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Evolucion de areas y unidades construidas

1. Introduccion

Los indicadores son informacién 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 mds faciimente. Tomando la
definicidn del DANE, “Un indicador es una expresion cudlitativa o cuantitativa observable,
que permite describir caracteristicas, comportamientos o fendmenos de la realidad a fravés
de la evolucién de una variable o el establecimiento de una relacién entre variables, la
que, comparada con periodos anteriores, productos similares o una meta o compromiso,
permite evaluar el desemperio y su evolucion en el tiempo™s3.

De acuerdo con el DANE, los criterios de seleccidn de los indicadores se dividen en tres
grupos, los primeros fundamentales o bdsicos que contienen las caracteristicas cualitativas
gue el indicador debe tener; segundo, los criterios estadisticos los cuales buscan que los
datos cumplan pardmetros de calidad y tercero, criterios de utilidad y comprensién 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 informaciébn que permita generar diagndsticos, seguimientos,
recomendaciones, formulacién de politicas publicas, en pro del desarrollo integral y
sostenible de las zonas urbanas y rurales.

La construccién de esta informacién requiere de la interaccidn de diferentes actores,
donde la relacién entre los ciudadanos, la academia, y la administracion publica es
fundamental a la hora de generar herramientas que integren la informacion relevante de
manera confiable, precisa y oportuna.

Dentro de las diferentes estrategias adoptadas por la Administraciéon Distrital para integrar
esfuerzos en pro de la construccién de conocimiento en diferentes campos, se tiene la de
estructurar y apoyar la creacién 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 articulacién y reorganizacidén 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
ajustd, por medio de la Resolucidn 554 de 2020, al Observatorio de Hdbitat del Distrito
Capital. Asi, el Observatorio se consolida como un sistema de informacién estadistica,
geogrdfica y documental, que contiene informacién estadistica, geogrdfica y con
documentacién técnica de andlisis entorno a los distintos temas del hdbitat (vivienda,
empleo, dindmica inmobiliaria, subsidios, mujeres, entre otros) de la ciudad. Todo ello con
miras de mejorar la calidad del hdbitat urbano y rural de la ciudad a fravés de la gestidon
de informaciéon de calidad, oportuna, rigurosa, técnica y abierta para toda la ciudadania.

3 Introduccidn al disefio, construccién e interpretacién de indicadores, DANE 2012
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Bajo esta nueva visién, la Subdireccidn de Informacién Sectorial en el marco del
Observatorio de Hdbitat, 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 realizé un trabajo riguroso en donde se consultaron multiples experiencias
internacionales con el fin de idenfificar diferentes indicadores implementados en algunas
ciudades, paises u organismos internacionales, entorno al hdbitat de las ciudades.
Posteriormente, se validd la disponibilidad y calidad de los datos de acuerdo con la
informacion local, y se seleccionaron para esta primera etapa, once indicadores; lo que
significa, que desde el Observatorio de Hdbitat se continuard frabajando para la
consolidacion de nuevos indicadores que den razén del hdbitat de la ciudad vy la region.

En este documento se presenta el indicador de evolucion de las unidades y drea construida
de vivienda de la bateria de indicadores que construye la Secretaria Distrital del Habitat
(SDHT). Para ello, este documento se desarrolla en cinco secciones, incluida esta
infroduccién. En la segunda se presenta la definicion de evolucién de dreas y unidades
constfruidas y se revisan algunas experiencias internacionales; posteriormente se presenta la
ficha metodoldgica del indicador. En la cuarta se expone el andlisis de evolucion de dreas
y unidades construidas a diferentes escalas de ciudad, y se finaliza con una seccidon de
conclusiones y recomendaciones del uso del indicador para la toma de decisiones de
politica de hdbitat para Bogotd.

2. Evolucién de las unidades y drea construida de vivienda

Se consideran dreas construidas a aquella parte edificada tomando la sumatoria de las
superficies de los pisost. “Excluye azoteas, dreas duras sin cubrir o techar, dreas de las
instalaciones mecdnicas y puntos fijos, asi como el drea de los estacionamientos ubicados
en semisétanos, sdétanos y en un piso como mdximo”.

