de barrios localizado
en la periferia de la ciudad presenta algun tipo o efecto de segregacion en términos de
transporte en un tiempo determinado, pero con la expansion fisica y la necesidad de suelo.

El conjunto de barrios se ve en la necesidad de densificar en altura para qué abarque mas

Tne . . . , .
Ejemplos de mutaciones y reacomodamientos: ‘’una zona comercial cuando se esta expandiendo a costa de
una area que previamente estaba destinada a la vivienda o los terrenos periurbanos que son absorbidos por la

ciudad y soportan rentas urbanas’’ (Jaramillo, 2005, pag. 197).
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personas Y asi, suplir la demanda. Es entonces cuando se muestra la mutacion de viviendas

unifamiliares a inmuebles de apartamentos.
e Consecuencias de los movimientos del precio del suelo en las ciudades

Los precios del suelo no solo actian como operadores en el mercado inmobiliario y en
diferentes transacciones financieras. También tienen incidencias en las urbes, pues éstas se

ven afectadas por los precios de la tierra causando las siguientes patologias urbanas:

- Desplazamiento de rentas menores: “En la medida que las actividades urbanas que
arrojan rentas mas elevadas, desplazaran a las rentas menores” (Jaramillo 2005, pég.
221). Provocando cambios o mutaciones en el precio del suelo®. El desplazamiento de
las rentas menores, generalmente se puede producir gracias a la “elasticidad-precio de

los compradores de los terrenos” (Polése pag. 353).

- Efectos Socio espaciales: Los movimientos del precio del suelo en muchas
circunstancias generan desequilibrios espaciales, es decir, no se presentan condiciones
de equidad y eficiencia en las ciudades. Generalmente, los efectos socio espaciales se
generan por el poder de atraccion que produce una zona con un terreno muy apetecido,
que puede ofrecer alguna determinada actividad bien sea de oficina, residencial u otra y
en la medida en que las actividades se especialicen, expulsan a las demaés actividades
hacia localizaciones mas periféricas’®. Un claro ejemplo es la segregacion socio
espacial, que se produce cuando se localizan viviendas en la periferia del centro de la

ciudad, y las personas gastan tiempos considerables de desplazamiento de su hogar al

’Ejemplo de esta situacion es cuando una vivienda se encuentra invadida por una zona comercial, lo que
genera que los precios del suelo cambien y por ende aumenten las rentas fijas. Si la persona no posee el poder
adquisitivo para pagar, se vera en la necesidad de partir a otro sector en donde el uso del suelo se ajuste a sus
condiciones monetarias.

""Mario Polése menciona como seria el caso inverso, es decir una zona que no sea lo suficientemente
atractiva, podria provocar incremento de precios causados por la poca demanda, desplazamiento de
actividades a otros sectores, disminucion de precios en los espacios de oficina. Saldrian perdiendo no solo los
promotores sino también las municipalidades ya que no habria suficientes ingresos fiscales ni sacarian
provechos de la renta.
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lugar de trabajo. En algunos casos, el uso del suelo llega a ser inconveniente o

ineficiente.

No existe una mano invisible en el comportamiento del precio del suelo: Samuel
Jaramillo hace alusion a que el mercado de tierras no es un mecanismo infalible y no es
conducido por ninguna mano invisible. EI mercado inmobiliario es un espacio
manipulado por compradores y vendedores poderosos que, como Se menciono
anteriormente, tienen la capacidad de cambiar o evolucionar la estructura de usos del

espacio construido y del suelo.

Hiperdensificacion: Sucede cuando los promotores y terratenientes construyen
edificaciones con grandes alturas y que posteriormente afectan a la poblacién aledana.
Las afectaciones no solo se ven en las infraestructuras sino también en las redes de
movilidad, servicios publicos y escasez de espacios publicos. De igual forma, construir
en grandes densidades y suplir todo tipo de servicio publico, genera un alto costo en

produccién y aumento en el precio del suelo.

Renovacion Salvaje: Es aquel desperdicio de edificaciones que se genera en las
ciudades. Sucede cuando en ciertas porciones de la ciudad se establece una densidad
constructiva que es proporcional al precio de venta. Pero, si bien es cierto, “la vida util
de los inmuebles es muy larga, ocurre que a menudo estas condiciones cambian y se
hace viable construir en mayor altura. Conviniéndole a los propietarios derrumbar los
edificios que aun estan en perfectas condiciones y reemplazarlos por edificios mas
altos. Este tipo de renovacién puede afectar el patrimonio arquitecténico de las
ciudades” (Jaramillo 2005, pég. 224).

Extension de la mancha urbana: También conocida como sub urbanizacion, esta

asociada a la expansion ‘desordenada’ del espacio urbano. La consecuencia de la

expansion fisica de la ciudad es causada por el inevitable enriquecimiento colectivo vy,
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la manera menos compleja para reducir el consumo masivo del suelo urbano es

aumentando el precio de éste, aumentando su costo unitario.

1.5. Las intervenciones comerciales y sus efectos en los espacios urbanos

En las ciudades se generan dinamicas econémicas que ocupan un espacio, tal lugar se
denomina ‘intervencion’ y cumple una o varias funciones que prestan alglin tipo de bien o
servicio a la comunidad, se encuentra localizado en una zona o “terreno codiciado que
produce unas ventajas por las cuales estan dispuestos a pagar los negociantes para ubicarse
en él” (Polese 1998, pags. 325-326). Es el uso del suelo el que determina en otras palabras
la renta que se debe pagar por tal terreno, ya que gracias a la localizacién y uso, el terreno
puede ser rentable o no.

“La localizacion del comercio y de los servicios personales usualmente se localizan
en principio conforme a la teoria de los lugares centrales” (Polése 1998, pags. 336)., tales
actividades economicas se distribuyen a lo largo y ancho de la ciudad formando ‘sub-
centros comerciales’ que se desarrollan en “funcion de la demanda y por lo tanto de la
distribucion de la poblacion y del poder de compra™ (Polése 1998, pags. 336).

La intervencidn urbana se caracteriza por generar procesos de centralidad, es decir
la capacidad que tienen ciertos espacios o elementos urbanos en articular diferentes flujos
sociales, economicos, culturales, etc., sobre los demas componentes del entorno urbano.
(Licnerski 2009, pags. 3-10) Es una tipologia de actuacidn sobre grandes parcelas urbanas o
espacios especificos en la ciudad, que produce un cambio en las condiciones anteriores con
vistas a la transformacion parcial o total del espacio. (Licnerski 2009, pags. 3-10)

Una centralidad puede ser puede ser un entorno en donde se lleven a cabo
“actividades comerciales, una sala de espectaculos, un lugar de culto o cualquier sistema
central de gobierno, almacenamiento y de distribucion que facilite y minimice el

desplazamiento de las personas” (Polése 1998, pag. 72).
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Cualquier agente econémico busca normalmente reducir al minimo el tiempo necesario para
obtener un bien o servicio... los consumidores, como la sociedad en su conjunto, pueden
realizar una economia de tiempo si pueden satisfacer varias de sus necesidades que implican
desplazamientos a partir de un solo lugar. (Polése 1998, pags. 71-72).

Una intervencion urbana se puede generar por un plan regulador o un proceso de
planificacion estratégica, donde la posicion geografica es imprescindible y vital para la
configuracién espacial del area. Los efectos que produce tal intervencion se ven reflejados
en el espacio colectivo recalificAndose, complementandose o generando un proceso de
extension de infraestructuras, inmuebles y equipamientos. Igualmente, la intervencion se
articula con otras redes, sistemas modales e interconexiones y es objeto de transformacion
de sectores. Las actividades que se llevan a cabo al area circundante de la ciudad pueden

ser objeto de revitalizacion o generaciones de nuevas localizaciones. (Portas pags. 3-5)

e Las externalidades en las intervenciones urbanas.

Las intervenciones comerciales no solo gozan de una localizacion privilegiada que les
permite obtener grandes tributos y rentas a través de sus transacciones comerciales, también
producen a nivel externo ciertos efectos que pueden ser positivos 0 negativos para el lugar
aledafio a la intervencion, dicho fendmeno externo se conoce comunmente como
externalidad™.

Las externalidades estan asociadas justamente a la nocién de espacio geografico, ya
que dicho espacio genera unos costos o beneficios al exterior de la intervencién y la accion
que produce en los lugares cercanos a ella. “Cada sitio posee sus propias externalidades,
positivas 0 negativas, cuando la externalidad es positiva se habla de economia externa”
(Polése 1998, pags. 89-90).

Las externalidades positivas estan asociadas a las ganancias que se obtienen a partir de
una accion determinada por una intervencion. Por el contrario, son externalidades negativas

aquellos efectos que no aportan ningun beneficio ni ventaja al establecimiento o al espacio

Y as externalidades son definidas como “situaciones en la cual un agente econdomico participa en una
actividad que influencia el bienestar de un tercero y este ni paga ni recibe compensacion por ese efecto. Si el
impacto sobre el tercero es adverso, se llama externalidad negativa y si es beneficioso se llama externalidad
positiva” (Vargas & Patifio, 2011, pag. 190).
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aledafio a éste. De esta manera, la estrategia adecuada para reducir las externalidades
negativas en la ciudad y la dinamica inmobiliaria, es evitando usos del suelo no deseables y
perjudiquen la calidad de vida de la vecindad. (Polése 1998, pags. 353-354). En
consecuencia, es conveniente separar los usos del suelo de las ‘utilizaciones incompatibles’,
aungue no es seguro que el libre juego del mercado pueda asegurar tal separacion. La
zonificacion de la ciudad aporta externalidades positivas al sector de intervencion, entre
ellas esta la localizacion de alguna infraestructura®? que le contribuya al sector o barrio, a la

calidad de vida y por ende a los efectos en la vecindad.

1.6. Relacién entre intervenciones urbanas, dinamica inmobiliaria y el precio del

suelo.

La relacion que existe entre las intervenciones urbanas, la dinamica inmobiliaria y el precio
del suelo, es que los tres topicos se complementan mutuamente. En la medida en que la
ciudad crece y aumenta su poblacion, esta misma debe suplir las necesidades, bienes y
servicios que requieren los habitantes. Paralelo al aumento de capacidad de la ciudad,
surgen nuevas dinamicas y fendmenos de expansion, dichos fenémenos obligan a la ciudad
a crear ‘centralidades’, que faciliten el desplazamiento de las personas de tal forma que
suplan sus necesidades y puedan realizar sus respectivas actividades laborales, ocio, etc.

Sin embargo, estas centralidades se caracterizan por tener una intervencion urbana o
alguna infraestructura ancla, cuya construccion o instauracién puede generar cambios
morfologicos en la zona aledafia a ella. Dichos cambios se ven reflejados en el impacto que
tenga la intervencion en el espacio urbano y sus efectos repercuten de manera positiva 0
negativa (externalidades) en la dinamica inmobiliaria del sector, que esta definida por la
cantidad de transacciones que se lleven a cabo en el mercado de tierras, ventas y compras,
lo que impacta en el precio del suelo ya que este nunca sera estable por los diferentes

comportamientos que se mencionaron anteriormente.

12 Infraestructura, entendida como una via importante, un centro comercial, un mercado, etc. “La principal
justificacién econdmica del zonaje es para evitar las externalidades negativas asociadas a cohabitaciones
indeseables o incompatibles”(Polése, 1998, pag. 354).
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2. EI DESARROLLO URBANO DE LA UPZ N° 13 LOS CEDROS

2.1. Caracterizacion economica, fisica, territorial y demografica de la localidad

Usaquén

La localidad de Usaquén es la localidad numero 1 de Bogot4, la cual paso a formar parte de
la ciudad en el afio 1954, ya que antes era un municipio perteneciente al departamento de
Cundinamarca. Usaquén esta ubicada en el extremo nororiental de la ciudad y cuenta con
una extension de 6.531,6 hectareas, limita al occidente con la Autopista Norte, al sur con la
Calle 100, al norte con los municipios de Chia y Sopé y al oriente con el municipio de la
Calera.En cuento a su division politica, la localidad de Usaquén estd conformada por nueve
Unidades de Planeamiento Zonal-UPZ a saber: Paseo Los Libertadores, Verbenal, La
Uribe, San Cristobal Norte, Toberin, Usaquén, Country Club, Santa Barbara y Los Cedros;
y 68 sectores catastrales.(Alcaldia Mayor de Bogota 2015)

Segun la Secretaria de Hacienda (2011), la localidad de Usaquén cuenta con
3.525,1 hectareas de suelo urbano, el cual estd compuesto por 2.417 manzanas, las cuales
alcanzan 2.625,2 hectareas del suelo urbano, 289,7 hectareas de suelo de expansion y
2.716,7 hectéreas de suelo rural. (Secretaria Distrital de Planeacién 2011)

e Caracterizacion Demografica

Segun las proyecciones del DANE, para el afio 2011 la localidad de Usaquén tenia 474.773
habitantes los cuales representan el 6,4% de la poblacion de la ciudad de Bogota. Con base
en estas proyecciones también se estima que en el 2011 el 22% de la poblacion de la
localidad estaba en un rango de edad de 0 a 14 afios, el 70,6% estaba en un grupo etario de
15 a 64 afios y el 7,4% de la poblacion superaba los 64 afios.

A continuacion se presenta una grafica mas detallada acerca de la distribucion en

grupos etarios de la poblacion:
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Gréfica 1. Distribucion de la Poblacion en Grupos Etarios

Distribucion de la Poblacion en Grupos
Etarios

E=E E =E

OabSafios 6al2afios 13al7afos 18a24arios 25a59%afios 60 afiosy
mas

Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria Distrital
de Planeacion 2011).

Como se menciono anteriormente la localidad de Usaquén esta dividida en nueve UPZ, de
las cuales 3 de ellas: Los Cedros, Verbenal y San Cristobal concentra el mayor porcentaje
de poblacion de la localidad, tal como se evidencia en la siguiente grafica.

Grafica 2. Distribucion de la Poblacion por UPZ

Distribucién de la Poblacién por UPZ
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria Distrital
de Planeacién 2011).
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e Equipamientos

La localidad de Usaquén se encuentra dotada con 380 equipamientos de bienestar social, 38
de salud, 233 de educacion, 42 de cultura, 98 de culto, 12 de recreacion y deporte, 5 de
abastecimiento de alimentos, 10 de administracion, 12 de seguridad, defensa y justicia y 5
equipamientos de servicios funerarios y cementerios. (Secretaria Distrital de Planeacion
2011)

Con respecto a equipamientos de educcion la localidad de Usaquén cuenta con 27
colegios oficiales, 196 colegios no oficiales, 5 universidades, 3 instituciones universitarias,
1 centro de investigacion y 1 establecimiento educativo de régimen especial; para un total
de 233 establecimientos educativos. (Secretaria Distrital de Planeacion 2011)

En cuanto equipamientos de salud la localidad se encuentran un total de 76
equipamientos de diferente nivel: 2 centro de atencion ambulatoria, 1 centro de atencion
inmediata, 1 hospital, 6 instituciones de salud de nivel 1, 6 de nivel 3, 8 unidades basicas de
atencion y 14 unidades primarias de atencion. Adicionalmente en la localidad también estan
presentes 1.368 instituciones privadas que prestan el servicio de salud. (Secretaria Distrital
de Planeacion 2011)

En relacion a los equipamientos e bienestar social, Usaquén esta dotada con 380
equipamientos de este tipo, entre los que se encuentran 4 de servicios de administracion,
informacion y recepcion, 374 de asistencia bésica, 1 de asistencia a discapacidad y 1 de
control de riesgos especificos. (Secretaria Distrital de Planeacién 2011).

