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sPor qué atender con mds
urgencia el déficit residencial
del estrato medio y no el de
los estratos bajos en Bogot4?

Cristhian Giovanni Lozano™
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Al igual que la mayorfa de las metré-
polis latinoamericanas, Bogotd se ca-
racteriza por la segregacién residencial,
la cual ha generado problemas de es-
casez fisica y econémica del suelo. Esta
situacién se define por la aparicién de
asentamientos de barrios que son ex-
clusivos para familias del mismo nivel
socioeconémico. Aquellos que respal-
dan la idea de escasez fisica del suelo
edificable, se apoyan cominmente en
argumentos de autoridad aduciendo
ideas de renombrados “expertos” (AL-
FONSO, 2009: 15), cayendo en la con-
fusién que existe entre densificacién y
agotamiento del suelo. El viceministro
de Vivienda del Gobierno UriBE, Luis
FeLipE HENAO, también coincidfa en
ese diagndstico y lo empled en varias

*  Estudiante de séptimo semestre de la
Facultad de Economia, Universidad Ex-
ternado de Colombia. Correo e: cristo-
glovanoty@hotmail.com.

ocasiones como justificacién para la
introduccién de macroproyectos de vi-
vienda mal localizados en la zona me-
tropolitana. Probablemente la ministra
designada para el gobierno Santos,
Bearriz UriBE BOTERO, también com-
parta esta idea pues, proviniendo del
gremio de constructores —Camacol-,
donde fue presidenta, lo mds probable
es que el interés por construir intente
imponerse nuevamente a la regulacién
urbanistica bogotana'.

La satisfaccién de la demanda resi-
dencial futura en Bogotd enfrenta dos

1 La presidencia de la Camara Colombia-
na de Construccion (Camacol) al pare-
cer funcioné como una puerta giratoria
hacia el ministerio para BEATRIZ URIBE.
Solo resta esperar que este hecho no dis-
torsione la asignacioén de los proyectos
que cjecutara el Ministerio de Vivienda,
teniendo en cuenta los nexos entre cons-
tructores y la ministra.
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graves problemas. El primero es la
escasez fisica del suelo y el segundo,
la escasez econdémica. Esta obedece a
una situacién en la cual el nivel al-
canzado por los precios impide el ac-
ceso de la demanda potencial de los
segmentos de bajos ingresos, lo que
conduce a una ocupacién irregular
por las limitaciones derivadas de la
disponibilidad a pagar (ALronso,
2009: 16). En relacién con la escasez
fisica, hay estudios (idem) que de-
muestran que existen vacfos urbanos
en los que es posible ejecutar proyec-
tos para contrarrestar el déficit.

A pesar de que la situacién del déficit
residencial de viviendas de interés prio-
ritario e interés social es preocupante,
por cuanto incluye familias de bajos re-
cursos, los cdlculos de demanda futura

por bienes residenciales muestran que
este segmento de la poblacién bogo-
tana no es el que va a generar mayor
demanda. La misma estructura so-
cioecondémica de la ciudad hace que la
demanda esperada por viviendas resi-
denciales del estrato 3 sea la mds alta.
Esto es un serio problema, ya que los
elevados niveles de precios del suelo
bogotano excluyen a las familias que
deberfan pertenecer a esos segmentos
del mercado inmobiliario, dejéndoles
como tnica opcién las viviendas de in-
terés social e interés prioritario. Es decir,
que si no se interviene a tiempo el défi-
cit de vivienda de estrato 3, se generard
un desplazamiento de la demanda de
viviendas residenciales hacia los de me-
nor rango, generando presién sobre los
precios del suelo para las viviendas de
interés prioritario —vir— y social —vis—
y;, por tanto, promoviendo el auge de
la construccién informal, que carece
de las condiciones bésicas de seguridad
que deberia tener una vivienda.

La cuestién que analizo es si a través
de las economias de escala de la in-
dustria inmobiliaria se puede reducir
el déficit de vivienda, atender el cre-
cimiento de la demanda y, a la vez,
hacer frente a la escasez econémica
del suelo a través de la construccién
en serie, controlando el desplaza-
miento no esperado de la demanda
del estrato medio-bajo que agrava la
situacién de déficit y de precios de la
vip y de la vis.
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Demanda residencial
futura bogotana

La solucién del déficit habitacional y
la nueva demanda derivada de la for-
macién de hogares exige que hacia el
2020 en Bogotd se haya producido un
stock adicional de 1.140.165 vivien-
das, de las cuales el 40,1% serdn cap-
tadas por el estrato 3. La importancia
de hacer frente a tales requerimientos
radica en prevenir el desplazamiento
de demanda hacia estratos mds bajos
que con seguridad impactard el precio
de estos segmentos de vivienda (vip y
vis). Por tanto, es pertinente la bus-
queda de alternativas para los elevados
precios del suelo metropolitano que
hoy en dia estd sujeto no solo al orde-
namiento territorial que decidan im-
plantar los estructuradores —gobiernos
e inmobiliarios— sino también a la es-
peculacién sobre este tipo de bienes.