Para medir la evolucidn de un pais y su desarrollo econdmico, la construccién vy
transformacion de dreas ha sido tenido en cuenta como un indicador relevante. No solo es
importante la expansion, ya que, si ésta se da de forma no ordenada, puede fraer consigo
problemas de orden social, cultural y econdmico. Por eso, conexo a la evolucion de las
dreas construidas hay otros factores importantes que determinan si ese crecimiento va
encaminado realmente en el desarrollo sostenible de un territorio.

Este indicador proporciona un primer nivel de conocimiento de la evolucidn de la vivienda
existente en la ciudad. Permite conocer el dato de partida en el cual, junto a la tipologia
de las viviendas y el reparto de estas en el territorio, efectuar una planificacién ordenada y
equilibrada.

El andlisis histérico de la evolucidn de las unidades y dreas permite ademds detectar las
etapas de mayor crecimiento y desarrollo urbanistico en contraposicién con otras etapas

4 Definicién de dreas construidas de Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
(UAECD).https://www.catastrobogota.gov.co/glosario/area-construida
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de menor actividad en el sector, asi como visuadlizar el comportamiento de las
construcciones en cada una de las localidades.

De esta manera se toman las variables, unidades y drea construidas, con el fin de analizar
el porcentaje de crecimiento de un ano a otro. A partir de esta informacidon se puede
interpretar, que, si en cada una de las localidades el drea crece mds con respecto a las
unidades, podria llegar a concluirse que las viviendas tienen un tamaino mayor y en caso
conftrario, si en la localidad el porcentaje de crecimiento del indicador en unidades es mds
grande que drea, podria significar la construccion de viviendas mds pequeinas.

La construccidn de este indicador requiere la informacién de la infraestructura de datos
espaciales del Distrito Capital (IDECA) de La Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital (UAECD), a partir de las cuales se comparardn los anos 2017 a 2021. Adicionalmente,
se puede observar el crecimiento, evolucidon y comparacién de las localidades en cuanto
a construccién de vivienda, a niveles de desagregacion como UPZ y sector catastral.

3. Referentes internacionales

En esta seccidn se presenta de manera sintética las experiencias de Espana y México frente
a estadisticas que van encaminados a poder establecer indicadores sobre la evolucién de
dreas y unidades tal y como se ha planteado en este documento. Usualmente, las métricas
en forno al fema se enfocan mediante el desarrollo de los diferentes censos poblacionales
gue se llevan a cabo en las diferentes geografias nacionales e internacionales, por lo que
es comun poder encontrar cifras que relacionan el nUmero de unidades habitacionales y
con estas, se puede llegar a generar indicadores como los acd propuestos.

Desde el Instituto Nacional de Estadistica de Espanas, vienen recolectando informacion
desde el ano 2000 que muestra de forma desagregada la evolucién de la edificacion,
superficies a intervenir, demolicién y caracteristicas generales de la actividad constructora.
Si bien, no definen un indicador como tal, claramente con esta informacién se pueden
establecer las métricas que se proponen en este documento.

Igualmente, desde el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia -INEGI-¢ de México, se
recolecta la informacién del censo de poblacién y vivienda que hace parte del set de
informacion propuesto por esta entidad para la generacidon de un sistema integral de
indicadores de vivienda para México’. Al igual que en el caso anterior, el detalle de la
informacion permite generar diversas métricas encaminadas a poder conocer el
comportamiento y evolucién de unidades y dreas construidas. Si bien, la propuesta del
sistema integrado propone una amplia diversidad de indicadores con las series histéricas
gue poseen, un punto de partida importante es precisamente la cuantificacién de
unidades y dreas dentro de su territorio.

s Estadisticas de construccion de edificios https://ine.es/dyngs/IOE/es/operacion.hfm2numinv=20001
é Estadisticas de construccion de edificios
https://apps.fomento.gob.es/BoletinOnline/2nivel=2&orden=10000000

7 Propuesta de sistema de indicadores de construccidon de vivienda para México
https://rde.inegi.org.mx/index.php/2020/08/06/un-sistema-integral-de-indicadores-de-vivienda-para-
mexico/
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4. Hoja metodoldgica del indicador

La evolucidn en dreas y unidades de construccidén pueden dar cuenta de una posible
evolucién del territorio y por ende de su desarrollo econdmico. Una ciudad como Bogotd,
marca la pauta del crecimiento del pais y tiende a tener un crecimiento acelerado al ser
el epicentro econdmico requiriendo soluciones habitacionales que cumplan con los
requisitos establecidos por ONU Hdbitat para que las viviendas sean adecuadassg.