De igual forma en la localidad de Usaquén podemos encontrar 42 equipamientos
culturales, de los cuales 22 son de encuentro y cohesion social, 16 de espacios de expresion
y 4 de memoria y avance cultural. (Secretaria Distrital de Planeacion 2011)

En cuanto a los 12 equipamientos de recreacion y deporte presente en la localidad,
encontramos 1 caja de compensacion, 9 clubes, 1 coliseo y 1 piscina. Complementario a
estos equipamientos encontramos que la localidad cuente con 442 parques lo cuales
representan un area de 3.190.000,36 metros cuadrados, lo que para la localidad representa
6,7m2 por habitante, muy por encima del promedio de la ciudad que es de 4,4m2 por
habitante. Entre estos 442 parque se encuentran 136 de bolsillo. 301 vecinales y 5 zonales.
(Secretaria Distrital de Planeacion 2011)
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e Caracterizacion Socioeconomica

Para 2011 segun las proyecciones del DANE, 24.938 personas de la localidad de Usaquén
vivian en estrato 1, 32.134 personas en estrato 2, 144.523 personas en estrato 3, 132.790 en
estrato 4, 60.766 en estrato 5 y 73.298 en estrato 6. (Secretaria Distrital de Planeacion
2011)

Graéfica 3. Distribucién de la Poblacion por Estrato Socioeconémico

Distribucién de la Poblacion por Estrato
Socioeconémico

Estrato 1 Estrato 2 Estrato 3 Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6

Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria Distrital
de Planeacion 2011).

e Caracterizacion Social

Usaquén ocupa el puesto nimero 5 en cuanto a cobertura de educacion, y el segundo puesto
con menos analfabetismo entre las localidades con un porcentaje de 0,9% de su poblacién
mayor de 15 afios que no sabe leer ni escribir; sélo es superada por la localidad de
Chapinero que tiene un porcentaje de analfabetismo de 0,6%. La tasa total de cobertura
bruta de educacion de la localidad alcanza el 109,1. La tasa para nivel preescolar es de
107,0, en el nivel primaria es de 113,1, en el nivel secundaria es de 116,4 y en nivel media
es de 89,6. Todas estas tasas estan significativamente por encima de las tasas de cobertura
de la Ciudad de Bogota. (Secretaria Distrital de Planeacién 2011)

En cuento a cobertura en temas de salud se tiene que en temas de vacunacion

Usaquén tiene una alta tasa de cobertura, con un 101,4% de tasa de cobertura en la vacuna
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del antipolio, un 106,8% en la vacuna antiviral y un98,6% de cobertura en la vacuna de la
hepatitis B.

2.2. Caracterizacion economica, fisica, territorial y demografica de la UPZ Los Cedros

El objetivo de la Unidad de Planeamiento Zonal [UPZ] es el de “Definir y precisar el
planeamiento del suelo urbano, respondiendo a la dindmica productiva de la ciudad y a su
insercion en el contexto regional, involucrando a los actores sociales en la definicion de los
aspectos de ordenamiento y control normativo a escala zonal” (Secretaria Distrital de
Planeacion 2011)., es decir, la UPZ permite lograr una planificacion incluyendo a sus
habitantes, por lo tanto, se puede decir que, es realizar planificacion desde la base, lo cual
permite que las decisiones que se tomen, sean las mas adecuadas.

Mediante el Decreto 271 se reglamento6 la creacion de la Unidad de Planeamiento
Zonal Los Cedros siguiendo lo establecido en el Decreto 190 de 2004 -POT de 2004, esta
UPZ se encuentra ubicada en la localidad de Usaquén, posee una extensién de 672
hectareas equivalentes al 10.3% de esta, convirtiéndola en la UPZ mas grande de la
localidad, Usaquén tiene una extension de 6.532 ha divididas en 3.818 de suelo urbano y
2.714 como é&reas protegidas. Como limites tiene al norte las calles 153 y 156 desde la
carrera 9na, al sur la Calle 134, en el oriente los cerros orientales y al occidente la
Autopista Norte. (Decreto 271 de 2005).
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Mapa 1. Localizacion de la UPZ N° 13 Los Cedros en Bogota

d IR /
Fuente: Mapas modificados por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria de
Planeacion 2006) (Plan de Desarrollo Bogota Positiva 2008 -2012)

En el aspecto de movilidad la conexién vial corresponde por las vias principales entre
oriente y occidente las avenidas Contador (calle 134), Los Cedritos (calle 147) y La Sirena
(calle 153); al norte y sur de la UPZ, se encuentran las avenidas Alberto Lleras Camargo
(avenida carrera 7%), Laureano Gomez (carrera 9%), Jorge Uribe Botero (avenida 19) y Paseo

de Los Libertadores (autopista Norte).
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Gréafica 4. Limites de la UPZ N° 13 Los Cedros

crZn

Tobsin

Fuente: Gréfica modificada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria de
Planeacién 2006)

En cuanto a la poblacion se encuentra que para el afio 2006 fue de 100.891 habitantes
(Secretaria Distrital de Planeacion 2011), los cuales estaban distribuidos en 23 barrios, esta
UPZ presenta como caracteristica que posee poblacion de distintos niveles ingresos, los
cuales para el caso de Bogota®® se determinan por el estrato en que se encuentre la vivienda.
En Los Cedros se encuentra que existe diversidad territorial puesto que, en los Cerros
Orientales habitan tanto personas de bajos ingresos como también estan presentes viviendas
de estrato 6, lo cual muestra la diversidad territorial y de ingresos que existe no solo en
Usaquén sino en Los Cedros, en la siguiente tabla se puede apreciar que en Los Cedros se

encuentran los estratos 1, 4, 5y 6:

3 |_a estratificacion en Bogota se cred para poder subsidiar los servicios ptblicos domiciliarios a las personas
que no podian pagar la tarifa plena, en el cual estratos 1,2 son subsidiados por 5y 6, lo cual permite que se
utilice como forma de medir la diferencia entre estratos alto y bajos
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Tabla 1. Distribucion de la Poblacion por Estrato Socioeconémico segun UPZ

Usaquén. Poblacidn por estrato sodoeconomico segun UPZ, 2011
Estratos

UPZ Sin estrato Bajo-Bajo Bajo Medio-bajo]  Medio  |Medio- alto Alto Total
1. Paseo de los Ubertadores 207 - 2300 - - - 1091 3598
9. Verbenal 1010 6166 20382 65700 5454 3761 - 102513
10. La Uribe 137 7 594 11600 5378 - - 17716
11. San Cristobal Norte 3053 17481 50596 48292 - 79 74001
12. Toberin 151 . 434 16578 35329 , . 52542
13. Los Cedros 313 113 - - 81855 17821 3160 103262
14. Usaquen 1437 . 2871 2013 4451 17118 14629 42519
15. Country Club - - - - - 13202 11427 24629
16. Santa Barbara 16 . 8769 42190 50975
901. Rural Usaquén - 1171 407 340 283 a5 722 3018

Total 6324 24938 32134 144523 132790 60766 73298 474773

Fuente: Tabla modificada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria
Distrital de Planeacién 2011).

Como se aprecia, en la UPZ Los Cedros predominan los estratos 4 (Medio) y 5 (Medio-
Alto), no solo a nivel de la UPZ sino de la localidad de Usaquén con 99.676 habitantes del
total 193.556 de toda la localidad.

En la siguiente tabla se encuentra la totalidad de poblacion por estratos en las
localidades de Bogota y se puede evidenciar que en la localidad de Usaquén se concentra la
mayor poblacion de estratos 4, 5y 6 de la ciudad de Bogot4, por lo cual, las dindmicas que
se presentan a nivel territorial son diferentes, puesto que, el nivel de asistencia social que
debe prestar la alcaldia a la UPZ es mucho menor, lo cual, permite que se pueda aprovechar

dicha ayuda en otras mejoras para la localidad y UPZ.
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Tabla 2. Distribucion de la Poblacion por Estrato Socioecondémico segun Localidad

Bogotd D.C Poblacidn por £51rato SOC0economico segim localidad. 2011
tatratos

Loalidad Sin estrato 8a30-880 a0 Medic-bajo|  Medic | Medio- alto Alto Total

1 Usagquén 6324 24938 213 188523 1327%0 S0766 JI08 44773
2. Chapinero 1068 4833 19087 6711 Q3% 12899 26760 133778
3. Santa Fe 1595 9903 70020 19543 7630 542 5650 109993
4 San Cristobal 88 J188S 315535 55887 - 4 5 095799
S Usme 8783 177265 196298 3 3 2 2 32576
6 Tunjueinto 555 - 116068 83220 - - - 201843
7. Bosa 7150 29764 S09372 B0 - - SE3056
& Kennedy gz P45 022 L8872 21153 - 1019049
3 Fontibén 5758 8 70054 169962 96793 2% 345909
10 Engativa 9858 &0 213995 SE295%6 29953 - - 843722
11 Subs 18023 74 203049 380699 152745 102468 s 1069114
12 Barmos Unidos 3635 - 126065 6434 7642 . 233781
13 Teusaquilio 630 - 18747 119123 013 146583
34 Lot Martires &z 8117 ] 6359 . 97926
15. Antonio Narifio 2553 5014 100740 . 108307
16 Puente Aranda 8785 - 617 24303 255841
17. La Candelaria 123 ne 12354 10454 24144
18 Rafael Uribe Unibe 6370 34510 189871 146568 . . . 377615
19 Crudad Bolivar 8105 370900 23635 M52 2 1 1 39937

20. Sumapas . 435 1755 606 m 102 133 6258
Total 122526 NES36 2038962 2668455 06191 195873 130061 J46TROS

Fuente: Tabla modificada por la autora del presente trabajo con
Distrital de Planeacién 2011).

base en la informaciéon de (Secretaria

Los equipamientos de bienestar social son aquellos que prestan “servicio a grupos sociales

especificos definidos como: familia, infancia, orfandad, tercera edad, discapacitados y

grupos marginales” (Secretaria Distrital de Planeacion, 2011), al igual que a las personas en

situacion de pobreza y miseria.

En la siguiente tabla se puede apreciar el nimero de equipamientos sociales por UPZ:
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Tabla 3. Numero de Equipamientos de Bienestar Social por Tipo segin UPZ.

Usaquén. Nimero de equipamientos de bienestar social por tipo segiin UPZ
Administracion, Control de
Informaciony Asistencia | Asistencia Basica Integral Riesgos
8] 74 Recepcion Basica al Hogar-Familia Asistencia Discapacidad |Especificos |Total
1. Paseo de los Libertadores - 8 - - - 8
9. Verbenal - 199 = = - 199
10. La Uribe 2 16 1 1 - 20
11. San Cristobal Norte - 92 3 - 1 93
12. Toberin 2 37 - - - 39
13. Los Cedros - 3 > - - 3
14. Usaquén - 16 5 E - 16
UPR Cerros Orientales - 2 & = - 2
Total Usaquén 4 373 1 1 1 380
% 1.1 98.2 0.3 0.3 0.3 100

Fuente: Tabla modificada por la autora del presente trabajo con base en la informacidon de (Secretaria
Distrital de Planeacién 2011).

Como se puede observar y de acuerdo a la poblacién por estrato socioeconémico
desarrollada anteriormente, Los Cedros presenta la cantidad mas baja de equipamientos de
bienestar social de la localidad, (3), puesto que los Cerros Orientales tiene diferente uso de
suelo.

En cuanto a los equipamientos de salud, se presenta una curiosidad, Los Cedros solo
tiene un equipamiento de salud Nivel 1 de 38 equipamientos de salud presentes en Usaquén
(Secretaria Distrital de Planeacion, 2011 pag 26), mientras que instituciones privadas
prestadoras de servicios de salud, Usaquén cuenta con 1.368 de los cuales 453 estan en a
UPZ Santa Béarbara y 321 en Los Cedros (Secretaria Distrital de Planeacion, 2011 pag 27),
es decir, segun lo planteado anteriormente, en Los Cedros habita poblacién con ingresos
econdmicos medio-altos, lo cual, se puede evidenciar por medio del bajo tipo de
equipamientos sociales y altos equipamientos de caracter privado.

Finalmente podemos observar el nimero de parques con los que cuenta Los Cedros

en la siguiente tabla:
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Tabla 4. Numero y extension de Parques Clasificados por Tipo segun UPZ

Usaquén. Nimero y extension de parques clasificados por tipo segin UPZ
Bolsillo Vecinal Zonal Total general

urPz Cantidad Area (m2) Cantidad Area(m2) | Cantidad | Area(m2) | Cantidad | Area(m2)
1. Paseo de los Libertadores 14 521486.8 1 1918.5 15 523405.3
9. Verbenal 31 18734.5 33 152077.9|- 64| 170812.4
10. La Uribe 6 3790.8 16 80234.7 1 23084.1 23 107109.6
11. San Cristobal Norte 8 4894.4 39 156385.1 1 11420 48 172699.5
12. Toberin 5 3418.9 30 215133.4 1 30282 36 248834.4
13. Los Cedros 26 15793.7 60| 4132935 1 43296.6) 87| 472383.8
14. Usaquén 31 15410 30| 278300.7 1 61| 293710.7
15. Country Club 10 6264.7 36 98500.1(- 46| 104764.8
16. Santa Barbara 19 11380.9 41|  277475.6|- 60| 288856.2
Cerros Orientales 2 10458.8|-

Total 136 79687.9 301| 2203346.6 6 110001.2 440| 2382576.7

Fuente: Tabla modificada por la autora del presente trabajo con base en la informacidon de (Secretaria
Distrital de Planeacion 2011.

Se puede ver como Los Cedros es la tercera UPZ con mayor espacio verde, por lo tanto,
retomando lo planteado en este capitulo se encuentra que Los Cedros es un UPZ con
caracteristicas especiales que la hacen sobresalir en la localidad, viéndose reflejado en la
siguiente tabla de clasificacion:

Tabla 5. Clasificacion, Extension, Cantidad y Superficie de Manzanas Segun UPZ

- - -

Usaquén.Clasificacion, extension, cantidad y superficia de manzanas segun UPZ
Area
Cantidad manzanas
UPZ Clasificacion Area total (ha) % manzanas__|(ha)
1. Paseo de los Libertadores Desarrollo 631 16.6 33 322.4
Residencial de Urbanizacion
9. Verbenal Incompleta 355.8 9.3 502 280.7
10. La Uribe Predominantemente 345.3 9.1 70 277.2
Residencial de Urbanizacion
11. San Cristobal Norte Incompleta 275.3 7.2 388 183.8
12. Toberin Comerciales 290.7 7.6 226 210.8
13. Los Cedros Residencial Cualificado 672.3 17.7 416 498.5
14. Usaquén Con Centralidad Urbana 492.7 12.9 344 318.3
15. Country Club Predominantemente Dotacional 285.6 7.5 73 238.9
16. Santa Barbara Con Centralidad Urbana 458.7 12 363 317.5
Total 3807.4 100 2415 2648

Fuente: Tabla modificada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria
Distrital de Planeacion 2011.

