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1. Introduccion

Los indicadores son informacion simplificada proveniente de un levantamiento de
informacion la cual es clasificada, ordenada y estructurada para producir
estadisticas que permitan a los interesados entender los cambios o fendmenos mas
faciimente. Tomando la definicion del DANE, “Un indicador es una expresion
cualitativa o cuantitativa observable, que permite describir caracteristicas,
comportamientos o fendmenos de la realidad a través de la evolucién de una
variable o el establecimiento de una relacién entre variables, la que, comparada
con periodos anteriores, productos similares 0 una meta o compromiso, permite
evaluar el desempeno y su evolucidn en el tiempo”.

De acuerdo con el DANE, los criterios de seleccion de los indicadores se dividen en
tres grupos, los primeros fundamentales o bdsicos que contienen las caracteristicas
cualitativas que el indicador debe tener; segundo, los criterios estadisticos los
cuales buscan que los datos cumplan pardmetros de calidad y tercero, criterios de
utilidad y comprension de los indicadores.

Las dindmicas de desarrollo del territorio, y la creciente necesidad de comprension
de los factores que inciden en la calidad de vida de sus habitantes, ha generado
una creciente demanda por informacion que permita generar diagndsticos,
seguimientos, recomendaciones, formulacién de politicas publicas, en pro del
desarrollo intfegral y sostenible de las zonas urbanas y rurales.

La construccion de esta informacion requiere de la interaccion de diferentes
actores, donde la relaciéon entre los ciudadanos, la academia, y la administracion
publica es fundamental a la hora de generar herramientas que integren la
informaciéon relevante de manera confiable, precisa y oportuna.

Dentro de las diferentes estrategias adoptadas por la Administracion Distrital para
intfegrar esfuerzos en pro de la construccion de conocimiento en diferentes
campos, se tiene la de estructurar y apoyar la creacidén de observatorios de
informacion de los diferentes sectores que aportan insumos para la generacion de
politica publica. Es asi como en el ano 2016 se expidié el Decreto Distrital 548 cuyo
objetivo es la articulacion y reorganizacion de los observatorios que conforma la
Red de Observatorios Distritales, del cual la Secretaria Distrital del Habitat hace
parte.

En el 2020, con el fin de robustecer esta herramienta y ampliar su alcance temdtico,
se ajusto, por medio de la Resolucion 554 de 2020, al Observatorio de Hdbitat del
Distrito Capital. Asi, el Observatorio se consolida como un sistema de informacion
estadistica, geogrdfica y documental, que contiene informacién estadistica,
geogrdfica y con documentacioén técnica de andlisis entorno a los distintos temas
del habitat (vivienda, empleo, dindmica inmobiliaria, subsidios, mujeres, entre ofros)
de la ciudad. Todo ello con miras de mejorar la calidad del hdbitat urbano vy rural
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de la ciudad a través de la gestion de informacién de calidad, oportuna, rigurosa,
técnica y abierta para toda la ciudadania.

Bajo esta nueva visidon, la Subdireccidon de Informacion Sectorial en el marco del
Observatorio de Hdabitat, construyd una propuesta de una bateria de indicadores
para mejorar el seguimiento y la toma de decisiones, asi como despertar el interés
a los responsables de plantear politicas, en la academia, en los gremios y en los
habitantes de la ciudad, desde una perspectiva urbana y de desarrollo sostenible.

Para ello se realizd un trabajo riguroso en donde se consultaron multiples
experiencias intfernacionales con el fin de identificar diferentes indicadores
implementados en algunas ciudades, paises u organismos internacionales, entorno
al habitat de las ciudades. Posteriormente, se validd la disponibilidad y calidad de
los datos de acuerdo con lainformacién local, y se seleccionaron para esta primera
etapa, once indicadores; lo que significa, que desde el Observatorio de Hdbitat se
continuard trabajando para la consolidacion de nuevos indicadores que den razon
del hdbitat de la ciudad y la region.

El presente documento se divide en fres secciones adicionales a esta infroduccion,
la primera donde se entrega la definicion de asequibilidad utilizada para construir
el indicador, en la segunda se analizan los principales resultados del ejercicio y se
dan las pautas de lectura del indicador y una final donde se dan las conclusiones
y recomendaciones.

