El valor del suelo y competencia

por la ocupacion espacial

Estudio de caso: area de influencia
Autopista Norte (Calle 200-Briceiio)

Maria Luisa Rodriguez C.*

Resumen.~ El presente articulo expone los principales resultados de la inves-
tigacion acerca del comportamiento del valor del suelo y el fendmeno de com-
petencia en el area de influencia de la autopista norte comprendida entre la calle
200 y Bricefio (Sopd).

El estudio de la variable valor del suelo como variable dependiente de las carac-~
teristicas fisicas, sociales, econdmicas, culturales y funcionales concretas de este
espacio particular, permitio la formulacion de modelos de prediccion del precio
de la tierra y el reconocimiento de factores y caracteristicas determinantes para
la comprension de la situacion actual. Igualmente, evidencid la importancia del
andlisis de dicha variable como determinante imprescindible en la formulacion
de planes de ordenamiento territorial del Distrito Capital y los municipios de Chia,
Cajica y Sopd.

La importancia de este estudio radica en la explicacién y manejo sistémico del
valor del suelo dentro de los postulados de las teorias geograficas y su aplicabilidad
en diversos espacios.
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Introduccion

El estudio del valor del suelo y la compe-
tencia por la ocupacidn espacial del 4rea
de influencia de la Autopista Norte com-
prendida entre la calle 200 y el asenta-
miento urbano denominado Bricefio en
jurisdiccion del municipio de Sopo y con-
tenida entre la divisoria de aguas de los
cerros orientales y el rio Bogota identifi-
¢ un conjunto de variables que explican
el valor del suelo, la valorizacion y la dis-
tribucion espacial de los mismos, entre los
afios 90-95 y 95-99. El sustento tedrico
basado, principalmente, en las teorias de
la renta del suelo urbano, la teoria de la
competencia de la Escuela de Chicago y
la teoria general de sistemas hicieron po-
sible la verificacion cientifica de fendme-
nos geograficos relacionados con el va-
lor del suelo en el area.

La Teoria de la renta del suelo urbano
permitio apreciar las interrelaciones de la
propiedad del suelo dependiendo del mo-
mento historico y de las situaciones es-
pecificas e interpretar caracteristicas
esenciales de la competencia por el es-
pacio dentro del contexto socioecondmico
y sus manifestaciones espaciales; la co-

rriente socioldgica de la ecologia huma-
na sustent? la influencia de variables so-
cioldgicas y ambientales en el comporta-
miento del valor del suelo y la competen-
cia por la posesion del mismo; y la teoria
general de sistemas facilito el manejo de
la informacion, la formulacién de hipote-
sis y la generacion del modelo parcial que
explica los factores geograficos con inci-
dencia en el valor del suelo.

Antecedentes

La investigacidén se apoyo en estudios
relacionados con el comportamiento del
valor del suelo urbano y suburbano a ni-
vel nacional, entre los que se destacan el
realizado por los investigadores Rodrigo
Villamizar y Rakeh Mohan (1976)! titu-
lado “Evolucién de los precios de la tie-
rra en el contexto de un rapido crecimiento
urbano”, y el efectuado por el Centro de
Estudios de la Construccion y el Desa-
rrollo Urbano y Regional, CENAC, para
Bogota y Cali, bajo la direccion de los in-
vestigadores Oscar Borrero Ochoa y
Esperanza Duran de Gamez, titulado: ‘El
valor del suelo urbano y sus implicaciones
en el desarrollo de la Ciudad’, caso de
Bogota.?

Los investigadores Villamizar y Mohan, siguiendo el planteamiento de Gregory K. Ingram en la Confe-

rencia sobre asentamientos humanos de las Naciones Unidas, reunida en Vancouver en 1976 y
colocando el comportamiento del valor del suelo dentro del contexto de la teoria econdémica tradicio-
nal, desarrollaron un modelo simplificado para establecer el valor de la tierra en Bogota y Cali
partiendo de la premisa de que la tierra urbana se demanda como activo, es decir, como factor de
produccioén y como inversion, en tanto que la tierra suburbana sin desarrollar recibe un tratamiento
como activo puro, es decir que el valor del terreno esta en funcion de las caracteristicas especificas
del sitio, el acceso, oportunidades de empleo y concentracion de actividades como respuesta a la
concentracion de poblacion.