Si bien el indicador propuesto solo muestra la evolucion en construccién, el cual se registra
de acuerdo con las construcciones formales e informales que se captan mediante un
recorrido censal realizado por el equipo técnico y operativo de la unidad de catastro
distrital, se debe de tener claro que ese crecimiento debe de ir acompanado de un
conjunto de acciones y estrategias que desde la misma Politica PUblica del hdbitat se
establecen para garantizar el cubrimiento de las necesidades de la poblacién mediante
las estrategias que buscan promover la habitabilidad de una vivienda digna.

Nombre del Evolucion de dreas y unidades construidas
indicador

Conocer la evolucidon de la ciudad por localidad en cuanto al
crecimiento de las construcciones por dreas y unidades con el fin de
identificar aquellas zonas que posiblemente disminuyeron o
aumentaron sus dreas construidas comparando con las unidades y asi
dar a conocer las zonas que podrian tener viviendas mds pequeias o
grandes. Estas cifras para las entidades del sector tanto publicas como
privadas, ayudan a idenfificar las zonas de mayor crecimiento y
transformacién habitacional para la ciudad siendo un mecanismo
para planear el desarrollo de la ciudad en términos residenciales a
corto vy largo plazo.

El indicador mostrard la evolucion de las unidades y dreas construidas
en un ano especifico, en relacién con el total de unidades construidas
en la ciudad.

Objetivo

Descripcion corta
del indicador

Relevancia o Identificar la dindmica de ocupacién y construcciéon en la ciudad, ya
pertinencia del gue tiene gran importancia para el ordenamiento territorial, donde la
indicador Secretaria Distrital del HAbitat tiene gran participacion.

Para redlizar la medicién del indicador es necesario contar con la
informacion predial de la ciudad vy su relacién con la construccidn, con
la cual se readlizard el cdiculo de las unidades y dreas nuevas
construidas en relacién con la vigencia inmediatamente anterior.

Método de Para tal fin, se procede con la extraccién de las variables de unidades
medicién y dreas reportada en la base de datos recopilada por la Oficina de
Catastro Distrital, seleccionando todos aquellos predios destinados
para uso habitacional. La base de datos se filtra teniendo en cuenta
los usos residenciales: 001 (Habitacional menor o igual a 3 pisos en NPH),
002 (Habitacional mayor o igual a 4 pisos en NPH), 037 (Habitacional
menor o igual a 3 pisos en PH) y 038 (Habitacional mayor o igual a 4

8 Define como tal la vivienda adecuada https://onuhabitat.org.mx/index.pohp/elementos-de-una-vivienda-
adecuada
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pisos en PH) provenientes de la tabla de cadlificacién de la
construccion. Se redlizan las métricas de unidades y dreas construidas
por cada ano para poder cuantificar la evolucion de estas variables.

Formula del cdiculo
y definicion de las
variables

Evolucion de dreas y unidades construidas:

Unidades
EUC = (TUC A2-TUC AT1)/TUC Al o

Areas
EAC = (TAC A2 — TAC A1)/TAC Al

Dénde:

EUC: Evolucién de las Unidades Construidas

EAC: Evolucién de las Areas Construidas

TUC A2: Unidades Construidas en el ano 2 o actual
TUC A1: Unidades Construidas en el ano 1 o anterior

Alcance

El cdlculo se hace solo sobre los predios con uso residencial el cual
mostrard la dindmica de construccion en la ciudad de las zonas en
donde se ha tenido mayor o menor evolucién de construccién en el
drea urbana.