Cuadro 1

La grifica 1 muestra las densidades
residenciales actuales y previstas para
los afos 2005 y 2020 en caso de pro-
ducirse tal stock dentro del perimetro
bogotano. Lo que se observa es que
localidades como Rafael Uribe Uribe
y San Cristébal estdn en el nivel de
densidad medio previsto para el 2020
(linea punteada), y localidades como
Antonio Narifio, Engativd y Kennedy
estdn préximas a alcanzar ese nivel
de densificacién. Por otro lado, tam-
bién se observa que localidades como
Usme, Fontibén, Ciudad Bolivar,
Usaquén, Teusaquillo y Chapinero,
entre otras, estdn por debajo del nivel
de densificacién medio actual, lo cual
evidencia la existencia de los llamados
vacios urbanos que de ser Sptima-
mente aprovechados podrfan tener un
fuerte efecto que contrarreste el déficit
residencial bogotano.

Previsiones de requerimientos residenciales
subsanando el déficit habitacional, Bogotd, 2006-2020

Estrato Requerimientos residenciales
socioeconémico Numero Participacién (%)
1 94.115 8,3
2 414.627 36,4
3 457.073 40,1
4 104.775 9,2
5 38.952 3,4
6 30.624 2,7
Total 1.140.165 100,0

Fuente: (ALFONSsO, 2009).
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Grifica 1

Bogotd, densidades residenciales actuales

—2005- y previstas —2020—
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Fuente: (ALFoNso, 2009).

Bogotd se ve abocada a una disyun-
tiva a la hora de enfrentar el déficit
y la demanda residencial futura: la
primera opcidn es explayarse hacia la
Sabana, hecho que no solo acentua-
rfa atin mds la segregacién residen-
cial, situacién que harfa mds notable
la brecha entre barrios pobres y ba-
rrios ricos, sino que ademds podria
tener impactos ambientales sobre
los humedales y otros elementos de
la estructura ecoldgica principal. La
segunda opcién es aumentar la densi-
dad residencial siendo una alternativa

la verticalizacién? del stock residencial
a producir, de modo que la densifi-
cacién a través de la construccién de
edificios residenciales deje de ser una
exclusividad para hogares de altos
ingresos y se convierta en una herra-
mienta para mitigar el déficit actual
y el esperado por la demanda futura
de vivienda.

2 El concepto de verticalizacién se refiere a la
construccién de edificaciones residenciales
en la altura que permiten alojar un mayor ni-
vel de personas —mayor densidad— sobre un
espacio de suelo.
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Ocupacidn del suelo y escala
de los proyectos inmobiliarios
residenciales

Sugiero que el aprovechamiento de
las economias de escala solo se dé via
construccidn en serie sin comprome-
ter de manera significativa la calidad,
lo cual requiere que se ejecuten pro-
gramas de vigilancia que verifiquen la
calidad de las residencias. La eficien-
cia de la construccién en serie depen-
de de la regulacién en los mercados
de materiales de construccidén, de la
Secretarfa de Planeacién Distrital y
la agilidad con la que las curadurias
urbanas realicen la aprobacién de los
planes parciales de desarrollo; ade-
mds de la importancia de las licencias
de urbanismo y construccién que, en
teorfa, deberfan gastar 5 meses, pero
que en la prdctica acaban por tardar
hasta 18 meses (Souza, 2010: 14).

A través de un ejercicio econométrico
donde se usé una base de datos de cor-
te transversal, de una muestra aleato-
ria de diferentes proyectos en Bogotd,
he intentado comprobar la existencia
de economias de escala en la industria
inmobiliaria. Se hicieron zest que per-
mitieron verificar que la base de datos
utilizada cumple con las condiciones
necesarias que los expertos recomien-
dan para un andlisis correcto. Deberfa
especificar el tipo de modelos que se
utilizaron para verificar las economias
de escala y proporcionar una explica-
cién adecuada al andlisis econométri-
co; sin embargo, como dicho andlisis

no serfa asequible para algunos lecto-
res, me limitaré a dar las explicacio-
nes pertinentes en la siguiente nota’ y
otras que serdn necesarias.

Los resultados del primer modelo que
estima el precio de la vivienda tenien-
do en cuenta el tamano del proyecto,
el 4rea del inmueble, la distancia al
barrio con el nivel mds alto de pre-
cio del suelo —Chicé Reservado—y el
segmento al que pertenece, ya sea de
nivel 3 o un nivel menor, muestran
efectos inesperados, ya que a medida
que aumenta la escala del proyecto, el
precio promedio del metro cuadrado
de la vivienda aumenta. A pesar de
que esta estimacién no tuvo el efec-
to* esperado que pudiera verificar