1. Asequibilidad

Segun Stone (2006), la asequibilidad estd definida por la relacion entre las viviendas
y los individuos, en la cual interactuan las condiciones econdmicas de los hogares,
el precio del bien y su disponibilidad. Esto hace que varie con los cambios del
mercado inmobiliario y de la situacion financiera de los grupos familiares, dando un
cardacter ciclico al problema. Maclennan & Wlliams (1990) sostienen que una
situacidn de asequibilidad implica que los estdndares de calidad minimos no
imponen cargas excesivas sobre el ingreso de los hogares.

De acuerdo con la conceptualizacién anterior, se plantea aproximar el fenédmeno
de asequibilidad mediante el contraste del ingreso de los hogares arrendatarios de
Bogotd con el valor de venta del metro cuadrado residencial nuevo, lo que tiene
en cuenta los cambios del mercado inmobiliario y las condiciones financieras de
los no propietarios. Adicionalmente, con el fin de restringir las cargas de este gasto,
solo se tiene en cuenta el 30% del ingreso registrado en cada periodo, lo cual, es
un estandar internacional sobre la destinacion que el gasto en vivienda tiene en el
ingreso de los hogares ONU (2018). Algunos esfuerzos sobre indicadores
relacionados con la asequibilidad pueden ser enconfrados en Ruprah (2010),
trabajo en el que se toma como estdndar cuando el ingreso menos el gasto en
vivienda es suficiente para adquirir la canasta familiar bdsica. Otro esfuerzo en el
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tema es el realizado por Stone (2006) que considera problemdtico cuando los
hogares dentro de los rangos de ingreso menores al 40% de la distribucién de la
renta gastan mds del 30% de su ingreso en vivienda, ya que se considera un estado
de estrés por vivienda o de riesgo de pobreza por vivienda.

Para este trabajo se toman los hogares arrendatarios dada su condicién DE no
propietarios y por ser el grupo mds afectado por el gasto en vivienda (SDHT, 2020).
El presente documento se divide en dos secciones adicionales a esta infroduccidn,
la primera donde se analizan los principales resultados del ejercicio y se dan las
pautas de lectura del indicador y una final donde se dan las conclusiones y
recomendaciones del gjercicio.

1. Ficha metodolégica del indicador

Contar con una medida de asequibilidad resulta importante en la tfoma de
decisiones de la ciudad, ya que permite determinar zonas con limitaciones en el
tema, para asi crear procesos focalizacion e intervencidn que logren que los
hogares mejoren sus posibilidades de acceder a una unidad habitacional propia o
quitar presion a sus ingresos.

Tomando en consideraciéon lo anterior, se presenta la propuesta metodoldgica
para medir la asequibilidad. A continuacién, se explica de manera detallada la
forma de cdlculo, su objetivo, relevancia y alcance.
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Hoja metodolégica del indicador

Relacion entre la mediana! del ingreso?2 mensual de los
Nombre del indicador arrendatarios y la mediana del precio del metro cuadrado
de una vivienda nueva en Bogotd.

Aproximar el fendbmeno de asequibilidad a través de la
comparacion de los ingresos de los hogares arrendatarios
y el precio del metro cuadrado de una vivienda nueva en
Bogotd.

Este indicador permite un monitoreo ano a ano de qué
tanto un hogar arrendatario al destinar el 30% de su ingreso
puede comprar de un metro cuadrado (m?) residencial en
la ciudad.

Adicionalmente, facilita la creacion de un umbral bajo el
cual generar alarmas, este limite viene dado por los
cocientes iguales o inferiores a 16,333%. La Subdireccion
de Informacidén Sectorial (SIS) de la Secretaria Distrital del
Hdbitat (SDHT) escoge este valor por ser aquel para el que
un hogar arrendatario al destinar el 30% de sus ingresos
tarda 15 anos o0 mds en pagar el 70% de una vivienda. Se
asume un tamano de 42 m?, estédndar que plantea la
propuesta del Plan de Ordenamiento Territorial (POT)
vigente en la ciudad y que responde a un tamano de
unidad habitacional que puede albergar en condiciones
adecuadas hasta hogares de 4 personas; asimismo, de
acuerdo con la distribucidn de las  viviendas
comercializadas segun la Galeria Inmobiliaria el 38,2% del
mercado se ubica en 42 m?2, (con un margen de 5 m?
hacia abajo y arriba).