Dicho estudio fue el primero que se realizé en el pais y analizé el comportamiento de los precios de la
tierra en la ciudad durante el periodo 1959-1978, posteriormente fue actualizado para 1988 con base
en avaluos de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota y sirvi6 como referencia para investigaciones
similares en Medellin, Pereira, Bucaramanga y Cali.
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Igualmente, sirvieron como base, las
metodologias de zonificacidn de areas fi-
sicas y geoecondmicas reglamentadas
por el IGAC?, a partir de homogeneidad
en las variables de fertilidad, relieve, re-
cursos hidricos, accesibilidad y usos del
suelo para las primeras, y avalio catastral
para las segundas; el estudio del valor del
suelo en el borde norte del Distrito Capi-
tal para 1993 adelantado por el Departa-
mento Administrativo de Planeacién
Distrital, DAPD, y los avaluos catastrales
de los municipios de Chia, Cajicd y Sopd
y de las veredas del borde norte, para
1999, suministrados por el Instituto Geo-
grafico Agustin Codazzi, IGAC y el
DAPD respectivamente.

En desarrollo de la investigacion, la in-
formacion primaria fue obtenida a partir
de encuestas formuladas a expertos in-
mobiliarios, entrevistas a propietarios,
consulta de los valores de venta de los
predios en oferta y trabajo de campo. La
de tipo secundario fue el resultado de
consultas a entidades publicas, tales como
el IGAC, IDU, DAPD, INVIAS, CAR,
Empresas de servicios publicos, Ministe-
rio de Educacion Nacional, DANE, Ofi-
cinas de Planeacion Municipales, a insti-
tuciones especializadas en el comporta-

miento del valor del suelo como
FEDELONJAS y la Céamara de
Comercio.

Formulacion de hipdtesis

La investigacion propuso como hipotesis
principal la formulacion de un modelo de
regresion multiple que permitiera expli-
car y predecir el valor comercial del sue-
lo en el &rea de estudio como el resultado
de la concurrencia diferencial de feno-
menos geograficos de naturaleza fisica,
cultural, socioecondmica y funcional, en-
tre los cuales se destacan localizacion,
tamaifio, forma, pendiente, uso actual, uso
por norma, servicios publicos, valor
escénico, impacto ambiental, tipo de pro-
pietario e imagen corporativa, entre otros.
La segunda hipdtesis planteo la existen-
cia de competencia por la tenencia y ocu-
pacion del espacio en estudio, entre dife-
rentes agentes, tomando como referen-
cia el valor actual del suelo y su compa-
racidon con valores del mismo en afios
anteriores, es decir, de acuerdo al com-
portamiento de la valorizacion.

Para la prueba de las hipoétesis se
selecciono el predio* como unidad minima
de observacion, el muestreo estratificado

3 Decreto 3496/83 y Resolucion 2555/88 del Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, dentro del marco

general de la Ley 14/83.

4 Entendiéndose como predio, el inmueble perteneciente a una persona natural o juridica o a una
comunidad, situado en una unidad politico administrativa y no separado por otro predio publico o
privado. (Capitulo Il , Articulo 11 de la Resoluciéon 2555/98, por la cual se reglamenta la formacién,
actualizacion de la formacién y conservacion del Catastro Nacional).
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aleatorio (MEA)® con probabilidad
proporcional al tamafio y el paquete
estadistico SAS para el procesamiento de
la informacion.