En esta tabla se aprecia que Los Cedros tiene clasificacion Cualificada, lo cual indica que
es un sector “Consolidados de estratos medios y altos con uso basicamente residencial, que
cuentan con infraestructura de espacio publico, equipamientos colectivos y condiciones de

habitat y ambiente adecuadas.” (Secretaria Distrital de Planeacion, 2011 pag. 11).
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En cuanto a los tratamientos de consolidacion y desarrollo que se presentan en la
UPZ son cuatro tipos diferentes de modalidades: Urbanistica, densificacion moderada,
cambio de patrén y sectores urbanos especiales.

Gréfica 5. Tratamientos de la UPZ Los Cedros

Fuente: Grafica modificada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Secretaria de
Planeacién 2006)

Teniendo en cuenta la gréfica correspondiente a tratamientos de la UPZ Los Cedros se

puede determinar lo siguiente:

Los predios (2) ubicados con el tratamiento de desarrollo son:

- Los predios de consolidacion urbanistica corresponden a aquellas viviendas que poseen
caracteristicas urbanas y ambientales orientadoras para el desarrollo urbano.

- Los predios de consolidacion con densificacion moderada son quellos que presentan una
calidad urbana y ambiental y pueden modificar su altura pero comedidamente.

- Los predios con consolidacion con cambio de patron son aquellos que cambian totalmente
su morfologia urbana, se modifican drastricamente y es necesario cambiar las normas de
construccion y altura.

-Solo hay una porcién minima de terreno que tiene tratamiento de comercio y servicios
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La UPZ Los Cedros tiene 13 sectores catastrales™, el sector catastral se compone
generalmente por varias manzanas Yy estan codificados para facilitar los trabajos
estadisticos.

Sin embargo para poder aplicar la norma a los terrenos es necesario conocer las areas de
actividad y los tratamientos que se pueden realizar para asi determinar los sectores
normativos™.

Mapa 2. Sectores Catastrales en la UPZ N° 13 Los Cedros
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Fuente: Mapa modificado por la autora del presente trabajo con base en la informacién de (Secretaria de
Planeacion 2011)

En Los Cedros hay dieciséis sectores normativos que estan divididos a lo largo de la UPZ
y corresponden a actividades residenciales, dotacionales y de area urbana integral, con
zonas de equipamientos colectivos, residenciales y superficies comerciales, los tratamientos
a realizar deben ser: de consolidacion de sectores urbanos especiales, densificacion
moderada, consolidacién urbanistica, desarrollo y de cambio de patrén

Finalmente se puede apreciar que en la UPZ Los Cedros se presentaron las
caracteristicas para que se convirtiera en un lugar de interés residencial, llevando a
intensificar la actividad residencial, segun el informe Dinamica de las construcciones por

usos de la localidad de Usaquén en los afios 2002 y 2012 (Unidad Administrativa Especial

4 Los sectores catastrales son subdivisiones del territorio distrital, creadas para el desarrollo de labores
misionales del catastro. (Departamento de Investigacion, 2011, pag. 15)
1> Determinados por el Articulo 4 del decreto 438 de 2005.
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de Catastro Distrital, 2013), Los Cedros durante el periodo 2002-2012 “tuvo el mayor
namero desenglobes en terreno y en unidades sometidas al régimen de propiedad
horizontal”’(Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2013) evidenciado puesto
que en el afio “2002 reportaba en el Sistema Integrado de Informacion Catastral, SIIC,
56.675 unidades de uso que se representan en 3.979.654 m2 de construccion, para el afio
2012 registra 86.058unidades de uso que suman 5.559.460 m2 edificados, equivale a un
incremento entre los dos periodos de estudio con relacion a unidades de uso, de 29.383 y
corresponden a un ampliacion de 1.579.806 m2 edificados” (Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital, 2013).
Lo anterior se puede ver en la siguiente gréfica:

Gréfica 6. Distribucion del Area Construida de las Unidades de Uso de la UPZ 13 Los
Cedros Afos 2002-2012
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Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (2012)

Donde A es Vivienda que no es propiedad horizontal y B, propiedad horizontal, se puede
observar el crecimiento e intensificacién que ha tenido la UPZ, sin embargo, dado el rapido
crecimiento del sector, hoy en dia un gran problema de indole publico que afectan
diariamente a los habitantes; es las redes de acueducto y alcantarillado ya no dan abasto

para tantos edificios. (Redaccion EI Tiempo, 2012)
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2.3. Aspecto Demografico y cuanto ha crecido la poblacion de la UPZ comparado con

Usaquén.

Graéfica 7. Proyeccion Poblacional Localidad Usaquén y Poblacion UPZ Los Cedros
2005-2015

Proyeccion Poblacion Localidad Usaquén y Poblacion UPZ
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion - Derecho de Peticion (2015). CD Anexo

En la gréafica anterior se puede ver el crecimiento que ha tenido la UPZ de Los Cedros
respecto a la Localidad de Usaquén, se debe tener en cuenta que Los Cedros es la UPZ es la
gue mayor poblacion tiene en la localidad de Usaquén.

Desde el afio 2005 hasta el 2015, el crecimiento poblacional en Los Cedros ha sido
en promedio de 400 personas al afio al igual que, en la Usaquén el promedio es de 5.000
personas en el mismo periodo de tiempo, es decir, entre 2005 y 2015 la poblacion ha
aumentado 49.142 en la localidad, mientras que en Los Cedros ha sido de 4.222 personas,
lo anterior indica en el crecimiento de Usaquén en cuanto a poblacion aproximadamente el
12% corresponde a Los Cedros, este fendmeno se puede entender por medio de la
reglamentacion de la UPZ y de acuerdo a lo establecido en el POT, en conjunto a lo

descrito anteriormente.
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Se puede inferir que el crecimiento de Los Cedros fue consecuente con lo planteado
en la normativa y segun lo planificado, desafortunadamente, los niveles de crecimiento
fueron mayores a lo esperado, razén por la cual, hoy Los Cedros, presentan dificultades en

la prestacion de servicios publicos, sistema vial, entre otros.

2.4. Cambio de la norma urbana en la UPZ 13 Los Cedros a través del tiempo

En el afio 2000 con el decreto distrital nimero 619, se propuso normativamente permitir y
fomentar la densificacion poblaciones en el sector de Cedritos (después de 2005 UPZ 13
Los Cedros), consecuente con lo que buscaba este decreto, (190 de 2004, reglamenta una
edificabilidad de altura libre para este sector, lo que trajo como consecuencia que en la
actualidad, 11 afios después de este decreto las redes de alcantarillado, vias y espacio
publico del sector hayan colapsado. Es por esto que en el afio 2015 se realiza una
modificacion a esta norma por medio del decreto distrital 266 de junio de 2015, el cual
reglamenta la edificabilidad en la UPZ, poniendo como tope maximo se pisos de altura, con
lo cual se pretende frenar la densificacion de viviendas y poblacional en el sector. (Alcaldia
Mayor de Bogotéa 2015)

55



Tabla 6. Cambio de la norma urbana en la UPZ n° 13 Los Cedros

Decreto 159

Decreto 619 del 2000 Decreto 469 del 2003 Decreto 190 de de Decrezt(?oé?l de Decrezt(c))12566 del
2004 2004
Por el cual se Por el cual se
Por medio del cual Por el cual reglamenta la modifican las
se compilan las se adoptan UPZ N° 13 Los condiciones de
Por el cual se adopta el Por el cual se revisa el dis osriJciones normas Cedros, ubicada edificabilidad del
Plan de Ordenamiento Plan de Ordenamiento Po urbanisticas | en la localidad Sector Normativo
. __— , contenidas de los . R,
Territorial para Santa Fe Territorial de Bogota Decretos 619 del comunes a la de Usaquén y edificabilidad de
de Bogota D.C 2000 v 469 de reglamentaci la UPZ N°13 Los
23603 on de las Cedros, adoptada
UPz mediante el Dto.
271 de 2005
e Definey e Modificacién
Art.43: Definicion de Iggeeglrﬁeer:to Instrumento ggilffg;&:? dgg
. los Instrumentos de P de "
Se definen las p| iento - del suelo lanificacic permitida
actuaciones que debe aneamiento - urbano P gnl |ca(‘i|on Consolidar el
. ! e escala .
Adminirsi?gczi%rnlaDistrital * Sonaquellos N 3?35%”.‘32 intermedia | | o Nose tiene en
en el desarrollo de la procesos tecnicos roductiva de entre las Z0na, a través cuenta la
ciudad. que mediante o ciudad, | localidades y del liquidacion de
s opetdes | Sopromuven | SIS EL | oderamienose | plualepor
Definicién de Programas P competentes las UPZ como 2'004 las actividades los predios que
Estructurantes: VIS, cor?tienen unidadesde | . otiene las comerciales en no
Renovacion Urbana, decisiones analisis, normas que diferentes consolidaron
Patrimonio Construido, administrativas planteamiento | oot dac escalas. edificabilidad
Produccion Ecoeficiente para desarrollar el y gestion para | |-\ 1p= an
POT comprender el general
' tejido social y '
urbano
Subprograma de Art.44: Jerarquizacion | Art. 50 Criterios |, Establece Art.1:
fortalecimiento y de los Instrumentos de para la USOS Edificabilidad
consolidacion de barrios Planeamiento: reglamentacion: e Continuidad
residenciales, Art. 285: - 5 e Condicio normativa en
e |l Nivel: Se e Proyeccion de nes de areas

Estrategias

e Adoptar la escala de
planeamiento y
gestion en que se
constituyen las UPZ
para definir los
requerimientos de
equipamientos,
espacio publico, vias,
entre otros.

e Caracterizar los

encuentra la UPZ,
cuyo alcance es en
un territorio
especifico que se
ajusta de manera
precisa las
condiciones del
ordenamiento.

Art. 49: UPZ

e Se promueven las
UPZ como

crecimiento de
la poblacion en
la respectiva
zona.

Estratificacion
socio-
econdmica.
Tendencias del
mercado.

Infraestructura

construccion

e Define
tratamientos
de

consolidacién
y

mejoramiento
integral.

residenciales
e Incremento
en altura
sobre ejes
viales
e Control de la
intensidad
de usos del
suelo,
consultando
la capacidad
real de los
sistemas de
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sectores residenciales unidades de vial y de viasy
para definir acciones analisis, servicios o Define espacio
de caracter urbano y planeamiento y plblicos de | aislamientos, publico
de caracter colectivo gestion para acuerdo a la
para la recuperacion comprender el poblacién areas
y consolidacién de tejido social prevista comunes en
las unidades de urbano, con el fin PHy
vivienda. de orientar ) estacionamie
dinamicas. e Espacio ntos
publico y

e  Proponer una
normativa urbana

L

as UPZ determinan:

equipamientos
colectivos de

para regular [osusos | ¢  Lineamientos de acuerdo a la
urbanos mejorando estructura urbana, poblacion
las condiciones de los articulando la prevista.
barrios. norma urbana con
el planeamiento S
zonal e Distribucion
de mansformaion de | °  Regulciondels | SO S
. intensidad y mezcla gas y
los barrios con beneficios.

normativas
especificas.

de usos del suelo.
Condiciones de
edificabilidad

Fuente: Tabla elaborada por la autora del presente trabajo con la base en la informacion de (Secretaria de
Planeacion 2000 -2015).

57



3. COMPORTAMIENTO DEL PRECIO DEL SUELO EN LA UPZ N°13 LOS
CEDROS

En este tercer capitulo, antes de empezar con el analisis de los precios del suelo, es
importante aclarar que cuando se haga referencia a ‘valores’, correspondera a los valores
comerciales’®, que pudieron surgir a partir de las “transacciones” por parte de los
vendedores, constructoras, e inclusive, de agentes inmobiliarios. De igual forma, al no tener
conocimiento del estado en el que se realiza la transaccion de compra y venta del inmueble,
tales precios pueden variar a pesar de encontrarse en la misma localizacion y/o tener la
misma cantidad de metros cuadrados. No solo las transacciones comerciales alteran los
precios sino también, segun la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota, los afios de uso del
inmueble; los materiales utilizados para la construccion; asi como la fachada, parqueaderos,
nameros de habitaciones, bafios y depositos que hagan parte del inmueble; también “Las
remodelaciones 0 mejoras que se realizan a los predios tienen efectos positivos sobre su
valor, en especial, cuando se utilizan materiales que mejoran 0 modernizan
acabados”(Patifio 2011, pag. 25)., pueden cambiar los precios del mt? y por ende, el valor

total de la venta.
3.1. Caracteristicas generales de los determinantes del precio del mt® del 2000 al 2013

A continuacién, se mencionaran varios momentos importantes y caracteristicos a nivel
global que servirdn como guias para comprender las fluctuaciones producidas en los afios
en cuestion. Dichos momentos pueden influenciar en los determinantes del precio del mt*
ya que representan pequefias oscilaciones temporales en cortos plazos y que dependen de
otros sub-mercados, que estan directamente relacionados con la dindmica inmobiliaria y el
mercado del suelo. Para este caso, hay una relacion entre los sub-mercados del sector de
construccién y produccion de materiales y, el mercado financiero, desde el que se otorgan

créditos hipotecarios, entre otros productos, para facilitar la compra de un inmueble.

'%“Ofertas inmobiliarias y no a transacciones o avaltuos comerciales. Implica que los valores registrados se
refieren a la intencion de venta de los propietarios, sin tener que pasar por un avalu6”(Patifio, 2011, pags.
11,12).
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Empero, tales mercados también presentan alzas y bajas, fluctuaciones que deben ser
entendidas a nivel macro para comprender desde un punto de vista micro, en la UPZ Los
Cedros, los movimientos de precios que corresponden a los “Movimientos coyunturales
generales”, corresponden a aquellos movimientos producidos por las diferentes

circunstancias del momento y que estén asociadas al mercado inmobiliario.

3.2. Antecedente del sector de la construccion antes del afio 2000

Como se ha visto en los anteriores capitulos el sector de la construccion aporta al desarrollo
urbano y a la economia de un pais o cuidad, por tales razones y en diferentes paises como
Estados Unidos'’ el sector de la construccién se impulsa como medida de recuperacion de
la economia, a través de la creacion de créditos para la compra de vivienda. En el caso
colombiano, se promueve tal medida en el gobierno del presidente Misael Pastrana, (Mora
2010, pag.17) hacia los inicios del setenta con el objetivo de proteger, cubrir la inversién e
incentivar el crédito a través del aumento de la demanda por compra de viviendas.

Nace el UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo) en 1972, como medida de
recuperacion de la previa crisis econémica, bajo la concepcién de crédito para vivienda,
cuyo valor en las cuotas se ajustaria al cambio de la inflacion. (Mora 2010, pag.17) Sin
embargo, para ese entonces ‘’no existia un sistema financiero solido y para fortalecer tal
sector se crean una serie de instituciones de indole rectora como la Junta de Ahorro y
Vivienda y el Fondo de Ahorro y Vivienda y otras financieras’’ (Pifieros, 1973, pag. 14).