Objetivo

Nota: se toma el 70% del valor de la vivienda por ser el
monto mdaximo que una enfidad financiera puede
financiar en la compra de una unidad habitacional. Sin

I La escogencia de la mediana como medida de tendencia central dependid del andlisis
de los resultados obtenidos para los anos en que estd disponible la informacién, el cual,
mostrd gran influencia en el promedio de datos atipicos especialmente en los resultados
generados para el mercado VIP y VIS. Para esta versidn se excluyen los meses para los
cuales se reportan valores NA o que solo hubo desistimientos: rango VIP enero de 2013,
rango VIP octubre de 2014, rango VIP diciembre de 2015y enero de 2016, rango VIP agosto-
noviembre de 2017 y rango VIP agosto-septiembre de 2018.

2Se toma e ingreso total de la unidad de gasto con imputacién de arriendo a propietarios
y usufructuarios, variable calculada por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica — DANE para el anexo de pobreza y desigualdad de la Gran Encuesta Integrada
de Hogares — GEIH, en cuanto a la Encuesta Multipropésito — EM de los anos 2014 y 2017 se
toman las variables “*N_ingtotugqj8” para 2014 y “N_INGTOTUGAJ8" para 2017.
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embargo, recientemente con el decreto 257 de 2021, se
permite llegar al 80% para compra de vivienda fipo VIS.

Definicion del umbral: El algoritmo de definicién es el
siguiente: se calcula el 70% de 42 m? que seria una vivienda
de 29,4 m?, de tal manera que se haya el valor de la
relacién m? e ingreso que logre cubrir este metraje en 15
anos, de tal manera que se obfiene un cociente de
16,333%.

Este indicador mide cuanto representa el ingreso mensual
de un hogar arrendatario frente al precio de un metro
cuadrado residencial en la ciudad?.

Descripcion corta del
indicador

Este indicador permite aproximar4 la capacidad de los
hogares arrendatarios para acceder al mercado formal
de vivienda y al igual que indicador “Presion del gasto en
Relevancia o pertinencia  arriendo o amortizacion en el ingreso de los hogares en
del indicador Bogotd”, de esta misma bateria, intenta aproximar el
concepto de asequibilidad, esta vez en términos de la
distancia enfre el ingreso de los hogares arrendatarios y el
mercado formal.

Se toma la relacion entre el 30% de la mediana del ingreso
de los hogares arrendatarios y la mediana del precio del
metro cuadrado de venta de una vivienda nueva en
Bogotad.

A continuacion, se describe el proceso de cdlculo de los
dos componentes:

Mediana del ingreso de los hogares arrendatarios: este
componente tiene dos fuentes de informacion, para los
anos 2014 y 2017, en los cuales el Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) y la
Secretaria Distrital de Planeacién (SDP) realizaron la
Encuesta Multipropdsito (EM) con factores de expansion
comparables, se toma el microdato compartido por la SDP
en el enlace https://www.sdp.gov.co/gestion-estudios-
estrategicos/estudios-macro/encuesta-
multiproposito/resultados.

Método de medicion

3 Para todos los cdilculos se toma el precio de venta del metro cuadrado del total ciudad,
ya que se considera que discriminar por zona geogrdfica del hogar es restringir sus
posibilidades de no querer mantenerse en su ubicacién actual.

4 La SIS es consciente de las limitaciones que posee esta aproximacién, ya que no tiene en
cuenta la disposicion a comprar de los hogares, asume que pueden destinar el 30% del
ingreso a la compra del inmueble y no incluye la esfructura de subsidios disponibles. Sin
embargo, esto no impide su uso como variable de monitoreo.
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Para el periodo 2011-2021, se toma el microdato del anexo
de pobreza monetaria y desigualdad, archivo construido
por el DANE con base en la Gran Encuesta Integrada de
Hogares (GEIH) y que puede ser consultado en el enlace:
http://microdatos.dane.gov.co/index.php/catalog/
MICRODATOS/about collection/27 /4

Sin distincion de encuesta, el procedimiento de cdlculo se
resume asi:

1. Se filtran los registros tomados de Bogotd dentro de
cada encuesta.

2. Se calcula la mediana del ingreso y del pago en
arriendo segun la forma de tenencia. Se toman los
valores como son publicados por el DANE y SDP,
esto con el fin de mantener la integridad de la
informacion.