Resultados obtenidos en
la aplicacion del modelo de
prediccion del valor del suelo

La aplicacion del modelo a la base de
datos en primera instancia arroj6 una baja
confiabilidad, el comportamiento del va-
lor de los predios en condominios y la
concentracidn de tamafios entre 0—2 hec-
tareas para dicho uso fueron detectados
como los causantes de la alta variabili-
dad. Esto demuestra que el uso residen-
cial suburbano ha inducido la mayor dife-
renciacion y variabilidad en el valor del
suelo del drea. El valor de los predios al
interior de condominios varia en un ran-
go de 250-2.300 millones/hectarea de-
pendiendo del grado de construibilidad
(pendiente), servicios adicionales (Club)S,
valor escénico, imagen corporativa del
urbanizador, calidad ambiental e impacto
positivo del vecino mas cercano. Los pre-
dios fuera de condominios varian entre
50-1200 millones/hectarea con excepcion
de los predios con vocacion comercial
contiguos a la autopista norte, los cuales

alcanzan valores hasta de 2.500
millones/ha.

Adicionalmente, comprueba que el uso
residencial suburbano es el principal pro-
motor del fraccionamiento de la propie-
dad en el 4rea. La curva de concentra-
cion de Lorenz (figura No. 1), muestra
codmo el 77% de los predios (2.680 pre-
dios), son menores de 2 hectareas, ocu-
pando tan solo el 13% del area total (1.472
has); el restante 87% (9.853 has), corres-
ponde a tan sodlo el 23% de los predios
(813 predios).

Dadas las anteriores consideraciones, se
opto por separar los predios de la mues-
tra con respecto al uso actual y procesar
dos modelos: uno para predios en condo-
minios y otro mas general para el 4rea
excluyendo dicho uso.

Aplicacion del modelo
de prediccion del valor suelo
al interior de condominios

El modelo aplicado a los predios ubica-
dos al interior de condominios explico con
una confiabilidad del 94,34% la variable
dependiente valor comercial del suelo.
Dentro del modelo, la variable indepen-

5 La aleatoriedad asegura la maxima independencia entre el método de toma de datos y la hip6tesis
propuesta, la estratificacion por zonas geoeconémicas minimiza la varianza al interior de cada
estrato y la probabilidad proporcional al tamafio permite obtener una muestra equilibrada.

& Los condomios Aposentos, Rincon Grande y San Jacinto ofrecen servicios adicionales de “Club”
tales como campos de golf, area ecuestre, canchas de tenis, salas de reuniones y negocios, etc.
Este tipo de servicios justifica, en parte, los altos precios al interior de dichos condominios.
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Figura 1. Curva de concentracion de Lorenz.

Fuente: IGAC-DAPD.

diente “CLUB”’ mostré la mayor
significancia con un 77,64%. Esto de-
muestra que el valor del suelo en el 4rea
estd conectada con uno de los factores
mas caracteristicos del modo de produc-
cion capitalista, la segregacion socio-es-
pacial. Igualmente, evidencia la tenden-
cia de grupos con alto ingreso de hacer
explicito el rango social, la magnitud de
acumulacion y la capacidad de gasto y
consumo conspicuo.?

7

La variable distancia a la calle 170 mos-
tro la segunda mayor significancia del
modelo ratificando la dependencia fun-
cional de dicho uso con respecto a la ca-
pital. Adicionalmente, el modelo explica
la importancia que para dicho uso tienen
las variables de percepcion como imagen
corporativa, valor escénico e impacto
positivo del vecino mas cercano, confir-
mando que el valor del suelo al interior
de los condominios esté relacionado con
el imaginario colectivo de exclusividad y
prestigio.

Algunos condominios de la zona incorporan la prestacién de servicios recreativos de club como

canchas de golf, area ecuestre, canchas de tenis, piscinas, etc y servicios de restaurante, sala de

reuniones y negocios.