La distribucion de predios residenciales da cuenta de las posibles
concentraciones poblacionales y podria aportar para que a futuro se
puedan identificar dreas de la ciudad con potencial desarrollo
urbanistico que permita descongestionar varios sectores de la ciudad
gue siguen creciendo sin brindar las condiciones de vivienda
adecuada gue requiere la ciudad.

Limitaciones del
indicador

Se asume una relacién de uno a uno entre predios y unidades (para la
UEACD). A pesar de que la actualizacion se realiza de forma trimestral,
se debe esperar un ano para que se registre la totalidad de cambios
efectuados en la ciudad.

lgualmente, y como se vio en 2020, la falta de continuidad en la
recoleccién de informacién puede dar un resultado distorsionado del
crecimiento de la ciudad.

Fuente de los datos

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital -UEACD: Base de
datos alfanumeérica de los predios de Bogotd y cartografia de los lotes
donde se localizan dichos predios.

Desagregacion
temdatica

El nivel de detalle temdtico al que puede llegar el indicador es la
unidad, siempre y cuando se fenga en cuenta las consideraciones del
aparte denominado, “Limitaciones del indicador”.

lgualmente se puede llegar a desagregar por estrato y fipo de
construccidn propiedad horizontal y no propiedad horizontal (PH, NPH).

Desagregacion
geogrdfica

El nivel de detalle geogrdfico al que se puede llegar con este indicador
es predio, sin embargo, por presentacion y/o significancia, los datos
pueden ser agregados a nivel de localidad, UPZ, sector, o total Bogotd.
Para este documento, el nivel de agregacién serd por localidad.

Periodicidad de los
datos

La frecuencia con la que se debe hacer la medicidon obedece a la
publicacion de la actualizacién por parte de la fuente que, para este
caso particular, es realizada por la IDECA de la UEACD con frecuencia
frimestral.
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Disponibilidad de los | 2014 — 2021
datos

5. Criterios de elegibilidad del indicador

Para valorar la calidad e importancia de este indicador se realiza un andlisis multicriterio a
partfir de los componentes de suficiencia, cumplimiento del objetivo, practicidad, uso vy
representatividad, en una escala del 1 al 5. Donde 5 es el valor méximo y 1 es el valor minimo
de cumplimiento del criterio.

De acuerdo con la valoraciéon realizada el indicador de evolucidén de dreas y unidades
constfruidas obfuvo un puntaje de 21 puntos de 25 posibles, debido a que cumple con el
mayor puntaje posible para los criterios de 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 obtencién de los datose y M= 3Estdn las variables del indicador suficientemente
definidas para asegurar que lo que se mide hoy es lo mismo que se va a medir en cualquier
tiempo posterior, sin importar quien haga la medicion2. Ver Tabla 1 Evaluacién de
pertinencia e importancia del indicador.

Lo anterior es posible gracias a que se cuenta con la base predial de la UAECD, actualizada
trimestralmente y suministrada a la Secretaria Distrital del Habitat lo que facilita el cdlculo
de este de una fuente confiable y oficial del distrito.

¢COMO SELECCIONAR UN INDICADOR?

Indicador Calificacion de criterios Puntaje Seleccionado
C R E M A Total Si No
Evolucion de
dreas y unidades 4 5 4 4 4 21 X
construidas

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

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

E= 5Es el indicador capaz de emplear un medio prdctico y asequible para la obtencidon de
los datose

M= sEstdn 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= 3Es el indicador suficientemente representativo del total de los resultados deseados vy su
comportamiento puede ser observado periddicamente?

Califigue de 1 a 5 Cada criterio en cada indicador.
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6. Andlisis de resultados

Por medio de la base de construccion de dreas y unidades de la UAECD, podemos
identificar el comportamiento de estas variables a través de los anos en la ciudad de
Bogotd, asi mismo, por localidades comparar ambas variables y monitorear si dicho
crecimiento o caida puede llegar a ser por construcciones mds pequeias o grandes de
vivienda en la ciudad.

En cuanto al andlisis de resultados, se realiza por afo (2017-2021) en las localidades y en
total de la ciudad de Bogotd, ademds, se hard una comparacién de estos cuatro afos y
finalmente se revisard por estratos, para identificar de una manera mds detallada, en
donde se estd presentando las mayores variaciones.