Nota: Para el microdato de pobreza y desigualdad se
toma el factor de expansidn departamental y no el
anualizado.

Mediana del precio del metro cuadrado de venta de una
vivienda nueva:. para este componente se toma la
informacion del valor y metros cuadrados residenciales
nuevos vendidos en la ciudad, la cual es reportada de
manera mensual por la Galeria Inmobiliaria (Gl).

A continuacién, se describe el paso a paso del cdiculo:

1. Se crea el cociente para cada mes del valor total
de ventas y el drea comercializada, este cdlculo se
realiza para el total y los segmentos de vivienda VIP,
VIS y No VIS.

2. Se calcula la mediana del cociente creado en el
paso 1 para cada uno de los anos y rangos de
vivienda.

Nota: Se toma la mediana debido a la capacidad que
tiene este estadistico de no ser afectado por datos
atipicos, lo cual, es muy comun en los reportes de precio
del metro cuadrado residencial mensual, especialmente
en los mercados VIP y VIS.
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Iy
Py =——
it PV,
Donde:

P;; representa la relacion entre el ingreso mensual en la
encuesta i, en el momento ty el precio del m? vendido

Formula del cadlculo y durante el afo ¢

definicion de las

variables . .
PV, representa la mediana del precio del m? en el

momento t (se toma la mediana del metro cuadrado del
agregado ciudad).

I;; representa la mediana del ingreso de los hogares
arrendatarios en el momento t y la encuesta i.

Alcance Aproximar la capacidad de los hogares arrendatarios de
adquirir vivienda nueva formal en Bogotd.

Son resultados muestrales, cuyo mayor grado de
desagregacion es la Unidad de Planeacion Zonal — UPZ y
solo para 2017, a través, de la Encuesta Multipropdsito.
Limitaciones del Adicionalmente, por ser la fuente del ingreso ejercicios
indicador muestrales, la calidad de las desagregaciones depende
en gran medida de los coeficientes de variacion de estas,
informacidén no publicada por el DANE y no calculada por
la SDHT.

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE):

¢ Gran Encuesta Integrada de Hogares - GEIH
e Encuesta Multipropdsito — EM
Fuente de los datos La Galeria Inmobiliaria (Gl)

e Tabla con la evolucién temporal de los proyectos
inmobiliarios censados por la enfidad. Este reporte
tiene constantes ajustes hacia tras, por lo cual es
indispensable el ajuste continuo hacia atrds del
indicador.

Segmentos de vivienda. Se incluyen desagregaciones por
deciles de ingreso?.

Desagregacion temdatica

5 En estadistica descriptiva, un decil es cualquiera de los nueve valores que dividen a un
grupo de datos ordenados en diez partes iguales segin alguna variable de interés, de
manera que cada parte representa 1/10 de la muestra o poblacién. Para este caso los
hogares ubicados en los deciles inferiores son aquellos con los menores niveles de ingreso.
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Desagregacion EM - Localidad y UPZ, con alcance rural para 2017.
geogrdfica GEIH - ciudad, solo contempla hogares urbanos.

La periodicidad del indicador depende de la publicacion
de las encuestas de hogares utilizadas para calcular el
Periodicidad de la ingreso de los arrendatarios.

medicién
e EM-Se publica cada tres anos.

e GEIH - Se publica de manera anual.

Galeria Inmobiliaria. 2011-2021.

2011 -2021 con la GEIH.

2014 y 2017 con la EM, si bien existe una version 2011,
Disponibilidad de los debido a cambios en los factores de expansion de las
datos versiones 2014 y 2017, estos no son comparables. Para la
version 2021 a la fecha de construccidon de este
documento la variable ingreso no habia sido construida
aun de manera oficial por la SDP.

Criterios de elegibilidad del indicador

En este punto se da una calificaciéon de 0 a 25 al indicador con base en cinco
criterios: objetividad de la medida, nivel de proximidad al fendmeno de estudio,
periodicidad de las fuentes, permanencia en el tiempo de las variables necesarias
y representatividad de los resultados.