El sobrecosto que se esta dispuesto a pagar por los privilegios derivados una localizacion especifica,

recibe el nombre de gasto y consumo conspicuo. Este establece un escalonamiento en la configura-
cion socioespacial demarcando capas sociales e induciendo una renta de monopolio de segregacion.
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Aplicacion del modelo de
prediccion del valor del suelo
excluyendo condominios

El andlisis del modelo de prediccion ex-
cluyendo del uso de vivienda suburbana
explico en un 85% el valor del suelo en el
area. El peso explicativo de la variable
distancia del predio a la calle 170 como
hito urbano (57,87% ), confirma el prin-
cipio del gradiente de influencia urbana
en el entorno rural o “distance decay’
sobre este espacio, como se puede apre-
ciar en el mapa valor comercial del suelo
(ver mapa No. 1), obtenido en desarrollo
de la investigacion, el valor del suelo au-
menta en las proximidades de los focos
de difusion de cambios de uso del suelo,
es decir, la ciudad y los nticleos urbanos.

La importancia de esta variable ratifica
la interdependencia funcional existente
entre la cuidad y esta area suburbana.
Los movimientos pendulares en ambas
direcciones, el turismo hebdomadario, la
diseminacion de usos del suelo no rura-
les, tales como la vivienda suburbana de
baja densidad, la actividad educativa,
recreacional y comercial justifican la alta
significancia de esta variable.

De otra parte, la valoracion de las eco-
nomias de transporte tales como los me-
joramientos de la malla vial, la disminu-
cion en los tiempos de desplazamiento y
el alivio a las congestiones vehiculares
privilegian algunas localizaciones, presio-

9

nando cambios en el uso del suelo, com-
petencia por dichas localizaciones y ele-
vacion diferencial de los valores del
suelo.

Con un valor explicativo del 15% se en-
cuentran las variables correspondientes
auso del suelo por norma. La reglamen-
tacion especifica de areas forestales, in-
dustriales y comerciales determina en
gran proporcion el valor del suelo esta-
bleciendo el margen de rentabilidad del
mismo como factor de produccion o como
medio de produccién natural.

Si se analizan los precios de predios al
interior de la ciudad para actividades ins-
titucionales, recreativas, residenciales y
comerciales encontramos que el valor del
suelo en el 4area de estudio es
sustancialmente mas bajo. No ocurre lo
mismo en relacion con la actividad
agropecuaria, para este uso, el valor del
suelo en el area es exageradamente alto
comparado con otros municipios de la
Sabana de Bogota; como consecuencia,
los suelos con alta aptitud agroldgica del
sector permanecen en pastos a la espera
de la plusvalia generada por cambios en
la normatividad de uso del suelo de rural
a urbano. El alto valor del suelo con vo-
cacion agricola y forestal del area evi-
dencia la falta de unicidad en la
zonificacion y la ambigiiedad en la regla-
mentacion de usos del suelo. La declara-
toria de usos compatibles y condiciona-
dos, a su vez, permite que agentes con
poder econdmico y politico instalen prac-

El principio del gradiente de la influencia de las ciudades en su entorno rural ( distance decay), afirma

que el grado de influencia urbana en el entorno rural varia inversamente con la distancia.
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ticamente cualquier tipo de uso en cual-
quier parte promoviendo procesos de sus-
titucion de los usos agricola y forestal para
dar paso a actividades de mayor rentabi-
lidad economica.

Suelos de alta aptitud agrologica que, en
décadas anteriores, se dedicaron al culti-
vo de cereales y tubérculos, actualmente
han sido ocupados por urbanizaciones y
parcelaciones de baja densidad e institu-
ciones educativas, por usos transitorios
como floricultura y recreacidon o perma-
necen empastizados y sin uso aparente.
Las laderas de los cerros orientales con
aptitud forestal y de conservaciéon del
bosque nativo han ido perdiendo paulati-
namente la cobertura vegetal a manos de
urbanizaciones y parcelaciones de baja
densidad de 0,5 a 2 unidades residencia-
les por hectérea, tales como Sindamanoy,
Lagos de Yerbabuena, Yerbabuena, Por-
tal de Fusca, entre otras, atentando con-
tra el patrimonio ecoldgico regional.