Tomando informacién de la Unidad Administrativa de Catastro Distrital, para el periodo
2017-2021 se tiene que en promedio por ano se construyeron 73.802 unidades de vivienda
gue corresponde a 8766.042 m2 en drea construida. Mientras que para 2020, periodo en el
qgue se presenta la crisis sanitaria se registran 31.100 unidades con 3°505.016 m2
respectivamente, ano en el que se presentan el menor nimero de construcciones en este
periodo y 2019 por su parte, fue el ano con mayor nimero de unidades construidas (110.963)
y 173907.854 de drea.

Resultados 2017

Para el resulfado del ano 2017, se ha ftomado el ano inmediatamente anterior (2016) y de
acuerdo con el indicador se ha aplicado la férmula para cada localidad y para total
Bogotd de la siguiente manera:

Se toma la informacién de dreas y de unidades del ano 2017, restando 2016 vy dividiendo
por el ano 2016. Para la capital, segun la informacién de IDECA, arroja los siguientes
resultados:

Unidades

EUC= (85.200- 58.867) / 58.867 = 45%

Area

EAC= (9.095.827- 6.879.225) / 6.879.225 = 32%

De acuerdo con los resultados encontrados, la llustracién nimero 1 muestra las localidades
gue mds tuvieron crecimiento en cuanto a unidades en ese ano con respecto al 2016, estas
fueron Usaquén (791%) y Fontibdn (664%), las cuales tuvieron una diferencia bastante
importante con respecto a el crecimiento en drea,168% vy 221%, respectivamente. Ademds,
localidades como Chapinero, Ciudad Bolivar, Puente Aranda, Santa Fe y Teusaquillo,

tuvieron un crecimiento mayor en la evolucidn de unidades con respecto a las dreas
construidas.
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llustracion 1. Variacion drea y unidades construidas por localidad (2016 vs. 2017)
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Resultados 2018

En 2018, los resultados de la evolucion de unidades y dreas mds importantes se reflejaron en
la localidad de Tunjuelito que registra un aumento en drea de 529% y en unidades de 107%,
la localidad con mayor diferencia en ambos indicadores.

Otras localidades que al igual que Tunjuelito tuvieron un crecimiento en drea mayor que en
unidad fueron: Santa Fe con una diferencia del 107%, Kennedy (75%) y Teusaquillo (42%).

Para la ciudad de Bogotd en 2018, se presenta una caida del 3% en unidades y un
crecimiento de drea del 15%.
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llustracion 2. Variacion drea y unidades construidas por localidad (2017 vs. 2018)
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Resultados 2019

Teniendo en cuenta la llustracién nimero 3, los resultados para el ano 2019 mds notorios se
encuentran en la localidad de La Candelaria en donde la variacion en dreas estd en 168%
y para unidades en 12%, en este caso, las unidades estdn creciendo menos que las dreas,
lo que representaria que en esta localidad se pueden estar construyendo viviendas de
mayor famano.

Por ofro lado, las localidades de Teusaquillo y Tunjuelito registraron la mayor diferencia entre
ambas variaciones en donde las unidades crecieron mds que las dreas.

Para la ciudad de Bogotd, este crecimiento se registra en casi la misma proporcién, para
dreas (33%) y unidades (34%).
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llustracion 3. Variacion drea y unidades construidas por localidad (2018 vs. 2019)
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Resultados 2020

En el ano 2020, se presenta una importante disminucién en las variables tanto de unidades y
dreas, lo que pudo haberse presentado debido a la emergencia sanitaria por COVID-19 en
este ano. Sin embargo, localidades como Chapinero y Teusaquillo registraron crecimientos
significativos. Chapinero por su parte, registra un crecimiento en unidades de 224% y en dreas
de 40%, que representaria una construccidon de viviendas mds pequenas en esta localidad,
ademds esta localidad se ha convertido en la zona en la que mds dinero puede llegar a
costar un apartaestudio. (Portafolio, 2021). Puede, ademds que de las ventas que se hicieron
en anos anteriores en esa zona se haya recogido parte de este crecimiento.