Para este indicador se asigné una calificacion de 3 en cuanto a la objetividad, esto
debido a que el fendmeno de asequibilidad puede tener varias interpretaciones y
es tan complejo que un solo indicador no pueda dar una medida realmente
objetiva. En cuanto a la disponibilidad y practicidad, se da una calificacién de 5
dado que estas son periddicas, oficiales y de facil acceso para la SIS de la SDHT,
por representatividad se da una calificacion de 3, ya que los resulfados de ingreso
por su cardcter muestral presentan muchas limitaciones de desagregacion, lo que
dificulta ejercicios de focalizacion y caracterizacion.
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| ¢{COMO SELECCIONAR UN INDICADOR?
Indicador Calificacién de criterios Puntaje Seleccionado
C R E M A Total Si No
Relacién
precio de la 3 03 5 5 |3 18 X
vivienda e
ingreso

C= 3Es un indicador suficientemente preciso para garantizar una medicién objetiva?

R= 3Es el indicador un reflejo lo mds directamente posible del objetivo?

E= 3Es el indicador capaz de emplear un medio prdctico y asequible para la obtencion
de los datos?

M= sEstan las variables del indicador suficientemente definidas para asegurar que lo
que se mide hoy es lo mismo que se va a medir en cualquier fiempo posterior, sin
importar quien haga la medicion?

A= sEs el indicador suficientemente representativo del total de los resultados deseados y
su comportamiento puede ser observado periddicamente?

Califigue de 1 a 5 cada criterio en cada indicador.

3. Analisis de resultados

En estas secciones se analizan los principales resultados del indicador “Relacion
entre la mediana del ingreso mensual de los arrendatarios y la mediana del precio
del metro cuadrado de una vivienda nueva en Bogotd., Se entrega una guia para
su interpretacion, la cual tiene en cuenta el umbral de 16,333%, ya que representa
la relacion ingreso-precio m? para la que un hogar al destinar el 30% de su ingreso
puede pagar en 15 afos el 70% de una vivienda con un drea de 42 m?, estdndar
minimo de espacio del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) Decreto 555 de 2021.
Asimismo, como se menciond en la ficha, esta medida de drea se toma teniendo
en cuenta que, segun el CNPV de 2018, el 55,2% de los hogares tienen un tamano
superior a 3 personas y que mds del 38% de las ventas realizadas entre junio de 2016
y agosto de 2021 (Gl, agosto 2018) estaban en el rango de espacio de [37 m?,
47m?]. Cabe mencionar que, al cambiar el pardmetro de drea, manteniendo lo
demds constante, se tendria que a menores exigencias de espacio el valor del
umbral caeria disminuyendo las probabilidades de alerta.

Este indicador mide la relacion entre la mediana del ingreso mensual de los hogares
arrendatarios y la mediana del valor de venta del metro cuadradoé residencial en
la ciudad de Bogotd. Por tantfo, el indicador estard contenido en el intervalo [0, «),
donde situaciones cercanas a o« indicarian que la capacidad adquisitiva de los
capitalinos arrendatarios es muy superior al valor del metro cuadrado de la ciudad,
lo que significa un alto nivel de asequibilidad, mientras situaciones cercanas a cero
indicarian un bajo nivel, ya que el valor del metro cuadrado medio en la ciudad
superaria notablemente el valor disponible para vivienda del ingreso.

¢ El valor del metro cuadrado para cada mes se toma como el cociente entre el valor de
venta reportado para cada mes y el valor de unidades vendidas para el mismo periodo.
Informacion reportada por la Galeria Inmobiliaria.
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Antes de enfrar de lleno con los resultfados de indicador es importante dimensionar
el universo de andlisis en el que se estd trabajando. Segun cifras del DANE, para
2021, 1.393.000 hogares vivian en arriendo concentrando el 48,6% del total de
grupos familiares y segun la SDHT (2020), eran aquellos mds afectados por la presion
sobre el ingreso generada por los gastos asociados a la vivienda.

Resultados generales

La llustracién 1 muestra el comportamiento del indicador medido con el promedio
y la mediana, discriminado por tipo de vivienda: VIP78 (valores inferiores a 90 Salarios
Minimos Legales Vigentes - SMMLV), VIS (valores superiores a 90 SMMLV y hasta 150
SMMLV) y No VIS (valores superiores a 150 SMMLV) para el periodo 2011-2021.
Ejercicio que incluye un contraste de los resultados con el umbral de monitoreo
(Linea gris en los paneles), para el cual, valores por encima marcan situaciones
donde un arrendatario promedio destinando el 30% de su ingreso puede comprar
el 70% de una vivienda de 42 m? en 15 anos o menos, mientras valores por debajo
implican un periodo mayor a 15 anos para lograr este objetivo.

