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Mercado inmobiliario y orden
residencial metropolitano en Bogota

Oscar A. Alfonso. Universidad Externado de Colombia, Bogot4, Colombia.

RESUMEN | Lasactuales mayores necesidades residenciales metropolitanas se han suscitado
principalmente por la modificacion de las relaciones de parentesco, que han dado lugar a un
aumento en las jefaturas de hogar y la consecuente contraccion del tamaio promedio de los
hogares. Junto con el avance de las politicas de desalarizacién de la economia metropolitana,
el mercado inmobiliario de la residencia nueva en Bogot4 produce un incremento en el szock
que no atiende satisfactoriamente los dos grandes desafios que representan la densificacion
urbana y la produccién de un orden residencial metropolitano menos segregado. El ajuste
espacial del mercado formal se apoya tanto en la reduccién de las dreas residenciales
para hogares de bajos ingresos como en su localizacién periférica, lo que implica mayor
hacinamiento y més altos costos de transporte para sus miembros.

PALABRAS CLAVE | mercado inmobiliario, metropolizacién, localizacion.

ABSTRACT | The increase in metropolitan residential needs has arisen mainly from changing
family relationships resulting in an increase in household headships and the ensuing contraction
of their average size. Amid the advancement of “desalarization” labor policies in the metropolitan
economy, the housing market of new residences in Bogotd has produced an increase in the residential
stock that does not cover sufficiently the major challenges presented by urban densification, and
by the production of a less segregated metropolitan residential order. The formal market’s spatial
adjustment is based both on the reduction of residential areas for low-income households, and
their peripheral location, which implies an increase in overcrowding and transportation costs for
their members.
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Introduccién

La forma de operacion del mercado inmobiliario residencial formal y sus resulta-
dos socioespaciales en la produccién de cierto orden residencial es una cuestién de
trascendencia social; su anlisis, sin embargo, ha sido opacado por el énfasis dado
al colapso financiero hipotecario en los paises centrales y sus secuelas para la crisis
econdmica global. Los vinculos entre la economia monetaria del mercado hipote-
cario y la economia espacial de la localizacidn residencial se establecen al calor de la
valorizacién y desvalorizacién de vecindarios en aquellas metrdpolis que refuerzan
sus vinculos con los municipios de su drea de influencia inmediata. Tal es el caso de
Bogoti en relacién con la Sabana de Bogotd.

La forma de operacién mencionada guarda relacion con el devenir de un Estado
corporativista en el que el sistema de intermediacion de intereses de grupos no com-
petitivos se opone a las aspiraciones pluralistas de un modelo democratico (Schmitter,
1974, pp. 93-94). Los presidentes de los gremios privados agencian querellas contra
el Estado y la regulacion urbanistica, y luego se posicionan como ministros del ramo.
El Poder Ejecutivo promueve marcos institucionales como el que comenzé a operar
desde 1991 con la elevacién a rango constitucional de los principios del ordenamien-
to territorial, continud en 1997 con la expedicién de la Ley 388 que los desarrolld, y
avanza en la actualidad con la adopcién y/o revision de los planes de ordenamiento
territorial, fase tltima en la que se torna més notoria que antes la incidencia de los
gremios inmobiliarios en las reglamentaciones nacionales y locales.

La cuestién residencial metropolitana alcanza contornos sociales y politicos
de mayor alcance que las meras tipologfas de ocupacidn. La residencia es emplea-
da por las familias de los segmentos de ingresos muy elevados como simbolo de
su prestigio. La ostentacion se torna asi un vehiculo para transmitir al resto de la
sociedad una supuesta superioridad cultural, lo que comporta la apropiacién de
ciertos lugares del medio metropolitano por familias interesadas en la produccién
de barreras a la entrada de otras familias de ingresos inferiores. Qué tipo de activo
residencial producir, en qué lugar de la estructura residencial metropolitana hacer-
lo y para quién hacerlo es la ecuacién a la que se enfrentan los agentes inmobiliarios
y, al resolverla, se encaminan a producir un nuevo orden residencial o a ratificar
el existente. El resultado es la segmentacién del mercado inmobiliario residencial,
esto es, la edificacion de vecindarios arreglados para alojar familias relativamente
homogéneas, pero bastante diferenciadas de las que residen en otros vecindarios. La
impronta de tal opcidn es una metrépoli segregada con un bajo patrén de sociabili-
dad y la emergencia de incentivos para la relocalizacién residencial en la busqueda
de externalidades de vecindad (Abramo, 2011b, p. 182).

Las reacciones en cadena originan la desvalorizacién virtual de ciertos vecin-
darios, fendmeno que senala el inicio del colapso de convenciones metropolitanas
débiles y anuncia la crisis. Esta tltima es apalancada, ademds, por el inadecuado
funcionamiento de los eslabonamientos anteriores y posteriores. Tal visién pesi-
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mista de la forma de operacién del mercado inmobiliario residencial implica la
regulacién y politicas urbanas como mecanismos alternativos de coordinacién de
las elecciones individuales de localizacién, diferentes a la “mano invisible descon-
trolada” (Fujita, Krugman & Venables, 2000, p. 31), que conducird el sistema a
reiterados colapsos.

Liberalizacién, mercado y sistema de precios

La libre operacién de los mercados inmobiliarios residenciales se soporta en sofisti-
cados modelos cuya sintesis (Fujita, 1989) proclama la consecucién de los mejores
logros sociales a partir de la conciliacién, nada f4cil, entre la libertad de eleccion de
localizacién residencial y la realizacién de un orden residencial estable y eficiente,
en un marco de equilibrio general (cfr. Abramo, 2011a). En ese tipo de modelos,
la segregacion residencial es tanto resultado como punto de partida, en la medida
en que es el ingreso familiar el que permite realizar las mejores ofertas por las loca-
lizaciones que ofrece el mercado inmobiliario residencial. Pero tal segregacién no
puede considerarse como un gran logro social y, de hecho, justifica la regulacién en
busqueda de mejores resultados socioespaciales.

La idea de la libre operacién del mercado inmobiliario y sus logros a través de
las operaciones de coordinacién de una “mano invisible” metropolitana se ha desa-
rrollado ala par de la de un Estado minimo, que se limita a garantizar los derechos
de propiedad como fin que encarna el bien comun, concepciones arraigadas en el
pensamiento y en el discurso de aquellos reformadores contemporancos que creen
que la economia de hoy es tan simple como la de 1776. La del presente ha alcanzado
un enorme grado de complejidad, producto de la existencia de grandes capitales
en busca de valorizacién, de la maduracién del proceso de urbanizacién de la po-
blacién y de cotidianas innovaciones lanzadas al mercado, todo lo cual requiere de
un Estado solvente que esté en capacidad de controlar y regular a unos pocos para
ampliar la libertad de las mayorias. El propdsito de elevar la competitividad del
aparato productivo se formulé como el segundo fin de un nuevo orden econémico
basado en la reduccién de los costos de las firmas que operan en mercados oligop6-
licos, siendo la desalarizacién de la economia el costo social en que se ha incurrido
para alcanzar tal propésito.