llustracién 4. Variacion drea y unidades construidas por localidad (2019 vs. 2020)
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Resultados 2021

Para el ano

2021, en localidades como Usme, Puente Aranda, Rafael Uribe Uribe y Ciudad

Bolivar presentaron una importante diferencia en indicador de unidades con respecto a
dreas, observdndose principalmente en Usme, localidad en la que la variacion de las
unidades se encontré en 8.364% y las dreas en 755,82% observdndose una importante
diferencia enfre ambas variaciones (llustracién 5) para estas localidad no se veia un cambio
tan importante en lo que lleva el estudio de este documento, esto también se pudo haber

presentado
disminucién

debido a que por la emergencia sanitaria COVID-19 en el ano 2020 hubo una
bastante importante en las unidades construidas, y para 2021 se reactivd de

manera importante y acelerada, sin embargo para estas localidades se pudo reducir
bastante el drea de construccién por unidad.

llustracion 5. Variacion drea y unidades construidas por localidad (2020 vs. 2021)
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Fuente: IDECA - Cdlculos SIS — SDHT

Resultados Generales

Para visualizar de una mejor manera el resultado de los indicadores, se relaciona la Tabla 1,

en donde

el tono verde representa las localidades que presentan un incremento

significativo porcentualmente en unidades comparando con el drea y en color amarillo un
mayor incremento en el drea con respecto a unidades por localidad al comparar en los
anos 2017 a 2020 como lo indica la siguiente tabla:

Verde Para la comparacién de las variaciones en donde las unidades crecen mds
que las dreas
. Para la comparacién de las variaciones en donde las dreas crecen mds que
Amarillo )
las unidades
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Tabla 1. Evolucién de dreas y unidades construidas por
localidad, Bogotda (2017-2021)

Areas | Unidades | Areas | Unidades | Areas |Unidades Areas ‘Unidudes Areas | Unidades

Localidad 2017 2018 2019 2020 2021
Barrios Unidos | 113%| 88% |127%| 151% |-17%| -31% |-47%| -33% |-65% | 261%
Bosa 128% | 87% |-29%| -10% | 2% | -17% |-87% | -84% |146% | 2147%

Candelaria 129% | 134% | 16% 5% | 168% | 12% | -94% | -71% | -28% | 230%
Chapinero 54% | 220% | -42% | -53% |148%| 135% | 40% | 224% | -82% | 65%
Ciudad Bolivar | 82% | 187% | -35% | -43% | 22% 12% |-81% | -78% |[154% | 2713%

Engativa 0% | -11% | 11% 16% | 64% | 51% |-86% | -82% | 38% | 1383%

Fontibdn 221%| 664% | -1% 10% | 98% | 126% |-90% | -85% |-25% | 710%

Kennedy -15% | 27% | 94% | 20% | 89% | 99% |-86% | -82% | 40% | 1231%
Los Mdartires -7% 2% | 162%| 186% | 42% | 27% |-37% | -14% |-80% | 99%

Puente Aranda | 100% | 155% |[268%| 301% | 47% | 46% |-94% | -94% |284% | 4437%
Rafael Uribe Uribe | 14% 2% 67% | 45% | 26% 14% | -91% | -87% |[245% | 3473%
San Cristébal -22% | -13% | 58% | 43% | 27% 12% | -88% | -87% | 75% | 2235%

Santa Fe 88% | 229% | 72% | -36% |-37%| -5% |-28%| -18% |-56% | 622%
Suba 9% 34% | -18% | -37% | 19% | 37% |-66% | -64% | 28% | 1297%
Teusaquillo 73% | 132% | 37% -5% 54% | 101% |110% | 223% | -70% | 163%
Tunjuelito -20% | -10% [529% | 107% |-47% | 45% |-93% | -92% | 67% | 1894%
Usaquén 168% | 791% | -25% | -55% | 15% | 46% |-54% | -36% |-75% | 169%
Usme -51% | -63% | 39% | 64% | 42% | 23% | -96% | -94% |756% | 8364%