3 Precio = BO + BlEscaladelproyecto + B2Area
+ P3Distancia + pSegment + u, (1), donde
la variable precio expresa el precio del metro
cuadrado de la vivienda, Escala del proyecto
mide el nimero de viviendas construidas en
el proyecto, la variable Area estd expresada en
metros cuadrados, la variable Segment toma
valor 1 si la vivienda es de nivel 3 y 0 si la
vivienda pertenece a niveles menores vis o
vip. Finalmente, la variable Distancia estd ex-
presada en kilémetros de distancia al barrio
Chicé Reservado. Se escoge este barrio como
gradiente debido a que alli se encuentran los
precios del suelo mds costosos de la ciudad,
por tanto se espera que cuando aumenta la
distancia de una vivienda respecto a este ba-
rrio, su precio tienda a disminuir. El coefi-
ciente de mayor interés es el de la Escala del
proyecto, ya que de ser negativo indicaria que
a medida que un proyecto de construccién
residencial es mds grande, el precio promedio
de las viviendas tenderfa a disminuir, lo cual
probarfa la existencia de economfas a escala.

4 Ni tampoco tuvo la significancia estadistica
que valida la estimacién a los niveles estdndar

de confianza del 1%, el 5% y el 10%.

Revista Divergencia N.° 12 marzo de 2011, Universidad Externado de Colombia



Cristhian Giovanni Lozano | ;Por qué atender con mds urgencia el déficit residencial. ..

economias de escala, presté atencién
a un hecho empirico de trascenden-
cia y es que por lo regular los macro-
proyectos residenciales no se ejecutan
cerca al Chicé Reservado, en donde
los precios son sumamente altos y se
producen bajisimas densidades re-
sidenciales. Por tanto, el verdadero
efecto del tamafo de los proyectos
depende también de la distancia al
Chicé Reservado’.

El segundo modelo contiene una varia-
ble llamada Distancia Proyecto que con-
diciona el efecto del tamafio de los pro-
yectos a la distancia respecto al barrio
Chicé Reservado. La estimacién del
segundo modelo muestra resultados
cruciales. Observé que los coeficientes
son significativos en términos estadis-
ticos para todas las variables. Al incluir
la variable de interaccién espacial, la
estimacién corrobora que a medida
que aumenta el tamafno de un proyec-
to de construccién residencial el precio
promedio del metro cuadrado de la vi-
vienda disminuye, lo cual es evidencia
a favor de la existencia de economfas de
escala —ya que a medida que aumenta
el tamafio de la produccién hay una re-
duccién de costos, posiblemente refle-
jada en el precio del bien—; sin embar-
go, este efecto se hace cada vez menor
a medida que el proyecto se aleja del
barrio Chicé Reservado e incluso pier-

5 Ver “Los efectos econémicos de la implemen-
tacién y la certificacién de la calidad con 150
9000: Un estudio empirico en el sector real
de Colombia” (N1eTO, 2010).

de su efecto cuando la distancia alcanza
los 18 kilémetros, donde con seguri-
dad podrfamos ubicar los proyectos de
vivienda de interés social.

Los mismos resultados también se en-
contraron en el funcionamiento de las
economias de escala del tercer segmen-
to residencial, y aunque algunos co-
eficientes tuvieron pequefos cambios
en sus magnitudes, su validez (signifi-
cancia prictica y estadistica) no se vio
alterada. Por tanto, se comprueba la
existencia de las economfas de escala de
la industria inmobiliaria.

Consideraciones finales

El corroborar que existen economias
de escala en el mercado de vivienda
residencial (nivel 3), brinda una po-
sible salida para contrarrestar en gran
medida la escasez econémica del suelo
metropolitano, que si no es controlada
puede generar fuertes presiones sobre
los precios y el déficit cuantitativo y
cualitativo de las vip y las vis, dada la
composicién socioeconémica bogota-
na. Por tanto, conociendo el funciona-
miento de este mercado, corresponde
al Estado intervenir para que las firmas
inmobiliarias no se vean incentivadas a
aumentar los precios de estas viviendas
por presiones monopolisticas de los
fabricantes de materias primas. Luego
deberfa garantizarse la competencia en
el mercado, para que las economias de
escala, a través de la disminucién de los
costos medios, ejerzan presion sobre los
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Fuente: http://www.casasposeidon.com/images/
fotos%2520nuevas/dibujoDarrel.gif&imgrefur

precios del suelo hasta un nivel 6ptimo
de competencia efectiva.

Quizd suene un poco cruda la con-
clusién de este trabajo, pero el déficit
residencial de los estratos mds bajos (1
y 2) no es el que necesita una solucién
mds urgente. Si se busca una salida
para estos déficits sin tener en cuenta
que hay demandas de vivienda en el
estrato 3 que pueden generar despla-
zamientos y con esto, presiones sobre
los precios de la vivienda de nivel 1y
2, solo se obtendrfan soluciones muy
parciales. Por tanto, lo mds convenien-
te y eficiente serfa encontrar una salida
para el déficit de vivienda de nivel 3
en primera instancia, obviamente sin
descuidar las necesidades que para los

estratos 1 y 2 conlleva la bisqueda de
vivienda digna.
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