La persistencia y fortalecimiento de las barreras a la entrada de los mercados
oligopélicos ha triunfado en la disputa teérica entablada con la hipétesis de que
las elevadas ganancias sectoriales son incentivo suficiente para promover la compe-
tencia. Las guerras de precios y los acuerdos colusorios se imponen en el sistema de
precios que, como en el caso de los inmobiliarios, no son ni de equilibrio ni de com-
petencia. El optimismo diferido al largo plazo, en el que se supone que las barreras
ala competencia cederdn a su impulso en un ambiente desregulado, es exagerado y
la intervencién en busca de mejores logros econdmicos y sociales no da espera, pues
—como en el estudio que nos ocupa— la incidencia de las reformas liberalizadoras
de la economia en el orden residencial metropolitano ha sido segregadora.

101



102

©EURE|voL 38 | n°114 | mav0 2012 | pp.99-123

Iniciadas en 1990 con la Reforma Laboral que impuso la flexibilizacién del con-
trato de trabajo, ese conjunto de reformas liberalizadoras mencionadas modificé
el curso de la moneda, creando desajustes irreparables a la demanda interna de las
economias metropolitanas. Ademds, la flexibilizacion del contrato laboral deterio-
16 la calidad del trabajo, ocasionando un incremento abrupto en los movimientos
cotidianos de los residentes en las metrépolis. Como consecuencia, se elevaron la
congestion vehicular y las emisiones metropolitanas de CO, y, con ello, se contrajo
la productividad laboral en el ntcleo metropolitano, debido al incremento en el
tiempo medio de viaje entre el lugar de residencia, el sitio de trabajo y los demis
destinos cotidianos.

Con la escasa transparencia de la tasa de interés en un ambiente de evidente opa-
cidad del sistema financiero hipotecario, operd una reforma unilateral al contrato de
hipoteca, que desat6 una insdlita despatrimonializacidon de un niimero considerable
de familias. La desconfianza en la estabilidad de las reglas pactadas en los contratos
laborales y de hipotecas ha ocasionado la contraccién de la recurrencia de agentes al
mercado. La audacia del capital inmobiliario para enfrentar esos entrabes a su valori-
zacion ha cristalizado en la consolidacién de las fiducias como nueva forma de orga-
nizacién de la produccién, la financiacién y la circulacion de los activos residencia-
les, mecanismo restricto a las familias solventes con capacidad de ahorro. Corolario
de lo anterior —y sus manifestaciones més duraderas— son la consolidacién de una
metrépoli de inquilinos como alternativa al estrangulamiento gradual del mercado
inmobiliario residencial, y la profundizacién de la segregacion socioespacial.

Por lo demds, el pretendido objetivo de incrementar la competitividad no se
alcanzard por estas vias, habiéndose creado un dmbito metropolitano propicio
para la consolidacién del poder de mercado de ciertos oligopolios cuya existen-
cia constrifie la libertad de eleccién de la inmensa mayorfa de los residentes en las
metrdpolis colombianas, las que ahora se encuentran ad portas de otras reformas
ultraliberalizadoras.

Desafios metropolitanos, oligopolios y poder de mercado
del sector inmobiliario

Enfrentar la inseguridad y modernizar el sistema de transporte masivo son las cues-
tiones hacia las que los poderes publicos han dirigido su intervencién e intentado
orientar la opinién ciudadana en los tltimos afios. Mientras que el incremento en el
pie de fuerza de la policia es el medio escogido para intentar contener el crimen, las
inversiones en el sistema Transmilenio se juzgan insuficientes para una metrépoli
de 7,3 millones de habitantes, los cuales realizan cotidianamente extensos movi-
mientos caracteristicos de una economfa laboral metropolitana flexibilizada ¢ in-
formalizada. La realizacién de la Primera Linea del Metro es incierta, pues, aun con
la garantia de la Nacién de comprometer vigencias presupuestales futuras para apa-
lancar la operacién financiera del proyecto, su costo se desconoce, como también el
nivel de la tarifa. La discusién sobre el trayecto se ha banalizado y, no obstante, ha
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logrado opacar otras discusiones cruciales, como la del nimero de estaciones y sus
dreas aferentes y la tecnologfa que se empleard. Esas decisiones son cruciales, pues,
ademas del esfuerzo fiscal adicional para los residentes, una tarifa més clevada que
la del actual sistema promovera la densificacién, mientras que una mds baja posibi-
litard nuevas localizaciones residenciales en las periferias.

En términos de la produccién de un nuevo orden residencial metropolitano,
la densificacion o la dispersion residencial es la gran disyuntiva que enfrenta Bo-
gotd. Como efecto combinado del crecimiento poblacional anual de alrededor de
105.000 residentes nuevos en la ciudad, y de las modificaciones en las relaciones de
parentesco que da lugar a la formacién de 81.000 hogares cada afo, el stock residen-
cial se deberfa incrementar en 1.140.165 unidades en los préximos quince afios:
282.678 unidades para subsanar el déficit residencial de 2005 y 857.487 para aten-
der la demanda residencial de los hogares recién formados. La alternativa de la den-
sificacién implica incrementar la actual, que es de 46,3 viviendas por hectérea, hasta
70 viviendas por hectdrea. La alternativa de la dispersién comporta el incremento
de la incidencia migratoria popular de Bogota sobre Soacha y la sustitucién de 4reas
rurales por usos residenciales suburbanos para hogares solventes en los municipios
del occidente y del norte de la Sabana de Bogota, proceso que en la actualidad se
realiza con una densidad de dos viviendas por hectérea.

El mercado residencial metropolitano y sus eslabonamientos operan al margen
de esos desafios, pues sus estructuras son oligopdlicas y, por tanto, el poder de mer-
cado de las firmas que alli funcionan se emplea para imponer un margen de ganan-
ciaala demanda que es compatible con la reafirmacién de un orden residencial me-
tropolitano segregado. Los eslabonamientos anteriores al inmobiliario residencial
son los mercados del suclo, de materiales de construccién y de trabajo, ya que son
sus soportes espaciales, materiales y humanos; los eslabonamientos posteriores, en
tanto, son los mercados financieros hipotecario y fiduciario y el de la publicidad
inmobiliaria, en razén a que los capitales alli involucrados requieren de la existencia
de los activos residenciales para su valorizacion.

Para analizar el poder de mercado de las firmas que operan en esos dmbitos se
emplea el indice de Herfindahl, “que es la suma del cuadrado de las participaciones
de las empresas en el mercado” (Call & Holahan, 1985, p. 389). Se trata de un
indice cuyo rango alcanza el valor de la unidad en el caso de un monopolio y en el
limite inferior es igual a 1/n, en donde 7 es “el nimero de empresas en una industria
compuesta de empresas con la misma participacién’, siendo “mayor mientras més
desigual sean las participaciones” (Call & Holahan, 1985, p. 390). En los demas
mercados, el indice es muy elevado si se tiene en cuenta que, por ejemplo, la fusién
entre dos empresas cerveceras de los Estados Unidos harfa pasar el indice de 0,1644
20,1766, incremento de 0,0118, juzgado sustancial por el Departamento de Justi-
cia que bloqueé dicha fusién (Call & Holahan, 1985, pp. 390-391).