El calculo base para determinar el valor del crédito hipotecario se establecié a partir
del IPC (indice del Precio del Consumidor) y el sistema hipotecario funciono varios afios
ajustandose con la inflacion. Empero, a raiz de las diferentes modificaciones, en 1984
cambia el célculo del UPAC y se incluye un nuevo componente conocido como la tasa de
interés (DTF) y no es sino hasta 1994 que el calculo de la cuota del UPAC solo empez6 a

depender unicamente de la tasa de interés del mercado (Mora 2010, pag.17) excluyendo al

Y En Estados Unidos surge una crisis econémica y la gran depresién de 1929, habian altas tasas de
desempleo, bajo poder adquisitivo, bajas ventas y poca circulacion de dinero; para mitigar tales impactos
econémicos, el gobierno americano dinamiza la economia a través del sector de la construccion , ya que es un
sector que genera empleo y es fuente de recursos econdmicos. (Mora 2010, pag.16)
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IPC. Hacia los afios noventa, surge una reforma del modelo de desarrollo econémico y se
da una apertura econémica en el pais, por un lado se desregulariza el sector financiero y por
otro este mismo se privatiza con el fin de hacer el sector més eficiente.

En 1994 se abandona por completo la inflacion como base del céalculo del UPAC y
la correccion monetaria se encuentra por encima de la inflacion hasta 1998, (Mora 2010,
pag.18) dejando Unicamente el calculo del UPAC a la DTF, generando como consecuencia
un alza en las tasas de mercado y desregulacion del sistema financiero, los bancos
empiezan a otorgar créditos hipotecarios con altas tasas, ya que el UPAC no tenia una
regulacion del dinero, (Lean Costruction Enterprise) ademas de que los ingresos de las
personas pese a que aumentaron, las deudas de los créditos también lo hicieron, haciendo
imposible el pago de los créditos, algunos de los deudores se vieron en la necesidad de
entregar sus viviendas como parte del pago a las instituciones financieras. (Mora 2010,
pag.18, 19) Teniendo en cuenta tales sucesos, surgieron una nueva serie de consecuencias
que afectaban no solo a los deudores, sino a las entidades financieras y de igual forma al
sector de la construccién; por un lado el poco incremento de los ingresos por parte de los
deudores y la imposibilidad de pagar las deudas, en segunda medida, la caida en el precio
de las viviendas y para completar, la perdida de la garantia que respaldaban los préstamos,
la actividad constructora paralizada y la fuera laboral desempleada, producen que el 16 de
septiembre de 1999 la Corte Constitucional declara inexequible en su totalidad el Estatuto
Organico del Sistema Financiero que estructuraba el sistema del UPAC. (Mora 2010, pag.
19)

Para compensar los dafios y deudas, el Gobierno a través de la rama legislativa
establece las directrices que crean un sistema financiero para reemplazar el UPAC; con la
Ley 546 de 1999 nace un nuevo sistema de financiacién compuesto por la UVR*® (Unidad
de Valor Real), que se caracteriza por tener créditos con tasas fijas, prohibicion de
capitalizar interés y posibilidad de prepagar los créditos. De igual forma el Decreto 2703 de
1999, establece la metodologia para calcular el valor de la UVR.

'8 “| 3 Unidad de Valor Real (UVR) es una unidad de cuenta que refleja el poder adquisitivo de la moneda,
con base exclusivamente en la variacion del indice de precios al consumidor certificada por el DANE, cuyo
valor se calculara de conformidad con la metodologia que establezca el Consejo de Politica Econdmica y
Social, CONPES” Articulo 3, Ley 546 de 1999.
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De igual forma, se establece que la Junta Directiva del Banco de la Republica es la
Unica entidad que puede calcular el valor de la UVR y que Gnicamente debe incluir la
inflacion como tope maximo en las cuotas de la deuda pablica. EIl UPAC cambia a UVR y
el sistema financiero adopta una nueva metodologia, en donde la inflacion es la unica
variable que puede ajustar las cuotas y mantener el poder adquisitivo constante. (Mora
2010, pég.20) Después de varios afos hasta la actualidad, el sistema de la UVR sigue
funcionando sin modificaciones y con el objetivo de facilitar la adquisicion de vivienda

propia a los colombianos. (Mora 2010, pag.20)
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3.3. Breve antecedente del sector de la construccion del 2000 al 2013

Gréfica 8. Cronologia del Sector de la Construccién 2000-2013
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El sector de la construccion sufre una caida de precios en losmatenales; el cem ento cae
enunl 40% v el hierro un 3% (Patifio, 2011) Pero el PIB evoluciona v duplica el
crecimiento de los afios anteriores. (Direccion general de prom ocion al trabajo)

En Bogota hay un crecimientos sostenido en los precios de la vivienda usada. para el
2006 51%, 2007 34%. 2008 41% / 2006 v 2007, son los afios en donde mas se aprueba
areas destinadas a 1a construccion. (Patifio, 2011) Desde el 2000 hasa 1 2007, 1as
licencias de construccion presentan una tendencia creciente. (CAMACOL, 2008, paz 11)

Crisis economica mundial, dezaceleracion del sector de la construccion e inm obiliario en
el pais, restricciones para la compra de vivienda. Gobderno nacional crea un incentivo
para la compra de vivienda v contrarrestar efectos de la cnisis = créditos hipotecarios v

estimulos financieros pam la compra de vivienda mieva. (Patifio, 2011) Creacion del
subsidio a 1a tas de los créditos hipotecarios. (Enterprise)

Gobiemo decide am pliarm edida de cobertura y otorgamiento de
Créditos hipotecaros (Enterprise). Se presenta un aum ento considerable de desem bolsos
de créditos hipotecarios (CAMACOL, 2008, pags. 11.12)

Crece la economia colombiana un 4% con relacion al afio anterior, aum enta el PIB del
sector de la construccion un 3 6% (DANE, 2013)

Disminuye el drea licenciada para construccion de vivienda un 18%, aum enta 27% el
precio de variosmatenales de construccion, v hacia el altim o trim estre del afio, el [PVN
(Indice de Precios de Vivienda Nueva)awn enta un 11.53% (DANE, 2013}

Anm ento del Area aprobadapara vivienda, que registra un aum ento del 13.3%, dism inuye
27%1a produccion de cem ento gris. (DANE, 2013)

Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con la base en la informacion de (DANE,
CAMACOL y Secretaria | de Planeacion 2000 -2013).
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3.4. Anélisis del comportamiento del precio del suelo de vivienda usada

La vivienda usada -en especial las casas- es bastante atractiva para las constructoras ya que
a través de ellas pueden realizar procesos de demolicion y reconstruccion de inmuebles,
cuya transformacion termina siendo un edificio con una cantidad establecida de
apartamentos. En algunos casos lo que antes correspondia a una vivienda unifamiliar de
250 mts y en la que habitaban maximo 5 personas, actualmente es un terreno con un
edificio en el que se albergan mas de 100 personas (aproximadamente). Esto podria ser
indicio de desarrollo y urbanizacion, pero el trasfondo de tales construcciones es que
muchas veces las redes de acueducto y alcantarillado, e inclusive de otras fuentes como las
energéticas y viales, no alcanzan a suplir a toda la comunidad, trayendo como consecuencia
colapsos y malestares entre las personas.

Igualmente, a pesar de que son casas antiguas, siguen cumpliendo su funcién, la
localizacion es un factor sin precedentes que atrae alin mas a las constructoras a adquirir los
predios y proceder a la construccién y venta de apartamentos, lo que se traduce en:
Renovacién Salvaje cambiando el sentido del terreno al ofrecer vivienda nueva. Otro
aspecto relevante es la desaceleracion del precio en vivienda usada en los afios 2008 y 2009
ya que el Gobierno, al otorgar los beneficios econdmicos que solo aplicaban para la
adquisicion de vivienda nueva, generé un aumento de demanda y disminuy6 la demanda
por vivienda usada.

Adicionalmente, la vetustez del inmueble es un factor que explica la diferencia de
precios, ya que la edad del inmueble influye en el precio final. Tal es el caso de las casas
que entre mas antiguas, mayor sera el interés de las constructoras en comprarlas, cuyos
precios son definidos a través de la ubicacion del terreno y el valor” (Patifio 2011, pag. 24).

A continuacion un grafico que presentan el argumento anterior en cifras®:

YTabla y gréfico construidos a partir de los datos suministrados por La Guia Finca Raiz y Clasificados El
Tiempo — Seccion vivienda
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Gréfica 9. Comportamiento del Precio del Suelo en Casas Usadas, 2000-2013, UPZ
Los Cedros

Comportamiento del Precio del mt 2 en Casas Usadas 2000 -
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Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, a La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

A partir de lo anterior, se observa que, el afio que presenta el precio del mt®> més alto en la
UPZ Los Cedros, en Casa Usada, corresponde al 2013.Su valor fue de $2.441.358. El afio
que presenta el precio del mt?mas bajo, durante el tiempo de analisis, corresponde al afio
2001, su valor fue de $677.823. Es decir que entre el afio 2001 y 2013, el precio del mt? en
casa usada aumento $1.763.535, que equivale al 260%.En términos generales, la grafica
evidencia un crecimiento sostenido del precio del mt? en Casa Usada. La mayorifa de esas
viviendas estan siendo demolidas, los terrenos quedan libres pero urbanizados y proceden

al desarrollo de un nuevo inmueble.
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Gréfica 10. Variacion Porcentual en Precio por Metro Cuadrado en Casas Usadas,
2000-2013, UPZ Los Cedros
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

Con respecto a la variacién porcentual anual del precio del mt?, se evidencia que entre el
afio 2001 y 2000, el precio del mt? disminuyé un 11% en comparacién al afio 2000. En los
afios 2007-2008, el mt? en Casa Usada, fue el periodo que tuvo el mayor incremento en el

precio, que corresponde al 34%, en relacion a los demas afos.
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Gréfica 11. Comportamiento del Precio Apartamentos Usados 2000-2013, UPZ Los
Cedros

Comportamiento del Precio Apartamentos Usados 2000-2013,
UPZ N° 13 Los Cedros
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008)..

o En el grafico anterior se evidencia que durante los primeros 6 afios (2000-2005),
hay un crecimiento sostenido y constante. En el 2006 se evidencia un alza del precio del
mt? en apartamento usado y de ahi en adelante predominan otros valores que superan el
$1.500.000.

o El precio mas bajo se registra en el afio 2000, que es de $795.186 mt® y el precio
més elevado corresponde al del afio 2013 que es de $3.140.364 mt?. Entre el afio 2000 al
2013, el precio del mt? subié un 295 %, que en pesos equivale a $2.345.178.
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Gréfica 12. Variacion Porcentual en Precio por Metro Cuadrado en Apartamentos
Usados, 2000-2013, UPZ Los Cedros
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Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

Con respecto a la variacion porcentual, la mayor baja se puede visualizar en el periodo de
tiempo 2002-2003 que sufre una caida del 5%, esta baja se puede atribuir a los
movimientos estructurales generales y que en este periodo, el sector de la construccion
sufre una caida en el precio de sus materiales, lo que en cierta medida podria ser
beneficioso para las constructoras en comprar materiales econémicos y construir nuevos

inmuebles.
3.5. Analisis del comportamiento del precio del suelo en vivienda nueva

El mercado de vivienda se caracteriza por tener un mercado habitacional que comprende:
- Compra de vivienda nueva
- Compra de vivienda usada
La vivienda nueva depende de varios factores:
- De los costos directos: Estan relacionados al proceso constructivo del inmueble.

- De los costos indirectos: Relacionados con todos los procesos administrativos.
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- Suelo y utilidad: Se asocian segtn las condiciones de la demanda® y a los constructores.
- Condiciones del mercado: Estado de construccion del inmueble, caracteristicas no
estructurales, las ventajas que ofrecen a los compradores.

Graéfica 13. Comportamiento del Precio por Metro Cuadrado en Casas Nuevas, 2000-
2013, UPZ Los Cedros.

Comportamiento del Precio por Metro Cuadrado en Casas

$3.500.000 Nuevas, 2000-2013, UPZ N° 13 Los Cedros

$3.000.000
$2.500.000
$2.000.000

$1.500.000

PRECIO X MT2

$1.000.000
$500.000

50 - -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

Para el caso de vivienda nueva y la construccion de casas nuevas se encontré un caso muy
peculiar, que de igual forma ayuda a comprender el efecto y cambio que esta viviendo la
UPZ Los Cedros. En un primer lugar, no se hallaron datos correspondientes a los afios 2000
- 2007, es por eso que su equivalente es cero. En segundo lugar, es importante mencionar
que en casas nuevas no se obtuvo la misma cantidad de datos que para vivienda usada
(casas y apartamentos) y de apartamentos nuevos. La falta de datos en produccién de casas
nuevas, da a entender que la demanda por vivienda ya no es hacia viviendas unifamiliares
sino a viviendas multifamiliares, teniendo en cuenta el poco espacio de suelo que hay
disponible para construir y la alta demanda de personas que requieren vivir alli. El

crecimiento no es constante.

20 [ . ~ , .
Condiciones de la demanda pueden ser: Atributos estructurales: n° de bafios, alcobas, area, etc y Atributos
externos como la localizacion, seguridad, zonas de recreacion, accesibilidad.
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El precio més alto en vivienda de casa nueva correspondio al afio 2012 cuyo valor
por metro® fue de $2.987.318 y el valor menor fue en el 2004, en donde el precio del mt?

estaba en $1.230.496.

Gréfica 14. Variacion Porcentual del Precio del Metro Cuadrado en Casas Nuevas,
2000-2013, UPZ Los Cedros
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Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

Con respecto a la variacién porcentual el precio del mt? sufre una caida desde en el periodo
2007 al 2009 del 12% y consecutivamente sigue cayendo, presentando una disminucién del
precio del mt? del 24%.

Para el periodo de tiempo entre el 2010 y 2011, el precio del mt2 en casas nuevas
aumenta el 49%. Tal precio es ajustado a las condiciones del mercado ya que se visualiza

en los otros analisis que el precio del mt® sea en apartamento nuevo o usado, es similar.
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Gréfica 15. Comportamiento del Precio por Metro Cuadrado en Apartamentos
Nuevos, 2000-2013, UPZ Los Cedros
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

En el caso de apartamentos nuevos se observa un crecimiento constante y sostenido, el
precio méas bajo del mt® corresponde al afio 2001 que es de $854.954 y el mayor
corresponde al afio 2013 en donde se evidencian el precio del mt® es de $3.602.691. El
crecimiento que hubo entre tales afios indica que el precio ha aumentado un 321%, que es
el equivalente a $2.747.737.

En el 2008 y 2009, gracias a los subsidios del Gobierno para la compra de vivienda
nueva, hubo una desaceleracion en el precio del mt? para estratos altos (4,5,6), debido a que
el subsidio solo aplicaba a viviendas de estrato 1,2 y 3. Sin embargo, en la UPZ Los
Cedros, no se visualiza tal movimiento coyuntural general ya que los estratos de la UPZ

corresponden a4y 5.
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Gréfica 16. Variacion Porcentual del Precio del Metro Cuadrado en Apartamentos
Nuevos, 2000-2013, UPZ Los Cedros
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Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

En el periodo de tiempo entre el 2010 y 2011, el precio del mt® disminuye en un 11%, esto
es un reflejo del contexto del sector porque en esta misma época, a nivel general, hubo una
disminucion del &rea para construccion y licenciamiento.

3.6. Comportamiento del precio del suelo entre viviendas usadas y viviendas nuevas

En el presente andlisis se verifica el comportamiento del precio que tuvo afio a afio la

vivienda usada y nueva y ver sus diferencias mediante la variacion porcentual.
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Grafica 17. Comportamiento del Precio del Suelo entre Viviendas Usadas
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

Se evidencia un crecimiento sostenido del precio en el mt* de los inmuebles. Aunque, el
mt?en apartamentos usados presenta un crecimiento mas alto y progresivo a comparacion
del mt? en casas usadas.