Dado lo anterior, en la llustracion 1 se evidencia en Bogotd una caida constante
de los niveles de asequibilidad en los hogares arrendatarios. Sin embargo, entre las
dos medidas existe una diferencia de nivel, al usar el promedio, el indicador toma
valores superiores al umbral de alerta para casi todos 1os anos, mientras que al
tomar la mediana este cae por debajo del umbral, es decir, para todos los anos un
hogar arrendatario tipico en Bogotd no podria pagar el 70% de una vivienda de 42
m? en menos de 15 anos.

Como se describid en la seccion anterior, se toma la mediana debido a que es una
medida mds estable para este ejercicio. Para explicar lo anterior se toma el valor
del segmento VIP en 2013 (80,0%), dato causado por el valor atipico del precio de
m? registrado en mayo de 2013 ($155.367), este problema es corregido si se toma
una medida de tendencia central robusta a datos extremos como la mediana, con
la cual el ano 2013 cambia a un valor de 52,0%.

Durante el periodo 2011 — 2021, el indicador presenté una caida significativa tanto
en el total cobmo para cada uno de los segmentos de vivienda. Para el total se tiene

7 A partir del lll trimestre de 2019 se define que el precio mdximo para la Vivienda de Interés
Social (VIS) es de 150 SMMLV y de 90 SMMLV para la Vivienda de Interés Prioritario (VIP),
segun el Decreto 1467 de 2019, decisién que aplica para: el Area Metropolitana (AM) de
Medellin, Area Urbana (AU) de Barranquilla, AU de Bogotd, Cundinamarca, AU de
Cartagena, AM de Bucaramanga y el AU de Cadli.

8 La clasificacion de las unidades habitacionales vendidas en la ciudad es realizada por la
Galeria Inmobiliaria (Gl), este ejercicio implica un proceso de proyeccién del salario minimo
segun las fechas de entrega de las viviendas, de tal manera que el salario utilizado para
segmentar las vividas segun su valor no es del afo de venta, sino el registrado en el afo de
entrega.

11
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que entre el 2011 y el 2021, el 30% del ingreso de un hogar promedio arrendatario
paso de representar el 15,6% del valor de un metro cuadrado residencial a
representar solo el 10,2%, lo cual, indica una disminucién del poder adquisitivo de
los bogotanos frente al crecimiento de los precios residenciales. En términos de
tiempo, esto implica que un hogar medio tardaria 24 anos en pagar el 70% de una
vivienda de valor promedio con un espacio de 42 metros cuadrados. En efecto, al
analizar los ingresos utfilizando la mediana, estos pasaron de $ 1.304.000 a $
1.506.454, para una variaciéon de 1,5%, mientras que por el lado del valor del m?,
este pasd de $2.501.645a $ 4.411.107, para un crecimiento del 76,3%.

Por tipo de vivienda, se destaca que para el segmento No VIS llustracion 1 panel
4 sin importar gue medida se use, desde 2012 no es posible para un arrendatario
promedio, destinando el 30% de su ingreso comprar el 70% de una vivienda de 42
m?2. Es importante remarcar que este el segmento de mercado que concentra el
52,2% de la oferta de la ciudad. Por ofro lado, el mercado VIS parece ser bastante
asequible para los hogares arrendatarios. Sin embargo, esta asequibilidad ha
venido disminuyendo, ubicdndose en 2020 y 2021 por debajo del umbral de alerta,
situaciéon que, si bien esta explicada en gran medida por la caida del ingreso de
2020, al caer 15,3% frente a 2019, no deja de ser un tema para monitorear.
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llustracion 1. Resultados del indicador en Bogota segin tipo de vivienda