En el mercado de materiales estructurales de construccidn, el del acero en bajos
perfiles y el del cemento son los de mayor trascendencia en la estructura de costos
de la produccion residencial. La estructura del mercado del cemento que se presen-
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ta en e] Cuadro 1 es la prevaleciente después de una guerra de precios que termind
con la absorcién de una firma indisciplinada, que le planted competencia en los
submercados populares a las tres firmas dominantes. Estas tltimas y sus directivos
fueron objeto de sanciones irrisorias por practicas colusorias contra la competencia
por parte de la Superintendencia de Industria y Comercio.

cUADRO 1 | Evolucién del poder de mercado en la industria del cemento, Colom-
bia, 2005-2009 (Indice de Herfindahl)

PARTICIPACION (%)

FIRMAS

2005 2006 2007 2008 2009
ARGOS 0,623 0,623 0,623 0,611 0,654
CEMEX 0,272 0,272 0,272 0,267 0,237
HOLCIM 0,103 0,103 0,103 0,100 0,08,9
OTRAS FIRMAS 0,020 0,020 0,020 0,022 0,020
INDICE DE HERFINDAHL 0,473 0,473 0,473 0,455 0,492

FUENTE CALCULOS DEL AUTOR CON BASE EN ESTADISTICAS DEL INSTITUTO COLOMBIANO DE PRODUCTORES DE
CemeNTO (ICPC).

Cementos Andino ingresé al mercado en 1998 y ya en 2005 habia capturado
una participacién del 8% del mercado nacional, con una estrategia de precios mds
bajos que los de la competencia, dirigida hacia el segmento de la autoconstruccién.
Precisamente en esa tltima etapa de Cementos Andino, el precio del cemento pas6
de US$11 a US$3 por bulto de 50 kilos. La guerra promovida por las otras tres
cementeras —Cemex, de México; Holcim, de Suiza; y Argos, de propiedad del
Sindicato Antioquefio— implicaron una contraccién anual de sus flujos de caja
que bordearon los US$200 millones (cfr. Ramirez, 2009). Esa firma indisciplinada
— Cementos Andino— paso a ser propiedad de Argos hacia finales de 2005 y, un
mes después, el precio se elevd a US$6, hasta situarse nuevamente en US$11 poco
después. Las multas de la Superintendencia de Industria y Comercio por practicas
contra la competencia ascendieron a cerca de US$1,4 millones. Esas multas segura-
mente fueron conmemoradas por los cuadros directivos de las firmas sobrevivien-
tes, pues, en efecto, solo representan el 0,72 del flujo de caja restaurado después de
la exclusién de la firma indisciplinada.

Hacia 2008 se previé la entrada al mercado de una firma con una capacidad insta-
lada de 300.000 toneladas, siendo su efecto una reduccién del poder de mercado de
las existentes. Dicho intento fue contenido con una reaccién de la firma dominante,
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que en 2009 previé incrementar en un millon de toneladas la capacidad instalada en
una de sus plantas, con lo que exacerbaba su poder de mercado. El precio que se estd
pagando por la desregulacién de tales mercados oligopdlicos es la inoperancia de la
politica nacional del subsidio a la vivienda de interés prioritario, pues, junto con el
devenir de los precios del suclo, torna paulatinamente inviable su produccidn.

La trayectoria reciente y las diferencias de nivel de los precios del suelo urbano
para uso residencial por segmentos de ingresos en Bogotd se presentan en la Figura
1, de la que es posible inferir su persistente diferenciacion de los precios del suclo 'y,
con ella, la ampliacién de la segregacion residencial.

Los precios de los activos residenciales son un fendmeno local, en este caso de
escala metropolitana, pues los niveles alcanzados aqui pueden considerarse norma-
les en otras metrépolis (cfr. Himmelberg, Mayer & Sinai, 2005, p. 17). El grado de
competencia entre los diferentes segmentos del mercado inmobiliario residencial
también puede ser diferente entre metrépolis. La estimacion de los indicadores de
concentracién del Cuadro 2 se realizé a partir de un recorte temporal y una actuali-
zacién de la base estadistica de la investigacién de Rubiano (2007), que desde 1950
detectd 4.980 lanzamientos residenciales. Y junto con una informacién parcial del
Observatorio de la Estructuracién Residencial y la Ocupacién y de la firma La Ga-
lerfa Inmobiliaria, suministrada por la Alcaldia Mayor de Bogotd en el marco de
la “Misién Habitat por Bogota: Inclusion y derecho a la ciudad”, se configur6 una
base ampliada con cerca de 2.900 lanzamientos inmobiliarios residenciales realiza-
dos por 1.030 agentes inmobiliarios metropolitanos entre 2006 y 2009.

FIGURA 1 | Evolucién del precio real del suelo urbano para uso residencial por seg-
mentos de ingresos, Bogota, 1970-2003 ($ colombianos de 2003 por m?)
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CUADRO 2 | Caracteristicas de la ofertay poder de mercado por segmentos del mercado
inmobiliario residencial en la zona metropolitana de Bogotd, 2006-2009

AREA PROMEDIO (M?) 1{3:;1];);:(?0)\;1)21)10 {NDICE
SEGMENTO HERFINDALL
Apartamento Casa Apartamento Casa
1VIP 45,2 48,7 13.358 12.166 0,070839
2VIS 52,6 63,1 23.688 21.528 0,055832
3 87,6 125,2 89.912 82.463 0,016895
4 137,2 220,9 201.441 211.017 0,018171
5 203,7 269,9 335.826 330.564 0,067640
6 250,7 329,7 474.991 462.813 0,053519
7 308,9 356,0 589.290 583.826 0,101818
8 3353 331,6 707.029 708.935 0,117355
9 332,6 841.302 0,251446
10 348,8 496,0 1.054.482 978.207 0,310596
TOTAL 0,028548

FUENTE CALCULOS CON BASE EN ESTADISTICAS DE RUBIANO (2007), LA GALER{A INMOBILIARIA (2007), Y EL OBSER-
VATORIO DE LA ESTRUCTURACION RESIDENCIAL Y LA OCUPACION (OBRERO).

NOTA VIP = VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO; VIS = VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

La competencia es mayor en el tercer segmento. Las diez primeras firmas con
mayor poder de mercado producen el 40,4% del stock residencial nuevo y el 99,8%
de su produccién se focaliza hacia los primeros cinco segmentos. La concentra-
cién del mercado inmobiliario residencial se eleva en los segmentos superiores, a
partir del séptimo, que son aquellos donde las diferenciaciones por dreas, precios
y localizaciones son mds conspicuas y donde, por tanto, se forjan los principales
rasgos de la segregacion residencial metropolitana. Adviértase que hay diferencias
estadisticas sustanciales entre las 4reas residenciales y los precios que, ademds, se in-
crementan a medida que el segmento de demanda al que se dirigen los hogares que
buscan un lugar en la estructura residencial metropolitana es mas solvente, siendo
esos los criterios diferenciadores que, junto con la localizacidn, inciden de manera
decisiva en la segmentacion del mercado inmobiliario residencial metropolitano y
en la segregacion socioespacial.

El coeficiente de Gini de la oferta residencial en Bogotd es de 59,1%. Asumien-
do que la oferta residencial estd correlacionada positivamente con la distribucion
del ingreso, la ciudad soporta una pésima distribucién. Cuando se incorpora la
oferta residencial de la Sabana de Bogotd, el coeficiente de la oferta residencial
metropolitana se contrae levemente, situdndose en 57,1%, fenémeno que ocurre
principalmente por la incidencia de la oferta residencial para los segmentos de ba-
jos ingresos en Soacha. Por su parte, el coeficiente de la oferta residencial en altura
asciende a 64,7%, que es reflejo del sesgo antidemocratico de la manera como se
estd verticalizando la metrépoli.