El afio 2006 presenta la mayor diferencia de precios, pues el apartamento usado es
un 70% mas costoso que la casa usada.
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Grafica 18. Comportamiento del Precio del Suelo entre Viviendas Nuevas
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por (El
Tiempo 2008-2013, La Guia Clasificados 2002-2006, La Guia Finca Raiz 2000-2008).

Evidentemente, los apartamentos nuevos presentan un crecimiento mayor al de las casas
nuevas, teniendo en cuenta que no se encontraron datos de casas nuevas durante los afios
2000, 2001, 2002, 2003, 2005,2006 y 2007.

Los precios del mt® de apartamentos nuevos son mas altos que las casas nuevas, el
afio 2010 presenta la mayor diferencia de precio, siendo el precio del mt” en casa nueva un

45% mas bajo que un apartamento nuevo.

3.7. Analisis del precio del suelo con datos generados por la Propiedad Raiz de

Bogota®

La Lonja de Propiedad Raiz de Bogota, arroja anualmente investigaciones acerca del
comportamiento del precio del suelo en Bogota y en la Sabana, en este caso se tienen en
cuenta las investigaciones a partir del afio 2000 al 2011.En tal investigacion analiza los
sectores comerciales y de vivienda de todos los estratos de la ciudad. Para tal efecto, divide
la ciudad por partes y se encontrd lo siguiente:

- Calle 140 zona comercial

*'Las tablas y graficos de esta seccion se basan en los datos suministrados por la Lonja de Propiedad Raiz de
Bogota.
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La calle 140, entre la carrera 19 y la carrera 7ma es considerada como una zona comercial y
de servicios orientados a estratos altos. De igual forma, al tener en cuenta el estudio de la
Lonja, la calle 140 presenta uno de los valores por metro cuadrado mas altos de la ciudad.
(Bogota L. d., 2009, pag. 300) Adicionalmente, las zonas comerciales y para este caso, la
Calle 140, presenta un uso comercial intensivo, lo que ocasiona escases de suelo y de
predios disponibles para nuevos desarrollos y niveles permanentes de demanda (Lonja de
Propiedad Raiz de Bogota 2009, pag. 300)

En este sentido, la tabla que se encuentra a continuacidbn muestra datos
consecutivos desde 2000 hasta el 2005, los periodos 2006 y 2007 no fueron reportados pues
segun la Lonja de Propiedad Raiz, no se realizaron estudios en esos afios. El afio que
presenta el mayor incremento del precio del suelo corresponde al afio 2008, cuyo
crecimiento fue del 51% a diferencia de los demas afios. Pero aunque esto se puede
visualizar, la informacidn es incompleta porque no se cuentan con datos de los afios 2006 y
2007.

Tabla 7. Valor del Metro Cuadrado en la Calle 140 entre los afios 2000-2011, UPZ Los
Cedros

Aifo Valor Real Valor %

2000 $1.348.637

2001 $1.331.143 -1%

2002 $1.244.143 -7%

2003 $1.237.036 -1%
Valor m2 :

2004 $1.237.716 0%
Calle 140

2005 $1.242.536 0%

2008 $1.881.015 51%

2009 $2.253.900 20%

2010 $2.500.000 11%

2011 $2.800.000 12%

Fuente: Tabla elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de la (Lonja de
Propiedad Raiz de Bogota, 2011)
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Por otro lado, se determina que entre los afios 2001 a 2003, los precios disminuyeron a
diferencia de los demas afios; y el afio que presenta el crecimiento mas alto corresponde al
del 2008, en donde el precio del mt” estaba en $2.253.900, como se observa en el siguiente

gréfico:

Gréfica 19. Valor del Metro Cuadrado en la Calle 140 entre los afios 2000-2011, UPZ

Los Cedros
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Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de la (Lonja de
Propiedad Raiz de Bogota, 2011)

Zonas residenciales

La Lonja de Propiedad Raiz de Bogot4, define seis sectores de estrato medio-medio, donde
se encuentra Cedritos. Dichas zonas se caracterizan por “desarrollos multifamiliares en
edificios aislados construidos sobre terrenos que ocupaban casas unifamiliares de gran
tamafio” (Bogota, 2009, pag. 141).

La UPZ Los Cedros presenta, durante los primeros 3 afios (2000-2002) un
crecimiento minimo, teniendo en cuenta la crisis econdémica que aparece en tales periodos.
De igual forma, no se registran datos de los afios 2006 y 2007 por las condiciones que se
mencionaron anteriormente. En otras palabras, esto significa que el afio con el incremento

més alto fue el 2011, donde precio del mt? aumento un 21%.
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Tabla 8. VValor del Metro Cuadrado en el Sector de Cedritos entre los afios 2000-2011,
UPZ Los Cedros

Aiio Valor Real Valor %
2000 $606.887
2001 $579.439 -5%
2002 $585.479 1%
Valor m2 2003 $659.753 13%
sector 2004 $651.430 -1%
Cedritos 2005 $720.671 11%
2008 $1.045.009 45%
2009 $1.126.950 8%
2010 $1.200.000 6%
2011 $1.450.000 21%

Fuente: Tabla elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién de la (Lonja de
Propiedad Raiz de Bogot4, 2011).

Grafica 20. Valor del Metro Cuadrado en el Sector de Cedritos entre los afios 2000-
2011, UPZ Los Cedros
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Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion de la (Lonja de
Propiedad Raiz de Bogota, 2011).

76



3.8 A proposito de los Movimientos Estructurales Generales en la UPZ N° 13 Los

Cedros

Para las viviendas tipo casas y apartamentos usados y casas y apartamentos nuevos, se
exhibio en el periodo de tiempo 2000-2012 un crecimiento tendencial de los precios del
mt%. Esto hace alusion al referente teérico de Samuel Jaramillo y la teoria de la renta, donde
se argumenta que en el largo plazo se puede evidenciar una tendencia secular creciente de
los precios del suelo en la UPZ Los Cedros, y que estan asociados a los fendmenos
econdmicos generales mencionados en el primer momento del presente capitulo.

De acuerdo a los supuestos tedricos y en virtud de las graficas que se realizaron, se
evidencia que para la vivienda nueva, especificamente los apartamentos, el precio ha tenido
un incremento tendencial por dos principales razones. La primera se focaliza en la
dimension espacial y de localizacion. Es decir la localizacion y ventaja que produce el
nuevo inmueble sobre el territorio, “la mayor competencia por las localizaciones
privilegiadas de los inmuebles deberia ser una presion para el crecimiento de las viviendas”
(Jaramillo 2014, pag. 19). La segunda razén se justifica por el proceso de densificacion
constructiva que ha tenido la UPZ Los Cedros, esto genera un incremento en los precios del
suelo ya que la construccion en altura se caracteriza porque “cada unidad de espacio
construido en altura, va ocupar menos suelo pero tendra un incremento en los costos”.
(Jaramillo 2014, pag. 21).Y después sostiene que “eS la densidad de la construccion nueva
la que es pertinente para la formacion del precio del suelo” (Jaramillo 2014, pag. 22).

Finalmente, la grafica n°® 22 de vivienda nueva (apartamentos nuevos) muestra una
tendencia a la proliferacion de la produccion en altura, teniendo en cuenta la escasez de
suelo urbano que dispone la ciudad. Con la gréfica de vivienda nueva tipo casa, se puede
corroborar el “boom” del fendmeno de la densificacion en altura para aprovechar y dar un
mejor uso al suelo urbano, ya que se ‘suspendid’ la construccidon de casas por el mismo

hecho de suplir la oferta a la demanda.
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3.9 A proposito de los Movimientos Coyunturales Generales en la UPZ N° Los
Cedros

Al tener en cuenta el supuesto tedrico de Samuel Jaramillo, los movimientos coyunturales
en los precios del suelo surgen a partir de “las fluctuaciones de otros mercados que se
conectan con el mercado de suelo, el principal de estos mercados es desde luego, el
mercado del espacio construido” (Jaramillo, 2014, pag. 27). Por tal razdn es necesario
visualizar las condiciones cambiantes que se traducen en fluctuaciones del precio y que se
transmiten de manera muy precisa a los precios del suelo de tal manera que las series
presentan una configuracion muy similar, justamente es eso lo que se pretende representar.

Por la anterior razon, el analisis se enfoca con base las coyunturas de los afios entre
el 2000 y el 2013 y verificar el grado de similitud e influencia que arrojan las coyunturas
(Ver Grafica N° 8) con los resultados del analisis del precio del suelo en la UPZ Los
Cedros.

Igualmente, si se observa la grafica n® 20 creada a partir de los datos arrojados por
la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota y el mt* en Cedritos, se puede visualizar un
crecimiento sostenido pero lento en los afios 2000 al 2002.Periodo en el cual el sector de la
construccion empieza a recuperarse después de la crisis econdmica a finales de los afios
noventa. Para el lapso 2003-2005 la grafica muestra que existe un crecimiento lento del
precio del mt* a pesar de la caida de los precios en los materiales para construccion.

Para los afios 2006 y 2007 no se presentan datos recolectados por la Lonja de
Propiedad Raiz de Bogota, pero de acuerdo a la grafica n°® 15 correspondiente a
Apartamentos Nuevos, se muestra que a partir del 2006 hasta el 2010 hay una tendencia
creciente y sostenida, que se explica gracias a la aprobacion de areas destinadas para la
construccién y las licencias de construccién. Adicionalmente, cabe resaltar que entre los
afios 2008 y 2010 existen diferentes beneficios hipotecarios creados por el gobierno para la
adquisicion de vivienda, como se puede verificar en las graficas 12 y 15 n° de
Apartamentos Nuevos y Apartamentos Usados.

Para los afios 2011 y 2012, la grafica n® 15 de apartamentos nuevos, muestra una

caida en el primer periodo y con ello se puede intuir que la coyuntura del momento indica
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que para el 2012 disminuyen las areas de licencias de construccion y que tal fluctuacion
empez6 a surgir desde el afio 2011. En el caso de la gréfica de Aptos usados, sigue la

tendencia creciente del precio del mt?.
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4. INTERVENCIONES COMERCIALES Y SUS EXTERNALIDADES EN EL
SECTOR DE LA UPZ N°13 LOS CEDROS CENTRO COMERCIAL PALATINO
Y SUPERMERCADO EXITO DEL COUNTRY

4.1. Algunos antecedentes generales

Como primera medida, sobre la localizacion y uso del suelo de cada terreno Mario Polése
afirma que cada terreno es Unico, cuya sustitucion es limitada pero presenta una ventaja de
localizacion atractiva generando asi nuevas rentas Yy dindmicas economicas,
adicionalmente, Polese afirma que las actividades comerciales y de servicios siempre se
encontraran en una zona central y que responden en funcion de la demanda y el poder de
compra de la poblacion. Durante el periodo de tiempo del presente estudio se construyeron
dos intervenciones comerciales de gran escala a nivel barrial en la UPZ N° 13 Los Cedros,

el Hipermercado Exito del Country y el Centro Comercial Palatino.
4.2. Caracterizacion Exito del Country

Hacia el afio 2000 la cadena de supermercados Exito decide construir (Redaccion El
Tiempo 2001) una nueva sede de sus supermercados, la cual se localiza en la Calle 134 n° 9
— 51 y que tuvo bastantes inconvenientes sociales y urbanisticos al momento de su
construccién y entrega final.

El 4rea que comprende el supermercado es de *34.269 mts?, de los cuales 11.733

mtSZg s

componen el espacio para ventas. En su momento, la cadena de los almacenes
hicieron alusién a que los metros restantes (22.536 mts®) a la intervencion urbana serfan
destinados al ‘’mejoramiento urbanistico, ecologico y vial para beneficio de la comunidad’’
(Redaccion EI Tiempo 2001)

Algunas de las obras a realizar:

- Vias internas para evitar trancones vehiculares

- Barreras protectoras contra ruidos y en especial para las urbanizaciones aledafas al

supermercado
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- Aumento de parqueaderos para la no invasion del espacio publico
- Puente retorno para facilitar el transito de los carros de oriente a occidente por la calle
134

Estacion de Transmilenio

Construccion de dos puentes peatonales

Sistema de basuras propio

Cargue y descargue de mercancias con horarios definidos, bajo techo y en vehiculos
pequefos

- Sistema de seguridad especial de guardias y bomberos

- 4.700 mts para parques de uso publico

- 2.700 mts de areas verdes para proteccion ambiental

La cadena de almacenes éxitos expone varios puntos a favor con la construccion del
almacén Exito del Country, como por ejemplo: generacion de empleos, ‘inyeccion’
economica de capital nacional y extranjero en Bogotd, evitar la “’populacion’’ del comercio
en almacenes pequefios o mas conocido como las “’tiendas de barrio’.

No obstante, los habitantes del sector aledafio al Exito no estaban de acuerdo con la
construccion del supermercado, ya que desmejorarian el entorno y disminuirian la calidad
de vida. Ademas, segun fuentes periodisticas, la cadena de supermercados Exito, estaria
violando las normas de construccion y del caracter residencial especial que tiene ‘’Recodo
del Country’’. Por otro lado la Sociedad de Mejoras y Ornato, la Junta de Proteccion del
Patrimonio, la Sociedad Colombiana de Arquitectos y la Camara de Comercio de Bogota,
anunciaron que tal proyecto seria ‘’inconveniente para la ciudad’’ (Redaccion El Tiempo,
2001).

A pesar de las disputas entre habitantes, constructores y Planeacién Distrital, el almacén

Exito abrié puertas en octubre del 2001.
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Mapa 3. Localizacion del Hipermercado Exito del Country
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Fuente: Mapa modificado por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Google Maps,
2015).

4.3. Caracterizacion Centro Comercial Palatino

El Centro Comercial Palatino surge como uno de los “primeros centros comerciales en
ubicarse en una zona residencial,” (Redaccion El Tiempo 2004), ademas hace parte de la
reactivacion del comercio en la ciudad y en el pais después de varios periodos de recesion
econdémica (Ver grafico 8). Sin embargo, lo méas trascendental del Centro Comercial
Palatino es la importancia que adquiere junto con otros centros comerciales zonales, de ir
mas alla de la “venta de bienes y servicios a ofrecer entretenimiento y diversion a las
personas” (Redaccion El Tiempo, 2004) y que va acorde al papel que cumplen las

centralidades de ‘’minimizar el desplazamiento de las personas a un solo lugar’’.
Del mismo modo, después de la recesion econdmica y periodo de recuperacion,

mejoran las condiciones de los habitantes, motivo por el cual las constructoras aprovechan

para levantar comercios en donde los consumidores tengan los espacios propicios para
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gastar sus recursos, segin Edward Glaeser, mientras exista una vitalidad econémica entre
los habitantes, la ciudad se enriquecera por ellos.

Las caracteristicas fisicas del espacio en donde se encuentra el Centro Comercial
Palatino comprende un 4rea de 33.000mts?, 3 sétanos, 94 locales y locales ancla como

cines, plaza de comidas, supermercado y casino’’ (Redaccion El Tiempo, 2003).

Mapa 4. Localizacion de Palatino

™ |30

Fuente: Mapa modificado por la autora del presente trabajo con base en la informacion de (Google Maps,
2015).