(2011-2021)
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Fuente: DANE - GEIH, La Galeria Inmobiliaria. Cdlculos SIS — SDHT.
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La llustraciéon 2 muestra los resultados por deciles de ingreso, evidenciando las
grandes diferencias de asequibilidad segun la condicidon econdmica, ya que para
2021 todos los deciles inferiores al 7 reportaron valores por debajo del valor de
alarma, adicionalmente, el decil 1 fue el que reportd la caida mds pronunciada en
su nivel de asequibilidad 62,5%. Otro hecho importante es que enfre 2011 y 2021,
las mayores caidas en la asequibilidad se reportan en el segmento VIP, lo cual es
muestra de una presidon del mercado hacia el tope del rango, ya sea por el valor
del suelo o por el exceso de demanda frente a la escasa oferta.

llustracion 2 Resultados del indicador por deciles de ingreso
(2011-2022)
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Panel 6. Cambio % entre 2011 y
Panel 5. VIS
2021
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Fuente: DANE - GEIH, La Galeria Inmobiliaria. Cdlculos SIS — SDHT.

Resultados localidades: Encuesta Multipropdsito (EM) de
2014y 2017¢

En esta parte se presentan los resultados para Bogotd en los anos 2014 y 2017, en
los cuales la ciudad realizd6 con acompanamiento del DANE la Encuesta
Multipropdsito (EM), operacion estadistica que permite niveles de desagregacion
de localidad para 2014 y de Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) para 2017.

Segun datos de la EM de 2017, para ese ano habitaban en la ciudad un total de
1.073.602 hogares arrendatarios, lo que equivale al 43,6% del total, concentrados
en las localidades de Kennedy (147.377 hogares), Suba (158.392), Ciudad Bolivar
(88.592 hogares) y Bosa (88.792 hogares). Sin embargo, las localidades con mayores

? Solo se publican los resultados para la zona urbana debido a la naturaleza del visor
construido.
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concentraciones de arrendatarios dentro de sus territorios fueron: Tunjuelito 59,0%
(33.798 hogares), Santa Fe 54,7% (22.209 hogares) y Los Mdrtires 52,9% (13.938

hogares).

De los resultados por localidad se destaca que solo los hogares arrendatarios de Ias
localidades de Engativd, Antonio Narino, Fontibdn, Barrios Unidos, Usaquén,
Chapinero y Teusaquillo logran comprar, destinando el 30% de su ingreso, el 70% de
una vivienda tipo en menos de 15 anos. Otro hecho interesante es que los hogares
arrendatarios de San Cristébal, Usme, Tunjuelito y Rafael Uribe presentaron caidas
en su nivel de asequibilidad, para las demads localidades el valor del precio del
metro cuadrado crecid por debajo del ingreso.

llustracién 3. Indicador de relacién ingreso precio metro cuadrado de
vivienda nueva en Bogotd por localidades urbanas
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Fuente: SDP- EM y La Galeria Inmobiliaria (Gl). Cdlculos SIS — SDHT.
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Mapa 1. Evolucién espacial del indicador
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Fuente: SDP- EM y La Galeria Inmobiliaria (Gl). Cdlculos SIS — SDHT.

El Mapa 1 muestra una evolucion positiva del indice de asequibilidad en el total de
la ciudad, esto gracias que en la gran mayoria de localidades el ingreso medio
crecid mds entre 2014 y 2017 de lo que crecieron los precios medios del mercado
inmobiliario nuevo, excluyendo de este grupo a las localidades de Rafael Uribe
Uribe, San Cristébal Tunjuelito y Usme. Este hecho se expresa en la disminucion de
tonalidad e intensidad de cada uno de los mapas.
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Con el fin de profundizar un poco mds en el estudio del fenédmeno, en la llustracion
4 muestra un andlisis comparativo que involucra el valor del indicador en el eje x,
la mediana del precio del metro cuadrado residencial y el nivel de ingreso de cada
localidad, este deja ver tres grupos:

1. Grupo 1: conformado por las localidades de Engativd y Antonio Narino, las
cuales cuentan con un valor del indicador por encima del umbral de
alarma. Es decir, en estas localidades los hogares arrendatarios podrian,
destinando el 30 de su ingreso comprar el 70% de una vivienda promedio en
menos de 15 anos. También presentan ingresos superiores al promedio vy
precios metro cuadrado inferiores a la media de localidades, este seria el
grupo mejor posicionado.

2. Grupo 2: en amarillo aquellas localidades donde al menos una de las
anteriores condiciones se cumple, es decir, estas localidades pueden tener
buenos ingresos, pero se enfrentan a precios de metro cuadrado por encima
del promedio. Sin embargo, su ingreso hace que superen el umbral de
asequibilidad.