Alfonso | Mercado inmobiliario y orden residencial.. | ©EURE

La actividad inmobiliaria ostenta excedentes brutos de explotacién del 28,7%,
superiores al excedente medio de la economia metropolitana, que es del 27,5%,
pero obviamente inferiores al de las actividades més lucrativas, como los servicios
de salud de mercado, cuyo excedente anual alcanza el 63,8% del valor bruto de la
produccién. Sin embargo, una porcidn relevante de las ganancias inmobiliarias que
no se contabilizan en la Matriz Insumo-Producto son las plusvalias urbanas origi-
nadas en la intervencién del Estado y que se distribuyen entre los propietarios del
dominio sobre el suelo y los agentes inmobiliarios metropolitanos, de manera que,
de contabilizarse la plusvalia, tal excedente se aproxima al nivel del de los servicios
mercantes de salud.

Por su parte, el mercado financiero hipotecario opera en condiciones oligopé-
licas, al decir del Indice Herfindahl de 0,236763. La estructura de mercado de este
eslabonamiento posterior, que se esboza en el Cuadro 3, revela que la valorizacién
del capital financiero hipotecario depende, en especial, de la adquisicion de la resi-
dencia por las familias de los segmentos de ingresos muy bajos y bajos. Tal impor-
tancia va decreciendo a medida que se pasa a un segmento superior, de lo que se de-
duce que el potencial de las fiducias en las que se ampara la produccién residencial
“sobre planos” se encuentra reservado para las familias solventes.

El desafio metropolitano de la produccidn residencial, la disyuntiva que enfren-
tay las contradicciones del sistema, dificilmente podrén resolverse con un merca-
do segmentado, atrapado entre eslabonamientos que operan en condiciones cuasi
monopdlicas y oligopdlicas y que, de hecho, se ha encaminado hacia un paulatino
estrangulamiento, que se discute a continuacion.

CUADRO 3 | Profundizacién del crédito hipotecario y poder de mercado en la zona
metropolitana de Bogot4, 2006-2009

PORCENTAJE DE LA OFERTA
SEGMENTO FINANCIADA CON CREDITO INDICE HERFINDAHL
HIPOTECARIO
1VIP 89,3 0,270594
2VIS 88,1 0,239997
3 79,5 0,226791
4 59,6 0,267334
S 36,5 0,290707
6 36,8 0,418169
7 22,4 0,882813
8 6,0 1,000000
9 - -
10 9.2 1,000000
TOTAL 82,6 0,236763

FUENTE CALCULOS CON BASE EN ESTADISTICAS DE RUBIANO (2007), LA GALERiA INMOBILIARIA (2007), Y EL
OBSERVATORIO DE LA ESTRUCTURACION RESIDENCIAL Y LA OCUPACION (OBRERO).

NOTA VIP = VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO; VIS = VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
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Estrangulamiento del mercado residencial metropolitano

Las familias recurren a cuatro fuentes de recursos para la adquisicion de una resi-
dencia nueva: la enajenacién de una residencia usada cuando ella se posea, el crédito
hipotecario, los ahorros de la familia y los subsidios del Estado para los segmentos 1
y 2. Estos tltimos operan solo para las familias que no son propietarias.

Las familias enajenan la residencia usada debido a la penuria econémica por la
que atraviesan o por las posibilidades que las otras tres fuentes les abren para acce-
der a mejores vecindarios o a mayores 4reas privadas. A los agentes inmobiliarios
metropolitanos les interesa que el stock de la residencia usada en propiedad rote,
pues de alli proviene una porcién relevante de la solvencia exigida para comprar
los activos residenciales nuevos. Algunas investigaciones dan cuenta de la notable
estabilidad de las familias pobres —y aun de generaciones de ellas— en la misma
residencia (Gilbert, 2001). En otras se sugiere la existencia de un mercado residen-
cial popular muy dindmico (Abramo, 2011c, p-293).

En la Figura 2 se presenta el precio promedio de la residencia y una estimacién
de la rotacién de la residencia en propiedad para quintiles de ingresos bajo y medio
bajo, calculado como el cociente entre las familias que cambiaron de residencia en
propiedad en el ultimo afio y el total de las familias pertenecientes a cada quintil del
gasto. La estadistica empleada, la Encuesta de Calidad de Vida, no capta informa-
cién sobre las familias de ingresos medios altos, altos y muy altos, como tampoco
sobre las de ingresos muy bajos, donde la informalidad urbanistica es ms intensa.

El indice de rotacion en este caso es de 3,3%. La primera razén para esa bajisima
cifra es la inaceptable sancién ejercida por el mercado residencial metropolitano.
Si una familia promedio del primer quintil decide lanzar al mercado su residencia,
fijarfa un precio de US$21.636, pero se encuentra con que el precio de oferta se
encuentra $8.278 por debajo de sus aspiraciones, forzando la sancién del mercado a
que opte por abstenerse de la transaccién. En el quintil siguiente la situacién es se-
mejante, aunque de menor calado: US$1.398. Adviértase que aun alcanzado el pre-
cio promedio de US$57.881, ninguna familia puede localizarse en algtn vecindario
del tercer segmento cuyos precios promedio oscilen entre US$82.463 y US$89.912.

La segunda razén de tan baja rotacién es la escasa colocacién del crédito hipoteca-
rio en esos segmentos. ¢Cudles son las razones para que los bancos no consideren los
activos residenciales de los pobres como garantia real de los créditos hipotecarios?
En primer lugar, no los consideran garantia real porque los catalogan de activos riesgo-
sos; pero, principalmente, no los consideran tales precisamente porque, si lo hicieran,
se incrementaria la probabilidad de activar economias de vecindad y producir una de-
preciacién virtual del stock residencial de los demds segmentos de mercado. Esto es,
facilitarfan que las familias pobres pudieran acceder a mejores vecindarios. Por tanto,
los bancos hipotecarios operan con precaucion al otorgar los créditos hipotecarios, en
vista de que al validar una eleccidn de localizacién de las familias, pueden originar la
depreciacion ficticia de activos residenciales cuya adquisicion habfa sido amparada con
sus créditos. Con ello, emerge el desbalance entre el monto de las deudas, la depresion
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del precio de mercado de los activos residenciales, y la responsabilidad del sistema fi-
nanciero hipotecario en las reacciones en cadena residenciales que anteceden alas crisis
econdmicas contemporaneas.

FIGURA 2 | Precio de la residencia e indice de rotacién anual del stock inmobiliario
residencial en propiedad por quintiles de gasto de las familias, Bogota,
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FUENTE CALCULOS DEL AUTOR CON BASE EN ENCUESTA DE CALIDAD DE ViDA (ECV), 2007.