Antonio Narino | -21% | -39% | 73% | 88% |[123%| 131% |-80% | -76% |-61% | 384%
Total Bogotd 32% | 45% | 15% | -3% |33% | 34% |-75%| -72% | 2% | 1108%

Fuente: IDECA - Cdlculos SIS — SDHT

De acuerdo con lo anterior, en los anos 2017 y 2020 en localidades como Chapinero, Santa
Fe, Fontibdén, Teusaquillo y Usaquén se puede identificar un crecimiento porcentual en
unidades mucho mayor que en el porcentaje de dreas. Lo que podria llegar a significar que
en estas localidades se habrian construido viviendas mds pequenas; ya que las dreas no
corresponderian a un porcentaje similar en crecimiento. Para este caso es un ejemplo
bastante importante Chapinero; ya que (Mapa 1), para el ano 2020 la variacidén en
unidades fue de 224%, mientras que para el drea (Mapa 3) fue de solamente el 40% y de
igual manera se presenta en esta localidad para el ano 2017 220% y 54% respectivamente.

En la misma linea, para los anos 2018 y 2019 en localidades como Tunjuelito y la Candelaria
se presentd una diferencia considerable con respecto a las dos variables, para Tunjuelito
una variacion en unidades para el 2018 de 107% y para dreas de 529% y en La Candelaria
en 2019, 12% y 168% respectivamente; lo que podria llegar a concluir que en estas
localidades se pudieron haber construido viviendas mds grandes para estos anos.

Para 2021, todas las localidades presentaron en el indicador de unidades un mayor
crecimiento en las unidades, este crecimiento presenta una diferencia bastante importante
con respecto a las dreas y en la localidad en donde se ve mayo diferencia es en Usme,
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presentando crecimiento en unidades de 8.364% (Mapa 2) en cambio para el indicador de
las areas, este registro 756% (Mapa 4).

Mapa 1. Variacion unidades construidas Mapa 2. Variacion unidades construidas
por localidad (2017) por localidad (2021)
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Mapa 3. Variacién dreas construidas por Mapa 4. Variaciéon areas construidas por
localidad (2017) localidad (2021)

Resultados por estrato socioeconémico

La aplicacién del indicador frente a las dreas y las unidades por estrato socioecondmico
puede ayudar a identificar de una manera mds desagregada la evolucidon que han tenido
las viviendas por localidad, para ello se presentan en la tabla 2 como ejemplo de andlisis.

Paralos anos 2017 y 2018, aligual que como se refleja en la evolucion dela tabla 1 (se toma
tabla de colores para identificar el crecimiento), en localidades como Chapinero y
Fontibdn se encuentra concentrado el aumento en donde las unidades crecen mds que
las areas en los estratos 1, 2, 3y 4, y, por ofro lado, para localidades como Kennedy, Santa
Fe y Usaquén en los estratos 3 y 4 solamente para el ano 2017. Para 2018, Las localidades
de Kennedy y Santa Fe para estratos 3 y 4, presentaron mayor crecimiento en drea
comparando con la variacién registrada para unidades, en donde se pudieron haber
construido viviendas mds grandes.
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Tabla 2. Evolucién de dreas y unidades construidas por
Estrato socioeconémico, Bogotda (2017-2018)

Ano 2017 2018
Estrato 1y2 3y4 5yé 1y2 3y4 5yé
Localidad Areas | Unid. | Areas | Unid. | Areas | Unid. | Areas | Unid. | Areas | Unid. | Areas | Unid.
Antonio Narifo -46% -3% -20% -41% 90% -14% 72% 96%
Barrios Unidos 114% 90% % -100% 123% | 150% | -34%
Bosa 103% 89% 22% 27% -9% -10% 71% 36%
Candelaria 80% 133% 275% | 138% 56% -5% -42% | -5%
Chapinero 184% 857% 94% 271% 10% 6% -71% -73% 31% | -25% -33% | -26%
Ciudad Bolivar 68% 186% 341% 360% -26% -45% 91% | -73%
Engativd -19% -29% 10% 26% 4% -9% 38% 44%
Fontibon 177% 1364% | 240% | 674% -46% -15% 9% 16%
Kennedy 19% 15% -53% 52% 66% 39% 222% -7%
Los Mdrtires 86% 19% -9% 1% 93% 168% 164% | 186%
Puente Aranda 98% 153% -100% 251% | 301%
Rafael Uribe Uribe | -18% -23% 56% 71% 55% 24% 73% 71%
San Cristébal -20% -9% -52% -50% 47% 30% 306% | 264%
Santa Fe 180% 130% -20% 441% 2% 8% 243% | -78%
Suba 30% 30% -1% 99% -23% -73% -32% -45% -2% -2% 39% | 243%
Teusaquillo 104% 148% | -59% | -100% 21% -7% 328%
Tunjuelito -22% -21% 16% 30% 135% 118% 89% 70%
Usaquén 883% 1188% | 303% | 985% | -23% 15% 8% 21% -57% | -67% 3% -28%
Usme -50% -63% 42% 63%
Total Bogotd 27% 31% 46% 109% | -16% -26% 2% -12% A% 22% 6% 20%