- Andlisis de la influencia de la construccién del Centro Comercial Palatino e

Hipermercado Exito del Country en la zona aledaa.

En el presente apartado se realizd una encuesta que ayudara a entender el fendmeno de la
localizacion de intervenciones comerciales en zonas residenciales y como afectan el
comportamiento del precio del suelo, en el Anexo 8 se puede ampliar mas la informacién
acerca de la encuesta.

A partir de los siguientes graficos que responden a la primera pregunta de la encuesta de

percepcion realizada a los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, se entiende lo siguiente:
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Gréfica 21. Tiempo de Habitabilidad en el Sector Proximo al Hipermercado Exito-

Country

Tiempo de Habitabilidad en el Sector Préximo
al Hipermercado Exito-Country
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Fuente: Grafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).

El 43,75% de los encuestados, afirman que viven en la zona hace menos de 5 afos, el
37.5% de los habitantes viven hace menos de 15 afios, y las personas que han estado mas de

15 afios en el sector no alcanzan a ser una cifra significativa.

Graéfica 22. Tiempo de Habitabilidad en el Sector Proximo a Palatino

Tiempo de Habitabilidad en el Sector Proximo al Centro
Comercial Palatino
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).
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El 62,50% de los encuestados, afirman que viven en la zona hace menos de 10 afios. Asi
mismo el 18,75% se encuentran entre el rango de los 11 a los 15 afios de antigiiedad y
finalmente de los 16 afios en adelante no se alcanzé una cifra representativa, ya que en esos

14 afios solamente se registré el 18,75% de los encuestados.

Tanto los habitantes que viven cerca del Exito, como los que se encuentran en el
area de Palatino, viven hace menos o 10 afios; se infiere que de cierta forma el centro
comercial y el supermercado generan una ventaja gracias a su localizacion, ya que en un
solo lugar los habitantes pueden hacer maultiples actividades sin desplazarse mucho. De

igual forma se identifica que en los ultimos afios hubo mayor area disponible para construir.

Grafica 23. Tipo de Tenencia en el Sector Proximo al Centro Comercial Palatino

Tipo de Tenencia en el Sector Proximo al Centro
Comercial Palatino

E5l % mNO%

Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).

El 81% de la muestra tiene vivienda propia cerca a la intervencion comercial Palatino. La
situacion es similar en la zona aledafia al Exito del Country, ya que el 88% del total de la

muestra habita en vivienda propia.
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Gréfica 24. Tipo de Tenencia en el Sector Proximo al Hipermercado Exito-Country

Tipo de Tenencia en el Sector Préximo al
Hipermercado Exito-Countw
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Fuente: Grafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13, 2015).

4.4. Analisis de externalidades positivas identificadas con la construccion del Exito

del Country y Palatino
El efecto que produjo la construccién de las dos intervenciones comerciales fue positivo;
segun la teoria tales lugares, aportaron diferentes beneficios que se ven reflejados como

externalidades econdmicas e igualmente un aporte en términos de valor para el sector.

Gréfica 25. Aspectos Positivos Visualizados con la Construccion del Exito del Country

Aspectos positives visualizados con la
construccion del Exito del Country

B Desarrollo e inversion

® Ocio y recreacion

= Comercio v ventas

B Aumento de la seguridad

® Todas las anteriores

Fuente: Gréafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por la
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).
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El aspecto mas relevante y externalidad positiva fue el de “’comercio y ventas’’ con un
48% de eleccion, tal resultado se puede justificar por el fin del almacén éxito el cual es
vender y comercializar productos que hacen parte de la canasta familia, asi como la
prestacion de otros servicios.

Sin embargo, solo el 9% de la muestra menciono el aumento de la seguridad, lo cual no es

acorde con los puntos positivos por parte de los constructores del Exito.

Gréfica 26. Aspectos Positivos Visualizados con la Construccion del Centro Comercial

Palatino

Aspectos positivos visualizados con la
construccion de Palatino

Desarrollo e
inversion
17%
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seguridad
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33%

Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informaciéon suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros ,2015).

Del total de la muestra, el 33% afirmo que uno de los aspectos positivos o externalidades
que pudieron visualizar con la construccion de Palatino, fue “’ocio y recreacion’ y

consecutivamente con un 29%, ’comercio y ventas — oportunidades de negocios’’.

En los dos casos se puede observar que las externalidades positivas se ven reflejadas
en las actividades econdmicas que se han constituido alrededor de las dos intervenciones,
siendo para el caso de Palatino un punto de atraccion y centralidad por parte de otras
Unidades de Planeamiento Zonal cercanas a la UPZ N° 13 Los Cedros, el surgimiento de

actividades de entretenimiento y recreacion. Para el caso del Exito del Country, a pesar que
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no se encuentra en la UPZ N° 13 Los Cedros ejerce atraccion de los habitantes de la misma

y funciona como centralidad para otras Unidades de Planeamiento Zonal.

4.5. Anélisis de externalidades negativas identificadas con la construccion del Exito

del country y Palatino

Al igual que las externalidades positivas producidas por la construccion de una intervencion
comercial en un sector, también se generan externalidades negativas que pueden disminuir
la calidad de vida de los habitantes que para este caso son los que residen a dos o cuatro
cuadras a la redonda del Exito del Country y Palatino. Tales efectos se evidencian porque
en vez de aportarle beneficios al sector, lo que crea son otros procesos negativos que
pueden convertirse en patologias urbanas sino no son tratados segun las condiciones
pertinentes.

A pesar de la zonificacion de carécter residencial que tiene la UPZ N° 13 Los
Cedros, las dos intervenciones mencionadas anteriormente, produjeron que las vias por las
gue se encuentran las intervenciones se encuentran sobresaturadas y ya superaron su limite
y capacidad, generando problemas de movilidad.

Gréfica 27. Aspectos Negativos visualizados con la construccion del Exito del Country

Aspectos negativos con la construccion del Exito del
Country
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacidon suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).
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El resultado que mayor porcentaje tuvo como externalidades negativas fueron el aumento
del tr&fico vehicular con un 48%, seguido con el 29% en contaminacion auditiva, visual y
ambiental. Tales resultados no son congruentes con los puntos a favor que mencionaron en
su momento los constructores del Exito. Si bien, la construccion de vias internas las harian
estos constructores con el fin de evitar trancones vehiculares, la realidad muestra otro
aspecto y resultado para nada positivo.

Graéfica 28. Aspectos Negativos visualizados con la construccion del Centro Comercial

Palatino

Aspectos negativos con la construccion del Centro
Comercial Palatino
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).

De las externalidades negativas que mas se pudieron visualizar con la construccion del
centro comercial Palatino, también fue el aumento del trafico vehicular con un 53%. Tal
efecto puede evidenciarse con el alto flujo vehicular que se forma en la calle 140 y cuyos
tiempos superan los 30 minutos entre la carrera 19 y la carrera 7a. El aumento del tréfico
vehicular no es Unicamente una externalidad negativa causada por la construccion del
centro comercial que inicio el desarrollo comercial en la avenida 140; sino también, por el

aumento del comercio en el nodo vial, el cual tiene una capacidad vehicular muy limitada.
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4.6. Comportamiento del precio del suelo con la construccion del Exito del Country y

Centro Comercial Palatino

Durante los afios 2001 y 2005 se construyen dos intervenciones comerciales dentro del
perimetro de la UPZ n° 13 Los Cedros. En el presente punto de esta investigacion, se
analiza la influencia que tuvo la construccion de las dos intervenciones comerciales en el

comportamiento de precios del suelo de la zona aledafia al Exito del Country y Palatino.

Grafica 29. Variacion del Precio de los Inmuebles, segin la Percepcion de los

Habitantes en el Sector Préximo al Centro Comercial Palatino

Variacion del Precio de los Inmuebles, segiin la Percepcion de los
Habitantes en el Sector Proximo al Centro Comercial Palatino
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por la
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).

Del total de la muestra, el 81% del total afirmaron que después de la construccion de
Palatino, el precio de sus inmuebles aumento. 3 personas entrevistadas que equivalen al
19% del total respondieron que no sufrié aumento alguno el precio del suelo y ninguna de

las personas afirmaron que presentd disminucion.
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Gréfica 30. Variacion del Precio de los Inmuebles, segun la Percepcién de los

Habitantes en el Sector Proximo al Hipermercado Exito-Country

Variacion del Precio de los Inmuebles, segiin la Percepcién de los
Habitantes en el Sector Préoximo al Hipermercado Exito-Country
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacidn suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015)..

El 69% de las personas entrevistadas afirmaron que después de la construccion del
Hipermercado Exito del Country, el precio de sus inmuebles aumento en un 81%, ninguna
respondid que presentd disminucion y el 31% restante afirmo que los precios se

mantuvieron iguales.

o Incremento del precio del suelo con la construccion del Hipermercado Exito del

Country y Centro Comercial Palatino:

En términos generales se puede determinar que el aumento del precio del inmueble de las
personas que respondieron la encuesta de percepcion, se debi6 en gran parte a las
construcciones del Exito y Palatino.

A continuacion se verifica en porcentajes el aumento que presentaron las

viviendas mediante la siguiente gréficas:
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Grafica 31. Porcentaje de Incremento del Precio de los Inmuebles, segun la
Percepcion de los Habitantes en el Sector Proximo al Hipermercado Exito-Country

Porcentaje del Incremento en el precio de los inmuebles, segtin la
Percepcion de los Habitantes en el Sector Préximo al
Hipermercado Exito-Country
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacidn suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).

Después de la de construccion del Exito del Country en el afio 2001, se registra que la
mayoria de personas, es decir el 63% de los encuestados, respondieron que el precio de los
inmuebles aumento un 10% del valor anterior.

Grafica 32. Porcentaje de Incremento del Precio de los Inmuebles, segun la

Percepcion de los Habitantes en el Sector Proximo al Centro Comercial Palatino

Porcentaje de Incremento en el Precio de los Inmuebles, segiin la Percepcion
de los Habitantes en el Sector Proximo al Centro Comercial Palatino
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Fuente: Grafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacidn suministrada por
(Encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros, 2015).

92



Después de la de construccion de Palatino en el afio 2005, se registra que la mayoria de
personas, es decir el 44% de los encuestados, respondieron que el precio de los inmuebles
aumento un 10% del valor anterior. Empero, la grafica indica que hubo varios incrementos
del precio de la vivienda, ya que el 26% de la poblacion encuestada respondio que el precio
se modifico entre el 11 y 20%, pero ademas se registran por parte del otro 26% hubo
aumentos entre el 41 y 40% sobre el valor previo a la construccion. Por lo tanto se
determinar que hubo variedad de transacciones comerciales y diferentes tipos de

especulacion. Para ampliar la informacién ver Anexo 22.

4.7. A proposito de los Movimientos Generales Particulares del suelo

De acuerdo a la exposicion teérica de Samuel Jaramillo y los diferentes movimientos del
suelo, los ‘Movimientos Generales Particulares’ estan asociados a terrenos especificos de
la ciudad que surgen a partir del “’desenvolvimiento normal de la estructura socio espacial
de la ciudad, pero que se focaliza en determinados lotes’” (Jaramillo, 2013, pag. 30).

Para esta investigacion, se puede discernir los dos casos que se han tratado a lo
largo del presente capitulo y que corresponden a las intervenciones comerciales Exito del
Country y Palatino.

Las dos intervenciones comerciales se encuentran en terrenos donde anteriormente
existia otro tipo de uso del suelo, con la construccion del Palatino y del Exito del Country,
se presenta un cambio en la ‘estructura socio espacial’ y como consecuencia los terrenos
“comienzan a soportar otro tipo de rentas” (Jaramillo, 2013, pag. 31), que mas adelante se
ven reflejadas en las zonas circundantes a las intervenciones a través de la valorizacién o
incremento del precio de los inmuebles y del suelo.

A continuacion un anélisis del comportamiento del precio del suelo en la zona

circundante a Exito del Country y Palatino con el comportamiento general del precio del

M2 de la UPZ N° 13 Los Cedros.
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- Relacion del comportamiento del precio del suelo en la zona aledafia al Exito del Country
y Palatino con el comportamiento del precio del suelo general de la UPZ N° 13 Los Cedros

Las siguientes graficas muestra la relacion entre la construccion de las intervenciones
comerciales con la dindmica inmobiliaria de apartamentos nuevos y usados de la UPZ N°
13 Los Cedros.

Graéfica 33. Variacion Porcentual del Metro Cuadrado en Apartamentos de la UPZ N°

13 Los Cedros con Exito del Country
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacién suministrada por
(Tabla de filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en apartamentos-Hipermercado Exito del
Country, 2015).
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Gréfica 34. Variacion Porcentual del Metro Cuadrado en Apartamentos de la UPZ N°
13 Los Cedros con Centro Comercial Palatino
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por
(Tabla de filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en apartamentos- Centro Comercial
Palatino, 2015).

Después de determinar que el precio de los inmuebles aument6 el 10% consecutivamente
para ambas intervenciones comerciales, conforme a la observacion pertinente se determina:

Por un lado que entre el afio 2001 y 2002, hubo un incremento del precio del suelo
del 32.8% para apartamentos nuevos, 10,47% para apartamentos usados. Adicionalmente
con la construccion del Exito del Country en el 2001, se evidencié un aumento del 22% en
la zona aledafia a la intervencion, por lo tanto se confirma que Exito del Country influencio
de manera directa en el comportamiento del precio del suelo en la zona aledafia y esta
armonizado con los incrementos generales del precio del suelo de la UPZ N° 13 Los Cedros
que van acorde a la economia de la ciudad y del pais, recordemos que para esa época se
supera la crisis economica de finales del noventa (Ver Imagen n° de Breve descripcion del
sector construccion del 2000 al 2013) dando pie al “surgimiento de nuevas actividades
econdmicas referentes al sector construccion como viviendas y centros comerciales” (El
Tiempo 2004).

Por otro lado se determina que en los afios 2005 y 2006, periodo en el cual se

construyd Palatino, se presenta un incremento del 25% en el precio de los inmuebles
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situados en la zona cercana al centro comercial. Paralelamente se visualiza un gran
crecimiento del precio del mt? en los apartamentos usados y una disminucién en los nuevos,
lo cual indica Palatino juega un papel muy importante en la generacion de nuevas
localizaciones de las viviendas ya construidas y de igual forma en esa época no ejerce una
gran influencia en el uso del suelo para dar pie a procesos de densificacién y con ellos
nuevos edificios

Las siguientes grafica muestra la relacion entre la construccion de las
intervenciones comerciales con la dinamica inmobiliaria de casas nuevas y usadas de la
UPZ N° 13 Los Cedros.

Grafica 35. Variacion Porcentual del Metro Cuadrado en Casas de la UPZ N° 13 Los

Cedros con Exito del Country

Variacion porcentual precio del mt en casas UPZ N°13
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Fuente: Grafica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por
(Tabla de Filtro de informacidn con encuestas de personas habitantes en Casas-Hipermercado Exito del
Country, 2015).
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Gréfica 36. Variacion Porcentual del Metro Cuadrado en Casas de la UPZ N° 13 Los

Cedros con Centro Comercial Palatino
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Fuente: Gréfica elaborada por la autora del presente trabajo con base en la informacion suministrada por
(Tabla de Filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en Casas-Centro Comercial Palatino,
2015).