La crisis hipotecaria que se desencadené desde mediados de los noventa tuvo
su origen, por una parte, en la decisién unilateral de la autoridad monetaria de
modificar la tasa de interés que, en los contratos de hipoteca del sistema UPAC
(Unidad de Poder Adquisitivo Constante), estaba ligada a la inflacién por la tasa
deinterés DTF (Depésitos a Término Fijo); y por otra, se origind en lainnovaciéon
financiera de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, que idearon la cuota super-
minima a través de la cual colocaron cantidades crecientes de crédito hipotecario.
Es lo que el mal sentido comuin denomina como “burbuja crediticia”. Cuando por
efecto de la modificacién de la autoridad monetaria la cuota superminima se in-
crementd, asi como los saldos insolutos hipotecarios, sobrevino la crisis que se
ha pagado con la entrega en dacién en pago a los bancos hipotecarios de cerca de
60.000 residencias de familias hoy despatrimonializadas.

El cambio unilateral en la regla de indexacién pactada en el contrato de hipoteca
detoné la morosidad en el pago de las cuotas periddicas, especialmente en el tra-
mo de las familias que habian accedido al crédito hipotecario bajo la modalidad de
amortizacidn conocida como la “cuota superminima’, que era la menos onerosa de
las 90 que ofrecian los operadores del sistema UPAC antes de 1999. La ampliacion
desregulada del acceso al crédito hipotecario y el afin de “prestar” de los bancos
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hipotecarios activé la busqueda de las economias de vecindad. La mayor densidad
de entregas en dacién en pago correspondi6 a familias que entraron en desgracia al
clevarse los gastos soportables por el paso de la inflacién moderada a la voldtil DTE,
y ocurrié alrededor del prestigioso vecindario de La Carolina, proximidades de la ca-
rrera 15 con calle 127, en el norte de la ciudad. Los bancos hipotecarios, ademds, se
reservaron la potestad de recibir tales bienes de manera discrecional. Posteriormente
entré en vigencia el Decreto 2331 de 1998, con el que se limit6 tal discrecionalidad,
dando lugar a la aparicién de efectos colaterales: nuevos vecindarios del centro, sury
suroccidente de la ciudad experimentaron el panico de la salida de familias morosas.
Pese a ello, esos bienes residenciales tuvieron una recuperacién en su precio, la cual,
sin embargo, no alcanzé a cubrir el monto al que habian llegado sus deudas.

En la actualidad, las colocaciones nominales del sistema UPAC/UVR (Unidad
de Poder Adquisitivo Constante/Unidad de Valor Real) alcanzan montos semejan-
tes a los de 1996. La desconfianza del publico en la estabilidad de las condiciones
pactadas en los contratos de hipoteca comienza a diluirse diez anos después, al de-
cir de las tendencias que se presentan en la Figura 3, en la que, sin embargo, también
se evidencia el inicio de un nuevo periodo de contraccidn del crédito hipotecario.
En el intertanto, entidades hipotecarias del Estado se han consolidado y otras del
sector solidario han emergido para suplir parcialmente los requerimientos de cré-
dito en segmentos que el sistema UPAC/UVR ya no cubre.

La desconfianza del publico en la estabilidad de las condiciones pactadas en el
contrato de hipoteca ha sido sustituida por la confianza que las familias solventes
depositan en los agentes inmobiliarios metropolitanos a través del mecanismo de la
fiducia. Esta consiste en un negocio financiero-inmobiliario en el que un agente in-
mobiliario garantiza la venta de un activo residencial con la existencia de un terreno
para edificarlo y una licencia de construccion. Las familias, por su parte, depositan
periédicamente una suma —su ahorro— en una fiducia previamente elegida por
el agente inmobiliario en un banco, imputable al precio del activo residencial que
atin no se ha comenzado a construir. Cuando el agente inmobiliario considera que
el proyecto ha alcanzado el punto de equilibrio financiero, comienza a construir y,
por tanto, las fechas pactadas para la entrega de la residencia son inciertas.

Esos segmentos que el mercado financiero hipotecario no cubre estén confor-
mados por un nimero creciente de familias cuyo nivel de ingresos es muy bajo, y
errdtica la periodicidad del pago de los salarios, rasgos definitorios de un mercado
laboral flexibilizado y de una economia con tendencias a la desalarizacién. Como
proxy de esos resultados de las reformas laborales de inicios de los noventa, nétese
en la Figura 4 la pérdida persistente de la participacion de los pagos laborales en el
valor agregado industrial que, en el caso de la industria localizada en la zona metro-
politana de Bogot4, ha sido de 8,9% en los tltimos quince afios, mientras que en el
resto de Colombia el fendmeno se ha presentado atin mds agudo, pues tal pérdida
asciende a 13,6%. El deterioro en la calidad del empleo y la informalizacién laboral
han sido la respuesta del mercado a las reformas liberalizadoras, siendo ese un mar-
co en el cual es cada vez més dificil incrementar la tasa de ahorro de las familias —la
llave con que se abren las puertas de los bancos hipotecarios—.
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FIGURA 3 | Tasa de crecimiento de los saldos reales del sistema UPAC/UVR (dife-
rencia de logaritmos, precios de 1999)
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FUENTE CONSTRUIDA CON BASE EN ESTADISTICAS DE LA SUPERINTENDENCIA BANCARIA, LA SUPERINTENDENCIA
FINANCIERA Y EL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE EstapisTica (DANE).

NOTA LO_S SALDOS EN BOGOTA PARA LOS ULTIMOS TRES ANOS SE ESTIMARON CON BASE EN PROMEDIOS MOVILES
DE SEIS ANOS.

FIGURA 4 | Participacién de los pagos laborales en el valor agregado industrial, Co-
lombia y Zona Metropolitana de Bogot4, 1985-2009 (porcentajes)
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La desalarizacién de la economia ocasiona que una porcion creciente del stock
residencial nuevo se produzca para el alquiler y, con ello, la aspiracion conserva-
dora de las sociedades de propietarios, inspirada en el decimonénico atavismo a
la propiedad, enfrenta limitaciones estructurales. La proporcién de familias que
residian en arriendo o en subarriendo en 2007 alcanzaba al 43,8% de las residentes
en Bogotd, la cual, por tanto, tiende a consolidarse como una ciudad de inquilinos.

La politica nacional de subsidios directos para la adquisicidn de la residencia es
un paliativo para un problema de mayor envergadura. El subsidio es un instrumen-
to que ha entrado en una fase de inoperancia, puesto que, al nivel que han alcanza-
do los precios del suelo para familias de bajos ingresos, y el costo de los materiales
de construccidn, la produccién de una residencia solo es viable a partir de 87,5
salarios minimos legales. En ese rango —esto es, a un precio de US$22.319—, esa
vivienda no es accesible para las familias con ingresos mensuales de US$255 o de
interés prioritario, a no ser que se produzca con un drea irrisoria, que tedricamente
oscila entre 23 y 45 m? (Alfonso, 2009, p. 6). En 2009 fueron lanzados siete proyec-
tos residenciales para este segmento, cuyas 4reas privadas oscilan entre 36 y 49 m?.