3. Grupo 3: en naranja aquellas localidades donde al menos una de las
condiciones se cumple, estas se identifican como localidades de bajos
ingreso, pero con precios de metro cuadrado por debajo del promedio. Sin
embargo, estos no son tan bajos como para compensar el nivel de ingreso.

4. Grupo 4: este grupo identifica en rojo las localidades con el panorama de
asequibilidad mds preocupante, ya que ademds de poseer ingresos bajos,
se enfrentan a precios metro cuadrado por encima del promedio, lo cual
genera valores del indicador por debajo del umbral de alarma.
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llustracién 4 Comparacién del indicador y el valor del precio metro
cuadrado por localidad
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Fuente: DANE- EM y La Galeria Inmobiliaria (Gl). Cdlculos SIS — SDHT.

Nota: El radio de las circunferencias representa el nivel de ingreso medio de los hogares arrendatarios en la
localidad. En rojo aquellas localidades con valores del indicador por debajo de 16,333%, ingreso por inferiores al
promedio de localidades y valores metro cuadrado superiores al promedio ciudad, en naranja aquellas que
cumplen al menos dos de las anteriores condiciones, en amarillo aquellas que solo cumplen una y en verde
aquellas que no cumplen ninguna.
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Gracias al nivel geogrdafico de desagregacion que posee la EM de 2017 es posible
realizar un monitoreo a nivel de UPZ Mapa 2, siempre teniendo en cuenta que esto
proviene de un proceso muestral, estos indican que, el fendbmeno de baja
accesibilidad se concentra en todo el extremo sur de las localidades de Usme,
Ciudad Bolivar, Bosa, el extremo noroccidental de Suba y en los Mdrtires, lugares
donde el indicador no sobrepasa el umbral construido.

Mapa 2. Distribucion geogrdfica del indicador a nivel de UPZ

(EM, 2017)
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Fuente: SDP- EM y La Galeria Inmobiliaria (Gl). Cdlculos SIS — SDHT.
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4. Conclusiones y recomendaciones

Este indicador por su cardcter muestral solo puede ser usado como una variable
de seguimiento, la cual, dado el umbral de 16,333% da senales de un descalce
enfre el poder adquisitivo de los hogares arrendatarios y los precios del metro
cuadrado residencial nuevo en la ciudad. En general, los resultados de este
ejercicio muestran un bajo nivel de asequibilidad en la ciudad, mostrando que para
2021, era imposible para un hogar arrendatario promedio comprar el 70% de una
vivienda de 42 metros, destinando el 30% de su ingreso, en 15 anos o menos. Sin
embargo, dados los datos territorializados se recomienda un estudio a profundidad
del fendmeno en las localidades de Usme, Ciudad Bolivar, San Cristébal, Tunjuelito
y Bosa, ejercicio que debe involucrar mds informacion sobre la estructura de gasto
de los hogares arrendatarios, su disposicidon a compra, los potenciales de desarrollo
inmobiliario dentro de la misma localidad y mayores desagregaciones con base en
la variable ingreso.

Otro hecho para fener en cuenta, pero con menor urgencia es la caida
presentada en el indicador en las localidades de Usme, Tunjuelito y Rafael Uribe. Al
segmentar por tipos de vivienda se encuentra una gran diferencia en los valores de
indicador, destacando los altos niveles de asequibilidad de los mercados VIP y VIS,
los cuales segun datos de la Gl han venido ganando en participacion pasando del
47,7%% al 77,36% entre 2017 y 2021, tendencia que de mantenerse puede mejorar
los niveles de asequibilidad de la ciudad.

Con el fin de poder focalizar estos resultados a nivel de hogar, se debe pensar en
un proceso de combinacién de fuentes de informacidon mds detalladas como lo
son: la informacion del SISBEN IV y la base del Censo Nacional de Poblaciéon y
Vivienda de 2018 (CNPV, 2018).

Asimismo, este indicador puede ser analizado de manera conjunto con el indicador
No. 3 “Presion del gasto en arriendo o amortizacion en el ingreso de los hogares en
Bogotd” con el fin de tomar decisiones de politica que lleven a tomar mejores
disenos de programas y esquemas de focalizacién para facilitar el acceso efectivo
de vivienda a los hogares bogotanos.
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