Para los afios 2001 y 2002 no se tiene informacion con respecto a las casas nuevas por lo
que se puede inferir que no hubo construcciones nuevas; sin embargo, hubo un incremento
del 24.99% del precio de las casas usadas que obedecen al fendémeno de hiperdensificacion
y renovacion urbana salvaje ya que la mayoria de esas viviendas fueron sustituidas por
edificios en la UPZ N° 13 Los Cedros. Paralelamente, con la construccion del Exito del
Country en el afio 2001, el precio de las viviendas aledafias a la intervencion presento un
incremento similar al precio general de casas usadas, el cual es del 25%. Por otro lado, con
la construccion de Palatino en el afios 2005, la vivienda tipo casas aumento un 22.5% en la
zona circundante a la intervencién pero no es acorde con el crecimiento del precio del mt®
de la UPZ N° 13 Los Cedros, el cual tuvo una disminucion en el precio. Por tanto se
concluye que Palatino influye Gnicamente en la zona limitada del presente estudio en el
comportamiento del precio de los inmuebles tipo casa, pero no con el comportamiento de

todo el sector de estudio.
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5. CONCLUSIONES

Con el presente estudio de caso se generan las siguientes conclusiones que permiten
entender la importancia de la dinamica inmobiliaria en el desarrollo econdmico de una
ciudad, pero también el comportamiento del precio del suelo y la influencia que tiene en el

desarrollo urbano. En este sentido, surgen las siguientes conclusiones:

- Los precios del suelo destinados a la construccion de vivienda nueva en la UPZ N°13 Los
Cedros muestran una tendencia creciente en el largo plazo correspondiente al 12% en doce
afios. Esto corrobora que desde la teoria de Samuel Jaramillo, todas las ciudades en
economias capitalistas tienden a aumentar el precio del suelo y del espacio construido en el
largo plazo, lo que se conoce como Movimientos Estructurales Generales del precio del

suelo urbano.

- Existe una estrecha relacion entre los precios de las viviendas nuevas y usadas, ya que los
Movimientos Coyunturales producen oscilaciones en los dos mercados, generando que
estos se comporten de forma similar. Esto se puede verificar que a nivel general el
porcentaje del precio de la vivienda usada tuvo un incremento del 11.88% y en la vivienda
nueva se presentd un incremento del 12%; es decir que los dos mercados respondieron de

manera analoga a las coyunturas del momento.

- El aumento de la densidad constructiva en la UPZ N° 13 Los Cedros, capturo méas valor
entre agentes inmobiliarios y propietarios, esto se evidencia en el crecimiento constante del
precio del mt® en las viviendas tanto nuevas como usadas. De igual forma, siempre y
cuando las personas tengan el dinero para comprar vivienda, los inmuebles se seguiran
encareciendo y se corre el riesgo de entrar en una nueva fase de ‘burbuja inmobiliaria’.
Adicionalmente, de acuerdo con el estudio de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota, los
precios que muestran corresponden a los valores reales, para el caso de la zona residencial
de Cedritos cierran el afio 2011 con un valor de $1.450.000 COP por mt?. Teniendo en

cuenta el levantamiento de datos para el 2011 el precio de mt*> en apartamentos usados
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correspondia entre $2.500.000 COP y $2.600.000 COP aproximadamente y el precio es
similar para los apartamentos nuevos. De esta manera, hay una diferencia de $1.150.000
COP entre ambos estudios, lo que se infiere que en la UPZ N° Los Cedros, muchas de las

transacciones comerciales parten de especulaciones empiricas.

- En relacion con el punto anterior, el crecimiento de la actividad constructiva en la UPZ N°
13 Los Cedros, se debe a que gracias a la estratificacion 4, 5 y 6 que caracteriza a la UPZ,
siempre va ser mucho mas rentable construir en zonas de altos estratos, ya que la densidad
es mas alta y crea méas atraccion para los promotores inmobiliarios en producir e invertir.
Samuel Jaramillo hace hincapié en que los especuladores especializados identifican los

lugares y tiempos precisos en donde podran obtener grandes rentabilidades.

- Los inmuebles y en especial las viviendas siempre serdn una excelente inversion en
términos econémicos, ya que con el pasar del tiempo y al tener cada vez menos acceso al
suelo, los inmuebles no solo se van encareciendo mas, también hay que tener en cuenta que
una buena “localizacion, es un factor que influye de manera considerada en la formacion
del precio del mt* (Patifio, 2011, pags. 11,.12).

- Los movimientos generales particulares que se presentaron en Palatino y Exito del
Country, generaron un proceso de transformacion del territorio; por lo tanto se comprueba
que las localizaciones y efectos de centralidad que producen las dos intervenciones
responden en funcién de la demanda no solo con las personas de la UPZ sino también de de
otras UPZ. Sin embargo desde la construccion de las mismas no hubo un incremento

abrupto que cambiara totalmente la dinamica de precios en el sector.
- En términos de desarrollo urbano, falta ejercer control por parte de los entes

gubernamentales al sector privado, ya que por tantas edificaciones hay problemas con las

redes de servicios publicos, disminuyendo la calidad de vida de los habitantes.
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ANEXOS

Anexo 1. Consideraciones metodoldgicas y caracteristicas de la informacion para el
levantamiento de datos del precio del mt? en casas usadas y nuevas, apartamentos
usados y nuevos — capitulo 111 “’Comportamiento del precio del suelo en la UPZ N°13
Los Cedros

Los datos recolectados correspondientes al precio del mt? del suelo urbano en la UPZ Los
Cedros, han sido tomados de la seccion de Clasificados —vivienda- del periodico El Tiempo
del afio 2008 al 2013. De los afios 2000 al 2008 se utiliz6 la revista inmobiliaria “La Guia”
en la edicion Clasificados y la edicion Finca Raiz y finalmente para completar el presente
andlisis se usaron las publicaciones e informes arrojados por la Lonja de Propiedad Raiz de
Bogota, los cuales tienen el nombre de “El Valor del Suelo Urbano en Bogota”, las

publicaciones que fueron revisadas corresponden a los afios 2000-2005 y 2008-2011.

La busqueda de datos se basé en obtener 100 datos por cada afio para un total de 1200 y asi
construir una base de datos, que se dividié por afios y consecutivamente por: casas usadas,
casas nuevas, apartamentos usados, apartamentos nuevos. Para alcanzar tal cifra se usaron
las fuentes secundarias mencionadas anteriormente y se filtrd la busqueda solo a barrios

que correspondieran a la UPZ Los Cedros.

Después de tener la base de datos lista, se prosiguié a hacer el analisis y comparaciones de
precios afio a afio mediante variaciones anuales y graficos. Cabe mencionar que los precios
que se obtuvieron son los comerciales y no se aplicé ningun método deflactor para

descontar la inflacion de los precios.



Anexo 2. Tabla. Precio mt? y variacion porcentual en casas usadas

CASAS USADAS

Afios Precio por Mt? | Variacion Porcentual

2000 $ 764.816

2001 $677.823 -11%
2002 $847.219 25%
2003 $ 869.501 3%

2004 $ 866.256 0%

2005 $964.141 11%
2006 $ 940.841 -2%
2007 [ $1.201.866 28%
2008 | $1.609.073 34%
2009 | $1.841.897 14%
2010 $1.720.938 -1%
2011 $1.750.428 2%

2012 $1.877.589 7%

2013 | $2.441.358 30%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
el Periodico El Tiempo 2008 — 2013, Revista La Guia Clasificados 2002 -2006, Revista La Guia Finca Raiz
2000 - 2008



Anexo 3. Tabla. Precio mt? y variacion porcentual en apartamentos usados

APTOS USADOS

A0S Precio por Mt* _ Variacion Porcentual

2000 795.186

2001 813.489 2,30%
2002 898.672 10,47%
2003 849.073 -5,52%
2004 959.736 13,03%
2005 1.052.583 9,67%
2006 1.597.318 51,75%
2007 1.583.261 -0,88%
2008 1.625.007 2,64%
2009 1.982.176 21,98%
2010 2.196.371 10,81%
2011 2.358.953 7,40%
2012 2.669.677 13,17%
2013 3.140.364 17,63%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
el Periodico El Tiempo 2008 — 2013, Revista La Guia Clasificados 2002 -2006, Revista La Guia Finca Raiz
2000 - 2008



Anexo 4. Tabla. Precio del mt2 y variacion porcentual en casas nuevas.

CASAS NUEVAS

Precio por Mt*  Variacion Porcentual

2000 $ 0,00

2001 $ 0,00 0%
2002 $ 0,00 0%
2003 $ 0,00 0%
2004| $1.230.496 0%
2005 $0,00 0%
2006 $0,00 0%
2007 $0,00 0%
2008 | $2.283.320 0%
2009| $2.000.000 -12%
2010| $1.524.780 -24%
2011| $2.279.412 49%
2012| $2.987.318 31%
2013| $2.789.474 -1%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
el Periddico El Tiempo 2008 — 2013, Revista La Guia Clasificados 2002 -2006, Revista La Guia Finca Raiz
2000 — 2008



Anexo 5. Tabla. Precio del mt? y variacion porcentual apartamentos nuevos

APTOS NUEVOS

Afios Precio por Mt Variacién Porcentual

2000 $927.024

2001 $ 854.954 -8%
2002 $1.135.569 33%
2003 $1.177.616 4%

2004 $1.288.247 9%

2005 $1.712.988 33%
2006 $1.647.457 -4%
2007 $1.989.170 21%
2008 $2.238.499 13%
2009 $2.586.759 16%
2010 $2.767.411 7%

2011 $2.470.965 -11%
2012 $3.382.938 37%
2013 $3.602.691 6%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacidn suministrada por
el Periddico El Tiempo 2008 — 2013, Revista La Guia Clasificados 2002 -2006, Revista La Guia Finca Raiz
2000 — 2008



Anexo 6. Encuesta. Intervenciones comerciales y sus externalidades en el sector —
Centro Comercial Palatino e Hipermercado Exito

Condiciones metodoldgicas para encuestas
Antecedentes:

La presente investigacion ha permitido identificar una serie de cambios en la UPZ N° 13
Los Cedros, entre los afios 2000 y 2012, que se manifiestan a través de las fluctuaciones del
precio del suelo el cual ha tenido un aumento incesante, de la alta densificacion y
renovacion salvaje a la que ha sido sometido el sector, de las modificaciones normativas
que se han optado para frenar el alto proceso de urbanizacion de la UPZ y que se ve
reflejado en la calidad de redes de servicios publicos y redes viales, entre otros. En este
sentido, surge la necesidad de conocer la opinion y percepcién de los habitantes de la UPZ
N° 13 Los Cedros de la influencia del Centro Comercial Palatino y el Hipermercado Exito

del Country en el precio del suelo donde se ubican sus viviendas.
Objetivo general:

e Conocer la opinion publica sobre la construccion del Hipermercado Exito del
Country y el centro comercial Palatino.

Objetivos especificos:

e Analizar la opinion de los ciudadanos sobre las ventajas y desventajas que
produjeron la construccion de las dos intervenciones comerciales Centro Comercial
Palatino — Hipermercado Exito del Country.

e Examinar la opinion de los ciudadanos de como la construccion de las dos
intervenciones comerciales influenciaron en el precio de sus viviendas.

Ficha técnica

1. Realizada por: el autor de la presente investigacion
2. Universo de estudio: Poblacion residente a maximo 4 cuadras a la redonda del

Centro Comercial Palatino e Hipermercado Exito del Country



3. Tipo de muestra: Muestreo aleatorio simple

4. Grupo objetivo: Personas mayores de edad residentes de la UPZ N° 13 Los Cedros,
especificamente de los barrios Lisboa, Belmira y Recodo del Country, Bella Suiza
(barrios que limita con la UPZ Los Cedros y se encuentran en diferentes UPZ)

5. Tamafo de la muestra: 32 entrevistas

Intervencién Cantidad total de | Residentes en | Residentes en
Comercial encuestas apartamento casa
Centro Comercial
_ 16 8 8
Palatino
Hipermercado
16 8 8

Exito del Country

6. Técnica de recoleccion: Entrevista personalizada a residentes del sector
7. Area de cubrimiento Caso Centro Comercial Palatino:
Dos cuadras a la redonda
Al norte Entre la calle 140 y calle 142
Al sur: Entre la calle 137 y 135 (Se incluye la diagonal 136, no hay presencia de la calle
137 circundante a Palatino ya que se encuentra un parque de bolsillo)
Al oriente: Se encuentran los cerros orientales y 3 urbanizaciones: Montearroyo, Altos del
Moral y Rincén de la Cafiada, por eso se definen los siguientes limites: la carrera séptima
(7) entre la 135 y la 140.
Al occidente: Entre la carrera séptima (7) bis hasta la Cra 7c bis
Cuatro cuadras a la redonda
Al norte: Entre la calle 142 hasta la calle 144
Al sur: Entre la calle 135 y calle 132
Al occidente: Carrera Séptima (7) con calle 142 hasta la calle 144 (Tener en cuenta que de
ese lado se encuentran los Cerros Orientales)
Al oriente: Entre la Carrera Novena (9) hasta la Carrera Décima (10)
8. Preguntas formuladas: Ver formato de encuesta de percepcidn anexo
9. Fecha de realizacion: Del 30 de mayo del 2015 al 09 de junio del 2015



Formato de encuesta

ENCUESTA DE PERCEPCION HABITANTES DE LA UPE N° 13 LOS
CEDROS - CENTRO COMERCIAL PALATING/ HIFEEMERCADO EXITO
DEL COUNTEY - DINAMICA INMOEILIARTA Y COMPORTAMIENTO DEL

FEECIO DEL SUELOQ EN LA UPE N* 13 LOS CEDROS MMMy — 2012

1. ;Hace cuantp wive en al barmrio Cadrites?

(28]

- . -
iTiema vwiviends propds?
3. ;Wive em casa o apartamemto?

4. ;Qua aspectoe positives pude visealizer con la comstroccion del Centro
Comearcisl Palating Hipsrmercado Exito dal Country?

Dizzarrolle wbanes @ inverzion

Oicip ¥ racraacion

Comegio v ventas — Oportunddad de nesocio
Aumanto da 13 zagridad

Todas laz amterioes

oo oo

5. ;Qua aspectoe megativos pude vistalizar con la comstroccicn del Centro
Comearcisl Palsting /Hipermercado Exito dal Country?

a Contzminscion (Auditiva vizual ambdisntal)
b, Avmento dol mafico vehicolar

. Insagpridad en al zactor

d. Todas laz anteriosss

6. Despuss dalaconstroccion del Centro Comercial Palating' Hipermercado Exito
dal Country, &l precio da su viviends:

a  Apmento

b. Dizminuyo
. Izual

7. Aproximadamemte gue porosntsjs

i

Cracias por s ayndal!