El orden residencial metropolitano y las contradicciones en curso

La disyuntiva que enfrenta Bogota para encarar el desafio de la produccién vy el
orden residencial comporta contradicciones que el mercado inmobiliario tiende a
resolver de la forma menos deseada. Siendo la opcién de la verticalizacién/densi-
ficacidn de la ciudad socialmente deseable, a la manera como se esta alcanzando le
es inmanente una pésima distribucion que acentta la mala distribucién del ingreso
que ya soporta. La otra opcién, que es la expansién/dispersion hacia la Sabana de
Bogotd, implica mejores posibilidades de acceso a una residencia para las familias
de todos los segmentos, pero le es igualmente inmanente un encarecimiento gene-
ralizado de la intervencion publica y de la vida en la metrépoli, y una pérdida del
potencial de productividad del trabajo, correlativo a los mayores tiempos de despla-
zamiento cotidiano de los residentes en la zona metropolitana.

Esa dialéctica del orden residencial metropolitano se acentta a medida que el
mercado inmobiliario avanza libremente hacia su estrangulamiento, debido a que
en ese trayecto los ajustes mas trascendentes del sistema de precios involucran a las
familias de los segmentos inferiores y medios. Siendo asi, estos hogares se inhiben
de recurrir al mercado de la residencia nueva, optando por la ocupacion en alquiler
cuando ello es soportable, o por la informalidad urbana cuando tal opcién no se
encuentra a su alcance.

La produccion residencial formal en una metrépoli en desarrollo como Bogo-
t4 reafirma el esquema general de segregacion socioespacial en construccién desde
1950, consistente en que las familias de los segmentos de ingresos medios altos,
altos y muy altos se aglutinan en vecindarios nobles del norte y nororiente de la ciu-
dad, mientras que las zonas centrales y centrooccidentales estdn reservadas para los
hogares de los segmentos de ingresos medios, y el sur lo estd para los de ingresos ba-
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jos y muy bajos. Buena parte de las zonas periféricas de la ciudad son ocupadas por
la urbanizacién popular que, sin embargo, no accede al suelo ambientalmente méds
valorizado y con mayor capacidad portante de los Cerros Orientales de la ciudad.

El precio residencial por metro cuadrado més elevado se produce en la calle 93
con carrera 9 en la zona de El Chicé (véase la letra P en la Figura 9) y se cotiza a
US$3.535/m?, y el més barato es de US$150/m?y se localiza en la calle 105 sur con
carrera 71 en la localidad de Bosa, colindante con el municipio de Soacha. En la
Figura 5 se presenta la distribucién espacial de los precios residenciales de la oferta
reciente en el nicleo metropolitano, distribucién en la que se ha tomado precisa-
mente la mencionada zona de El Chic6 como centroide de las operaciones inmobi-
liarias de los agentes inmobiliarios metropolitanos, que las han dirigido hacia el sur
y hacia el norte de la calle 93, tal como se presentan en la Figura 5.

FIGURA 5 | Precios promedio de la oferta residencial, Bogotd 2006-2009 (US$ por m?)
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FUENTE CONSTRUIDA CON BASE EN ESTADISTICAS DE RUBIANO (2007), LA GALERiA INMOBILIARIA (2007), Y EL
OBSERVATORIO DE LA ESTRUCTURACION RESIDENCIAL Y LA OCUPACION (OBRERO).

Para estimar los gradientes de precios unitarios residenciales en relacidon con
la distancia, se empled un modelo exponencial.’ Esa distancia se estimé como el
valor de la hipotenusa de un tridngulo cuyos catetos —calles y carreras— se supo-
nen de una longitud uniforme de 80 metros, método conocido como “la distancia
recorrida a vuelo de pédjaro”. Un procedimiento semejante se empled con las 4reas

1 Elmodclo estimado sugicre la hipétesis de que los precios se comportan a la manera de una funcién exponencial
negativa del tipo Px:Pne"”, en donde P' son los precios observados a una distancia » del centroide, Ppcs el precio en el
centroide, ¢ es la base del logaritmo natural y -4 es el gradiente de precios (Richardson, 1986, p. 212). Para estudiar en
detalle la versién més sofisticada de esa hipétesis, véase Fujita (1989).
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residenciales promedio que se presentan en la Figura 6, siendo la mas elevada la que
se detectd en la calle 131 con carrera S en el sector de Multicentro (véase la letra A
en el Figura 9) y la més baja en la calle 146 con carrera 95 en la localidad de Suba.

FIGURA 6 | Areas promedio de la oferta residencial, Bogot4 2006-2009 (m?)
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FUENTE CONSTRUIDA CON BASE EN ESTADISTICAS DE RUBIANO (2007), LA GALER{A INMOBILIARIA (2007), Y EL
OBSERVATORIO DE LA ESTRUCTURACION RESIDENCIAL Y LA OCUPACION (OBRERO).

El precio més elevado no coincide con la localizacion del drea més elevada, fe-
némeno que revela la existencia de poderosos elementos diferenciadores/segrega-
cionistas del espacio residencial, los cuales no son captados por el influyente pen-
samiento espacial conservador (Richardson, 1986; Fujita, 1989). Mds atn, para el
pensamiento espacial neocldsico, la contraccidn en el gradiente de precios (renta)
es compensada con la ampliacién en el 4rea residencial disponible (tamafio del te-
rreno). A partir de ahi, se describe un orden residencial tnico, estable y eficiente,
surgido del equilibrio espacial en el que cualquier movimiento en la localizacién
residencial es compensado con un movimiento de signo contrario en los costos de
transporte, disyuntiva que reposa en un proceso cognitivo de valoracion del tiempo
de las personas. Las funciones de utilidad homogéneas son el inicio de una manera
elegante de sostener que, alcanzado ese equilibrio, las familias no tienen incentivos
para relocalizarse y, por tanto, ese equilibrio es un éptimo espacial paretiano.

Los resultados de estimacién que se presentan en el Cuadro 4 comprueban todo
lo contrario. Primero, que el ajuste espacial de mercado tiene ¢l mismo signo, de
manera que la contraccion en el gradiente de precios se acompana indefectiblemen-
te de un movimiento semejante en las 4reas ofrecidas. Y, segundo, que la contrac-
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cién en las dreas residenciales es mas que proporcional a la reduccién en los precios
con la distancia a los centroides identificados.

CUADRO 4 | Resultados de estimacién de los gradientes de precios y dreas de la
oferta residencial nueva, Bogotd, 2006-2009

HACIA EL SUR HACIA EL NORTE
Precios Areas Precios Areas
GRADIENTE -0,0093 -0,0668 -0,0127 -0,06093
PROBABILIDAD <0,01 <0,01 <0,01 <0,01
R* 0,488117 0,408133 0,337843 0,12358
N 1.048 1.797 1471 722

FUENTE CALCULOS CON BASE EN ESTADISTICAS DE RUBIANO (2007), LA GALER{A INMOBILIARIA (2007), Y EL OB-
SERVATORIO DE LA ESTRUCTURACION RESIDENCIAL Y LA OCUPACION (OBRERO).

El orden residencial en curso se presenta de manera simplificada en la Figura 7.
De cara a los desafios metropolitanos, es posible inferir que la forma de operacion
segmentada del mercado inmobiliario residencial no los encara, pues, de una parte,
las diferencias estadisticas en las dreas residenciales son considerables; y de la otra,
son los segmentos de los hogares de bajisimos ingresos —de la vivienda de interés
prioritario y de la vivienda de interés social— los tinicos solidarios con la necesidad
de la densificacién residencial. La densidad del tercer segmento es semejante a la
densidad promedio de la ciudad. Del cuarto segmento en adelante, los aportes a
la densificacién son muy bajos, aproximdndose a cero. Se infiere, entonces, que la
forma de operacién del mercado inmobiliario residencial acenta la segregacion y
realiza un uso ineficiente del suelo urbano construible.