Fuente: IDECA - Cdlculos SIS — SDHT

*Solo se toma la informacién de predios que tienen informacién completa de localidad y estrato



Evolucion de areas y unidades construidas

7. Conclusiones y recomendaciones

La dindmica del sector constructor es uno de los termdmetros que los gobiernos utilizan para
monitorear el desarrollo de un pais y generar procesos de reactivacion econdémica debido
a los estimulos que crea en la cadena productiva y la generacién de empleo.

La disminucién del déficit habitacional se convierte en uno de los objetivos principales de
la gestion de cada administracion y es por eso que poder monitorear los resultados de la
actividad constructora permite generar planes y estrategias que no solo orientan el
desarrollo de una regién, sino que ademds permiten orientar la politica publica para llegar
a favorecer a las comunidades mds vulnerables en buUsqueda de una vida digna cuyo
punto de partida se cimienta en la obtencién de una unidad habitacional adecuada para
sacar adelante los proyectos de cada familia.

Para la capital, el seguimiento a la actividad constructora que se hace mediante el censo
realizado por la unidad de catastro distrital permite identificar el desarrollo formal e informal
en el crecimiento y fransformacién de la ciudad. Nos permite consolidar una ciudad
mediante la distribucion y asignacion de dreas con vocaciones definidas, en este caso la
residencial permitiendo estructurar los planes de desarrollo fterritorial acorde a las
necesidades de la poblacién.

Es importante mencionar que los anos 2020 y 2021 estuvieron marcados por un fuerte
crecimiento en ventas de vivienda, pero se registraron rezagos en periodos de activacion
de construccién. Hubo una importante rotacién de unidades habitacionales que al final se
pudieron vender marcando un récord de acuerdo con el comportamiento histérico para
la capital y en general para las principales ciudades de Colombia. Por ofra parte, las
acciones adelantadas por la administracién publica incentivaron la compra de vivienda
mediante la activacion de subsidios que ldgicamente impulsaron las ventas.

Es asi como en la ciudad de Bogotd, de acuerdo con el indicador de evolucién de
unidades y dreas, se identifican localidades con disminucidon de dreas disponibles, esto
generado por la disminucién de suelos disponibles para la construccidn, el precio del suelo
dichos terrenos generando un crecimiento residencial con construcciones mds altas. Es el
caso de localidades como Chapinero, Suba y Usagquén en el ano 2019.

Este indicador da a conocer el crecimiento de la ciudad y la forma como esta se distribuye
y tfransforma. Tal y como se ha comentado, su desempeno es un buen indicador del
momento que paso la ciudad en este periodo. Estas cifras para las entidades del sector
tanto publicas como privadas, ayudan a identificar las zonas de mayor crecimiento y
transformacién habitacional para la ciudad siendo un mecanismo para planear el
desarrollo de la ciudad en términos residenciales a corto y largo plazo.

Para el ano 2021, en donde anteriormente se observa un importante crecimiento en el
indicador de unidades con una importante diferencia respecto al indicador de dreas
puede llegar a reflejar que las viviendas cada vez estdn construyéndose con un drea mds
peqguena en localidades en donde antes no se observaba tan amplia diferencia.
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