Anexo 7. Tabla. Resultados de encuestas — Tiempo de habitar la UPZ N° 13 Los
Cedros — Hipermercado Exito del Country

1. Hace cuanto vive en la UPZ Los Cedros — Encuesta
Hipermercado Exito 134

N° de afios | Frecuencia Absoluta Frecuencia Relativa
0-5 afos 7 43,75%
6-10 afios 3 18,75%
11-15 afios 3 18,75%
16-20 afios 1 6,25%
21-25 afios 1 6,25%
26-30 afios 1 6,25%
Total 16 100%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N° 13 Los Cedros Hipermercado Exito 134, pregunta
n°1



Anexo 8. Tabla. Resultados de encuestas — Tiempo de habitar la UPZ N° 13 Los
Cedros — Centro Comercial Palatino

1. Hace cuanto vive en la UPZ Los Cedros — Encuesta
Centro Comercial Palatino

N° de afios | Frecuencia Absoluta | Frecuencia Relativa
0 - 5 afos 5 31%

6 - 10 afos 5 31%

11- 15 afios 3 19%
16 - 20 afios 1 6%
21 - 25 afos 1 6%

26 -30 afios 1 6%

Total 16 100%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacién suministrada por
la encuesta de percepcién de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros Centro Comercial Palatino,pregunta

n°1



Anexo 9. Tablas. Informacion de vivienda propia cercana al Exito del Country

2. Tiene vivienda propia
N° Sl NO
1 X
2 X
3 X
4 X
5 X
6 X
7 X
8 X
9 X
10 X
11 X
12 X
13 X
14 X
15 X
16 X
TOTAL 14 2

2. Tiene vivienda propia
N° Sl % NO %
16 88% 13%
Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacién suministrada por

la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Hipermercado Exito del
Country134, pregunta n® 2.




Anexo 10. Tablas. Informacion de vivienda propia cercana al Centro Comercial
Palatino

2. Tiene vivienda propia

N° SI | NO
1 X
2 X
3 X
4 X
5) X
6 X
7 X
8 X
9 X
10 X
11 X
12 X
13 X
14 X
15 X
16 X

TOTAL 13 3

2. Tiene vivienda propia
N° Sl % NO %
16 81% 19%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacién suministrada
por la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Centro Comercial Palatino,
pregunta n® 2.



Anexo 11. Tablas y gréfica. Verificacion de encuestas de personas que viven en
apartamentos y casas — Hipermercado Exito del Country

3. Vive en casa o
apartamento

N° CASA | APTO

1 X

2 X

3 X

4 X

5 X

6 X

7 X

8 X

9 X

10 X

11 X

12 X

13 X

14 X

15 X

16 X
TOTAL 8 8

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informaci(;n suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Hipermercado Exito 134, pregunta
n° 3.

3. Vive en casa o
apartamento
N° CASA APTO
16 50% 50%

Vive en casa o Apartamento

50%
mCASA
EAPTO
50%

Fuente: Grafica realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada
por la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Hipermercado Exito 134 —
pregunta n® 3.



Anexo 12. Tablas y gréfica. Verificacion de encuestas de personas que viven en
apartamentos y casas — Centro Comercial Palatino

3. Vive en casa 0
apartamento

N° CASA | APTO

1 X

2 X

3 X

4 X

5 X

6 X

7 X

8 X

9 X

10 X

11 X

12 X

13 X

14 X

15 X

16 X
TOTAL 8 8

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros- Centro Comercial Palatino,pregunta
n° 3.

3. Vive en casa 0 apartamento
N° CASA APTO
16 50% 50%

Vive en casa o apartamento

2 CASA mAPTO
50% o 50%

Fuente: Gréfica realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada
por la encuesta de percepcién de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Centro Comercial Palatino,
pregunta n°® 3.




Anexo 13. Tabla. Encuesta de percepcion de los aspectos positivos visualizados con la
construccion del Hipermercado Exito

4. Aspectos positivos visualizados con la construccion del Hipermercado
Exito
NP Desarrollo e Ocioy Comercioy A%r:?gto Todas las
inversion recreacion ventas . anteriores
seguridad
1 X
2 X
3 X
4 X
5 X
6 X
7 X X X X
8 X X
9 X
10 X X
11 X
12 X
13 X
14 X
15 X
16 X

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros—Hipermercado Exito, pregunta n° 4.



Anexo 14. Tabla. Encuesta de percepcion de los aspectos positivos visualizados con la
construccion del Centro Comercial Palatino

4. Aspectos positivos visualizados con la construccion del Centro
Comercial Palatino
NP D_esarro_l]o e Ocio y Comercioy Audr:?;lto Otros
inversion recreacion ventas .
seguridad
1
2 X X
3
4 X X
5 X
6
7
8
9 X
10
11
12
13 X
14 X
15 X
16 X

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Centro Comercial Palatino,
pregunta n° 4.



Anexo 15. Tabla. Encuesta de percepcion de los aspectos negativos visualizados con la
construccion del Hipermercado Exito

5. Aspectos negativos visualizados con la construccion del
Hipermercado Exito
Copt_amin.acién Aumen_to Inseguridad .
N° | auditiva, visual y | del trafico Ninguno
ambiental vehicular | " dl s
1 X
2 X
3 X
4 X
5 X
6 X
7 X
8 X
9 X X
10 X X X
11 X
12 X
13 X
14 X
15 X X X
16 X

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada por
la encuesta de percepcién de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros — Hipermercado Exito, pregunta n°
5.



Anexo 16. Tabla. Encuesta de percepcion de los aspectos negativos visualizados con la
construccion del Centro Comercial Palatino

5. Aspectos negativos visualizados con la construccion del
Centro Comercial Palatino
Contaminacion | Aumento del .
N° | auditiva, visual y trafico Inseguridad Ninguno
; . en el sector
ambiental vehicular
1 X X
2 X
3 X
4 X
5 X
6 X
7 X X
8 X
9 X
10 X
11 X
12 X
13 X X
14 X
15 X
16 X

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Centro Comercial Palatino,
pregunta n® 5.



Anexo 17. Tabla. Encuesta de percepcion sobre el precio de los inmuebles después de
la construccion del Centro Comercial

6. Después de la construccion del Centro Comercial
Palatino, el precio de su vivienda
N2 | Aumento | Disminuyo Igual
1 X
2 X
3 X
4 X
5
6
7 X
8 X
9 X
10 X
11 X
12 X
13 X
14 X
15 X X
16
Total 13 0 3

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacién con base en la informacidn suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Centro Comercial Palatino,pregunta
n° 6.



Anexo 18. Tabla. Balance con informacion de la pregunta n® 6 de la encuesta de
percepcion Centro Comercial Palatino

6. Después de la construccion del Centro Comercial
Palatino, el precio de su vivienda

N2| Aumento | Disminuyo Igual Balance
16 13 0 3 13
% 81% 0% 19% 81%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros - Centro Comercial Palatino,
pregunta n° 6.



Anexo 19. Tabla. Encuesta de percepcion sobre el precio de los inmuebles después de
la construccion del Hipermercado Exito del Country 134

6. Después de la construccion del Hipermercado Exito, el precio de su
vivienda:

N2 Aumento Disminuyo Igual
1 X
2 X
3 X
4 X
5 X
6 X
7 X
8 X
9 X
10 X
11 X
12 X
13 X
14 X
15 X
16 X

TOTAL 11 5

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada por
la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros — Hipermercado Exito, pregunta n°
6.



Anexo 20. Tabla. Balance con informacion de la pregunta n® 6 de la encuesta de
percepcion Hipermercado del Exito Country

6. Después de la construccion del Hipermercado Exito, el
precio de su vivienda

N°| Aumento | Disminuyo Igual Balance
16 11 0 5 11
% 69% 0% 31% 69%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada por
la encuesta de percepcién de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros — Hipermercado Exito, pregunta n°
6.



Anexo 21. Tabla. Porcentaje del aumento del precio del inmueble en la encuesta de
percepcion, pregunta n® 7 — Hipermercado Exito del Country

7. Aproximadamente que porcentaje aumento su inmueble
Porcentaje Precio Frecuencia Frecuencia
del Suelo Absoluta Relativa
0-10% 10 63%
11%-20% 3 19%
21-30% 1 6%
31%-40% 1 6%
41%-50% 0 0%
51%-60% 1 6%
Total 16 100%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacién suministrada
por la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros — Hipermercado Exito del

Country, pregunta n°7



Anexo 22. Tabla. Porcentaje del aumento del precio del inmueble en la encuesta de
percepcion, pregunta n° 7 — Centro Comercial Palatino

7. Aproximadamente que porcentaje aumento su inmueble
Porcentaje
precio del | Frecuencia Absoluta | Frecuencia Relativa
suelo
0-10% 7 44%
11-20% 4 25%
21 -30% 1 6%
31-40% 0 0%
41 - 50% 2 13%
51-60% 0 0%
61-70% 2 13%
TOTAL 16 100%

Fuente: Tabla realizado por la autora de la presente investigacion con base en la informacién suministrada
por la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ N°13 Los Cedros — Centro Comercial Palatino,
pregunta n°7



Anexo 23. Condiciones metodoldgicas para llevar a cabo el andlisis del
comportamiento del precio del mt® de la zona de influencia del Hipermercado Exito
del Country y el Centro Comercial Palatino con el comportamiento del precio del mt?
en la UPZ N° 13 Los Cedros

Para determinar el precio del mt? en las viviendas tipo casa y tipo apartamento de las zonas
de influencia del Hipermercado Exito del Country y Centro Comercial Palatino, se utilizo la
herramienta de filtro en el programa de Excel.

Por un lado se toma la informacién de las encuestas realizadas en la zona donde se
encuentra ubicado el Hipermercado Exito del Country y las preguntas n®2, n°3, n° 6y n° 7,
las cuales se encuentran en el cuestionario de la encuesta Anexo 8, lo mismo se aplico para
el Centro Comercial Palatino, después de dividir en 4 cuadros la informacion, se saco el
promedio de porcentaje del precio de los inmuebles en apartamentos y en casas para los dos
casos del Hipermercado Exito y el Centro Comercial Palatino.

Por otro lado se realizaron dos tablas utilizando la informacion del capitulo IlI,
correspondientes a las variaciones porcentuales del mt? en apartamentos nuevos y usados en
la UPZ N° 13 Los Cedros y de igual forma se utilizo la informacion correspondiente a las
variaciones porcentuales del mt? en casas nuevas y usadas en la UPZ N° 13 Los Cedros, ver
Anexos 2, 3,4y 5.



Anexo 24. Tabla. Filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en casas
— Hipermercado Exito del Country

2. Tiene 3.Vive en . . 7. Cuanto
. . . 6.Precio del inmueble
vivienda propia | casa o apto aumento
CAS |(APT |[Aument |Disminuy
N° SI[NO |A ©) 0 0 Igual %
1 X X X 60%
2 X X X 0%
3 X X X 10%
7 X X X 0%
8 X X X 20%
9 X X X 20%
11 X X X 15%
12 X X X 0%
Promedio
TOTAL| 8| 8 8 0 5 0 3 15.62%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacién suministrada
por la preguntas n°2, n°3 n°6 y n°7 de la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ Los Cedros —
Hipermercado Exito del Country



Anexo 25. Tabla. Filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en
apartamentos — Hipermercado Exito del Country

2. Tiene
vivienda 3.Vive en casa 7. Cuanto
propia o apto 6.Precio del inmueble aumento
N° |SI|NO|CASA |APTO | Aumento | Disminuyo| Igual %
4 | X X X 10%
5 | X X X 30%
6 | X X X 0%
10 X X X 40%
13 | X X X 0%
14 | X X X 10%
15 X X X 30%
16 | X X X 10%
Promedio
TOTAL| 6 | 2 2 0 2 16%

Fuente: Tabla realizada por la autorade la presente investigacién con base en la informacién suministrada por
la preguntas n°2, n°3 n% y n°7 de la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ Los Cedros —
Hipermercado Exito del Country



Anexo 26. Tabla. Filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en casas
— Centro Comercial Palatino

2. Tiene vivienda | 3. Vive en casa 7. Cuanto

propia o apto 6. Precio del inmueble aumento
N2 SI{NO | CASA | APTO |Aumento | Disminuyo | Igual %
1 X X X 70
3 X X X 50
4 X X X 15
6 X X X 0
9 X X X 10
10 X X 5
12 X X 20
13 X X 10

8 0 Promedio

TOTAL |7 | 1 7 1 22.5%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada
por la preguntas n°2, n°3 n° y n°7 de la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ Los Cedros —
Centro Comercial Palatino



Anexo 27. Tabla. Filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en
apartamentos — Centro Comercial Palatino

2. Tiene vivienda |3.Vive en casa 7. Cuanto
propia 0 apto 6.Precio del inmueble aumento
N° SI |[NO|CASA | APTO | Aumento | Disminuyo | lgual %
2 X X X 30
5 X X X 0
7 X X X 70
8 X X X 20
11 X X X 10
14 X X X 20
15 X X X 50
16 X X X 0
Promedio
TOTAL| 6 2 6 0 2 259

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada
por la preguntas n°2, n°3 n° y n°7 de la encuesta de percepcion de los habitantes de la UPZ Los Cedros —
Centro Comercial Palatino



Anexo 28. Tabla. Relacion variacion porcentual del precio del mt2 e apartamentos
entre la UPZ N° 13 Los Cedros - Hipermercado Exito Y Centro Comercial Palatino

Relacién variacion porcentual del precio del mt2 e apartamentos entre la
UPZ N° 13 Los Cedros - Hipermercado Exito Y Centro Comercial
Palatino

Afi Apartamento | Apartamento C_onstruccmn Construccion Centro
fos Hipermercado - .
Nuevo Usado Exito Comercial Palatino
2000-2001 -7,8% 2,30%
2001-2002 32,8% 10,47% 16%
2002-2003 3,7% -5,52%
2003-2004 9,4% 13,03%
2004-2005 33,0% 9,67%
2005-2006 -3,8% 51,75% 25%
2006-2007 20,7% -0,88%
2007-2008 12,5% 2,64%
2008-2009 15,6% 21,98%
2009-2010 7,0% 10,81%
2010-2011 -10,7% 7,40%
2011-2012 36,9% 13,17%
2012-2013 6,5% 17,63%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada
por la tabla Precio y Variacion Porcentual en Apartamentos Usados. Anexo 3, tabla Precio y Variacion
Porcentual en Apartamentos Nuevos. Anexo 5, Tablas Filtro de informacidn con encuestas de personas
habitantes en apartamentos cercanos al Hipermercado Exito y Centro Comercial Palatino. Anexos 25 y 27



Anexo 29. Tabla. Relacion variacion porcentual del precio del mt2 en casas entre la
UPZ N° 13 Los Cedros - Hipermercado Exito Y Centro Comercial Palatino

Relacion variacion porcentual del precio del mt2 e apartamentos entre la
UPZ N° 13 Los Cedros - Hipermercado Exito Y Centro Comercial
Palatino

Construccion Construccion
Aios Casa nueva | Casausada |hipermercado | Centro Comercial
Exito Palatino
2000-2001 -11,37%
2001-2002 24,99% 16%
2002-2003 2,63%
2003-2004 -0,37%
2004-2005 11,30%
2005-2006 -2,42% 22,50%
2006-2007 27,74%
2007-2008 33,88%
2008-2009 -12,41% 14,47%
2009-2010 -23,76% -6,57%
2010-2011 49,49% 1,71%
2011-2012 31,06% 7,26%
2012-2013 -6,62% 30,03%

Fuente: Tabla realizada por la autora de la presente investigacion con base en la informacion suministrada
por latabla Precio y Variacion Porcentual en Casas Usadas. Anexo 2, tabla Precio y Variacion Porcentual en
Casas Nuevas. Anexo 4, Tablas Filtro de informacion con encuestas de personas habitantes en casas cercanas
al Hipermercado Exito y Centro Comercial Palatino. Anexos 24 y 26