Reconocido el aporte de los hogares de muy bajos ingresos al desafio de la den-
sificacién residencial, la contraccién en el drea residencial estd correlacionada po-
sitivamente con la inadecuada dotacién de la accesibilidad metropolitana y de los
medios para transportarse, situacion que agrava la penuria localizacional de las fa-
milias que residen en las periferias de la metrépoli. El tiempo promedio simple em-
pleado en el traslado del lugar de residencia al sitio de trabajo es de 88,5 minutos.
Cuando se pondera por la frecuencia de uso de los diferentes medios, ese tiempo es
de 68,6 minutos. Asumiendo que tal tiempo de desplazamiento es improductivo y
tedioso, en promedio cada bogotano ve ampliada irremediablemente su jornada de
trabajo en 28,6% o, de manera equivalente, dispone de 2 horas y 17 minutos diarios
menos para la reposicion de su fuerza de trabajo.
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FIGURA 7 | Densidades residenciales adicionales y 4rea residencial promedio por
segmento de mercado, Bogotd, 2006-2009
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FUENTE CONSTRUIDA CON BASE EN ESTADISTICAS DE RUBIANO (2007), LA GALERiA INMOBILIARIA (2007), Y EL
OBSERVATORIO DE LA ESTRUCTURACION RESIDENCIAL Y LA OCUPACION (OBRERO).

Los trabajadores que se desplazan a caballo, en bicicleta (otro medio), a pie, en
taxi y en bus intermunicipal gastan més tiempo que los que se transportan en los otros
medios. El transporte organizado por las empresas se encuentra muy préximo al nivel
del promedio de la ciudad y, de allf hacia abajo, todos los medios empleados son aho-
rradores de tiempo de viaje. Ntese, sin embargo, que ese transporte de la empresa es
el usado con menos frecuencia, mientras que las motocicletas son usadas con mayor
frecuencia y el tiempo de desplazamiento es menor. La proliferacién de motocicletas
en los medios metropolitanos obedece a la necesidad de movilizacion de los trabaja-
dores con contrato flexible vinculados a la distribucién y a la mensajerfa.

La disputa del mercado del transporte colectivo, segtin se infiere de la Figura 8,
estd entablada entre el bus urbano, que es usado por el 57,2% de los bogotanos que
se movilizan en la ciudad para llegar a su trabajo, el automévil particular (10,9%) y
el Transmilenio (11,0%), pero la diferencia estd en la longitud de los trayectos que
se realizan. Mientras que la duracién del trayecto medio de Transmilenio, de 46,4
minutos, permite recorrer cerca de 20 kilémetros, incluyendo al menos un tramo
de ruta alimentadora, en ese mismo lapso un bus urbano podria recorrer cerca de
9 kilémetros y el automdvil particular, alrededor de 1,4 kilémetros. Por tanto, la
modernizacién del transporte colectivo y su masificacién posibilitan nuevas loca-
lizaciones y, por consiguiente, imprimen cierto dinamismo al mercado inmobilia-
rio residencial.
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FIGURA 8 | Tiempo de desplazamiento entre el lugar de residencia y el sitio de tra-
bajo por medio de transporte, Bogotd Metropolitana, 2007
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Por otra parte, entre Bogotd y la zona metropolitana circundante se realizan co-
tidianamente alrededor de 141.863 viajes por motivos laborales (Alfonso, 2009, p-
83). El tiempo medio de viaje se incrementa en 27,1%, equivalente a 48 minutos de
recorrido en ambos sentidos. En el caso del transporte intermunicipal y el automdvil
particular, el tiempo medio practicamente se duplica, mientras que la proporcién
del incremento en el tiempo medio de viaje es un tanto menor cuando se emplea el
bus urbano (42,9%), el bus intermunicipal (52,2%) y el Transmilenio (72,0%).

Conocidos los tiempos promedios de viaje y las alternativas para realizarlos, ast
como la proximidad a otras familias de ingresos similares o superiores y a los bienes
publicos metropolitanos, las familias encuentran ventajas al cambiarse de residencia,
las cuales se captan como externalidades monetizables de la eleccién de localizacion
residencial. Ese potencial, sin embargo, es inhibido por los factores que explican la
tendencia secular al estrangulamiento del mercado inmobiliario residencial.

La coyuntura 2009-2011, antecedentes y perspectivas

La crisis econdmica mundial que se desaté en 2009 tuvo su origen en la aceleracién
de los mecanismos de valorizacién del capital inmobiliario y financiero en los Estados
Unidos, fenémeno inexplicable para el pensamiento conservador, que acostumbra di-
luir tales mecanismos en el sentido comuin de la “burbuja” inmobiliaria o hipotecaria.
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Colombia atravesd por una crisis semejante diez afios atrds por causa de la desins-
titucionalizacién de la regulacion financiera, que se manifesté en la opacidad del sis-
tema hipotecario de valor constante. Sus administradores emitieron sefiales que esti-
mularon el sobreendeudamiento de familias, las cuales, al acentuarse la modificacién
unilateral de las condiciones pactadas en los contratos de hipoteca por la Junta Direc-
tiva del Banco de la Republica e incrementarse el valor de la UPAC por encima del
maximo legal, se vieron inmersas en la cesacién de pagos y en el crecimiento abrupto
de los saldos insolutos hipotecarios. En los vecindarios que habfan recibido a las fa-
milias cuya solvencia habia sido creada artificialmente por el sistema hipotecario, se
presentaron reacciones en cadena que aceleraron la depreciacién virtual de los activos
residenciales, incrementdndose las entregas de las residencias en dacién en pago a las
entidades del sistema financiero hipotecario. Tales entidades las aceptaban de manera
selectiva, privilegiando las localizadas en los vecindarios nobles, hasta que en 1999 la
ley acabé con tal préctica. Pero en esa misma coyuntura 1998-1999, Bogota asisti6
al lanzamiento de un gran proyecto urbano —la Primera Linea del Metro (PLM)—,
realizado con el apalancamiento financiero del nivel central de gobierno. Con su pu-
blicacidn se desaté un proceso de anticipaciones que tornd ain més turbulento el
mercado inmobiliario residencial, proceso que un ano después se agudizé con la de-
claratoria de insuficiencia financiera del gobierno central y la adopcidn de un sistema
integral de transporte masivo de diferente trazado y menos oneroso, el Transmilenio.

La coyuntura 2009-2010 tiene algunas semejanzas con la de 1998-1999, salvo
que la crisis no es autdctona, sino que sus efectos son importados de los paises cen-
trales. Las entregas en dacién en pago contintan, pero a un ritmo menos desenfre-
nado que el de hace diez afios, y se ha realizado un nuevo anuncio de la Primera Li-
nea del Metro, cuyo costo no se conoce, como tampoco la tarifa al usuario, pero las
autoridades locales celebran el apalancamiento financiero brindado al proyecto por
el gobierno nacional. Aun sin esa informacién decisiva, circulan los discursos de los
especuladores sobre la capacidad del anuncio de modificar los precios de los activos
residenciales y, con ello, el potencial de que el proyecto cuente con la suficiencia
financiera requerida. Los més avezados se atreven a divulgar resultados de ejerci-
cios hipotéticos que sugieren que los mayores impactos no se sentirdn en las areas
proximas a las estaciones de la PLM, sino en las que cubren las rutas alimentadoras.

Lo cierto es que, puesto que el costo de la PLM se desconoce, no es posible
estimar la magnitud del esfuerzo fiscal que deberd realizar la administracién de la
ciudad y, por tanto, no son previsibles los reajustes en la destinacién del presupues-
to de inversidén a la provisién de bienes publicos. En el mismo sentido, la tarifa al
usuario tampoco se conoce, lo que torna imposible inferir sila PLM va a inducir la
compactacién/densificacion o la expansién/dispersion de Bogotd.

El trazado de la PLM se presenta en el Figura 9, junto con la densificacion resi-
dencial adicional que se deriva de la produccion residencial para todos los segmentos
del mercado. La mayor densidad residencial adicional es de 102 residencias por hec-
trea y se alcanza justo en los vecindarios propuestos para los hogares de muy bajos
ingresos de los segmentos 1y 2, en las proximidades de El Tintal y Casablanca-Portal
de las Américas. Es decir, es un acierto de la anticipacion de los agentes inmobiliarios
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metropolitanos a la produccion de la funcién publica de accesibilidad metropolitana.
Sin embargo, otras zonas de elevada densificacion popular, como las préximas a Bosa
y al borde sur de la ciudad por la avenida Villavicencio, no se incorporan fécilmente
al sistema de transporte masivo propuesto, situacién que es atin mas gravosa, en tér-
minos de costos y tiempos de viaje, para los residentes de los vecindarios populares de
Suba en el noroccidente de Bogotd. La dispersion espacial de las familias del tercer
segmento es la mds elevada de todas, pero recientemente ellas han tendido a con-
centrarse entre Mazurén y Toberin, vecindarios localizados en las proximidades de la
autopista Norte con calle 170. A medida que se avanza en el segmento, las zonas de
Pontevedra (avenida Suba con calle 116) son cada vez menos atractivas para las fami-
lias de ingresos elevados y muy elevados, que tienden a agruparse desde Rosales (calle
72 con avenida Circunvalar), en direccién a El Chicé Reservado (calle 93 con carrera
9) hasta Multicentro (calle 127 con carrera 5).

A diferencia del trazado del fallido proyecto PLM de 1998, que cubria un tramo
de movilidad popular de la zona occidente entre los barrios Garcés Navas y Quinta
Camacho, ¢l nuevo trazado luce como una PLM politica, en el sentido de que el
trayecto entre la estacién calle 100 y la estacién de San Victorino (17 en la Figura 9)
facilita la accesibilidad/movilidad cotidiana de personas vinculadas al sector de los
servicios de alta jerarquia, mientras que entre San Victorino y Portal de las Américas
capta la demanda de movilidad cotidiana de personas vinculadas al trabajo informal
y al formal de baja remuneracion.

En el intertanto, la produccién residencial en la zona metropolitana continta
preservando tres rasgos que la singularizan: i) la insuficiencia para atender el dé-
ficit total y la demanda por formacién de nuevos hogares en Bogotd, que requie-
re alrededor de 76.000 unidades anuales, mientras que en el tltimo lustro se estdn
produciendo 42.300 en promedio anual; ii) la ineficacia de la politica de mercado
para atender la demanda insatisfecha de los hogares de bajos ingresos que, como se
deduce de la Figura 10, es una porcién marginal de la produccién formal; y iii) la
reproduccion del esquema general de segregacion residencial, pues el municipio de
Soacha, conurbado de las localidades pobres del suroccidente de la ciudad, continta
acogiendo a los hogares de menores ingresos, mientras que en Chia se cierra el mer-
cado residencial para hogares de esas caracteristicas y se acoge de manera privilegiada
la produccion residencial para los hogares de estratos socioeconémicos altos.

Puesto que la mayor cantidad del szock residencial se estd produciendo para los
hogares que menos lo necesitan, es plausible pensar que en estos haya excesos de
stock que acarrean, entre otras cosas, una prolongacién en los perfodos vacantes de
la porcién que se dedica al alquiler. En contraste, el déficit residencial de los hogares
de bajos ingresos estd siendo suplido por el incremento en la produccién infor-
mal, cuyas particularidades atin estdn por ser exploradas, lo que seguird ocurriendo
mientras subsistan las brechas entre uno y otro mercado. En la actualidad, el precio
de oferta del suelo y la vivienda precaria en los mercados informales del surocciden-
te de la ciudad asciende a US$29,5/m? mientras que el mas barato de la vivienda
formal, el del segmento de la vivienda de interés prioritario, asciende a US$461/m>
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FIGURA 9 | Orden residencial en curso y trazado de la Primera Linea Metro, Bogot,
2006-2009
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FIGURA 10 | Estructura de la produccién residencial formal (m?) por estratos so-
cioeconémicos en la zona metropolitana de Bogota, 2006-2011
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Consideraciones finales

La contradiccidn entre un ntcleo metropolitano menos democriatico, pero que exi-
ge menores esfuerzos colectivos, y una zona metropolitana que demanda mayores
esfuerzos en la produccién de bienes publicos, pero que es menos segregada, se ha
originado en un 4mbito institucional ‘laissez-fairista’ impuro caracterizado por la
apropiacién privada de los esfuerzos colectivos urbanos, en el que, ante la inoperan-
cia de un Estado minimo, una porcién de la riqueza producida colectivamente va
a parar a manos privadas. La liberalizacién de tales mercados oligopélicos produce
resultados socialmente indeseables, cuya reparacion exige mayores esfuerzos econé-
micos. El dmbito para resolver la contradiccién suscitada en la disyuntiva entre ver-
ticalizacidn/densificacion y expansién/dispersion residenciales, es el de la politica
residencial metropolitana, cuyo fin tltimo es la elevacién sustancial del patrén de
vida, lo que implica la democratizacién de las condiciones de accesibilidad, habi-
tabilidad y sociabilidad metropolitanas. El desafio concomitante es la produccion
de un nuevo orden residencial metropolitano incluyente, en el que se remueva la
segregacion residencial.

La administracién Santos le ha asignado al sector de la construccion, junto a
la minerfa, la mayor responsabilidad en la promocién del crecimiento econdmico.
En el lenguaje gubernamental, es una Jocomotora que debe arrastrar la produccion
de un millén de viviendas como meta del cuatrienio, pero que, segun se ha argu-
mentado, arrastra dos pesados vagones —la industria del cemento y el mercado del
suelo metropolitano— que tornan mds lento su andar. Puesto que los mercados
inmobiliarios residenciales son, fundamentalmente, un hecho metropolitano, las
politicas basadas en los mecanismos de mercado ofrecen diferentes resultados so-
cioespaciales. En el caso de la zona metropolitana de Bogotd, la reproduccién del
esquema general de segregacion residencial y el incremento en el déficit residencial
concentrado en las familias de bajos ingresos, en contraste con la sobreproduccion
de activos residenciales para hogares de elevados ingresos, son las sefiales més evi-
dentes de la ceguera de la “mano invisible metropolitana”
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