La presencia de estas variables dentro
del modelo de prediccidn ratifica la im-
portancia del ordenamiento territorial
como direccionador del uso del suelo y
regulador del precio de la tierra.

Las variables correspondientes a uso ac-
tual del suelo, tales como uso forestal,
comercial y residencial mostraron una
injerencia dentro del modelo menor de la
esperada (4,5%), esto podria explicarse
por la injerencia de intereses economi-
cos en la dindmica actual del cambio de
uso del suelo, en consecuencia, el valor
del suelo en el drea estd asociado princi-
palmente al uso potencial y a la
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intencionalidad de uso urbano por parte
de los propietarios.

Otras variables relacionadas con carac-
teristicas propias de cada predio, tales
como forma del terreno y grado de pen-
diente fueron detectadas como importan-
tes en la determinacion del valor del
suelo. La valoracion del grado de
“aprovechabilidad” o “construibilidad” del
terreno evidencia la orientacion urbana
del mismo, mientras que predios con
pendientes entre 20 y 40% ubicados en
Aposentos y el Portal de Fusca, con un
grado de construibilidad medio alcanzan
valores de $2500 millones /hectarea, los
predios con pendientes no aptas para la
construccion varian en un rango de 5 a
50 millones/hectarea.

El andlisis estadistico de los componen-
tes principales dentro del modelo de
prediccion, muestra como el primer fac-
tor de importancia en la determinacion del
valor del suelo en el area tiene que ver
con la expectativa de usos con minimas
restricciones, la variable zona de uso
mixto conun 0,72 y la alta relacion inver-
sa de la distancia a la calle 170 de —0,62,
seguida por —0,54 de distancia a la Auto-
pista, demuestran la dependencia funcio-
nal de este espacio con respecto a la ciu-
dad, y la valoracion de la oportunidad del
desarrollo de la actividad comercial en el
area. El mapa del factor 1 espacializa cla-
ramente lo anteriormente expuesto. No-
tese como la importancia del factor es
inversamente proporcional a la distancia
a las dreas urbanas y a la autopista como
eje difusor del proceso urbano.
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Comportamiento de la
valorizacion y sus
implicaciones

La hipotesis secundaria que planteo la
competencia por la tenencia y ocupacidon
del espacio en estudio, entre diferentes
agentes, como el resultado de la presen-
cia de altos precios del suelo y periodos
de alta valorizacion qued6é demostrada.
El comportamiento del valor del suelo
durante el periodo comprendido entre

1990-1999 se caracteriz6 por la presen-
cia de dos etapas claramente
diferenciables, un primer periodo de ele-
vadas tasas de valorizacion hasta 1995 y
un répido descenso a partir del mismo
afio. Esto permite afirmar que la valori-
zacion por las obras viales y dotacion de
servicios publicos domiciliarios, al igual
que la expectativa por la declaratoria de
la ampliacidn del perimetro urbano fue
incorporada en el valor del suelo con an-
terioridad a 1995.
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Figura 2. Comportamiento estructural de la valorizacién en el area.

Adicionalmente, confirma que la fuerte
depresion econdmica y el descalabro de
la industria de la urbanizacién y la cons-
truccion afectaron el valor del suelo en
periodo 1995-1999. Esto ratifica que el

valor del suelo del area esta ligado al com-
portamiento de variables macro-econ6-
micas y es demandado también como
activo e inversion.

1 1 4 Maria Luisa Rodriguez C.



Conclusiones

El resultado de ésta investigacion ratifico
la importancia de la variable valor comer-
cial del suelo como manifestacion de la
presencia e interaccion de variables de
orden fisico, econdmico, social y cultural
diferencialmente distribuidas en el terri-
torio y como elemento facilitador o res-
trictivo en la adopcidn y formulacion de
los planes de ordenamiento.

Este estudio de Geografia urbano-regio-
nal mostrd la potencialidad del analisis
espacial como articulador de variables
hasta ahora consideradas como de poca
importancia en la formulacion de Planes
o esquemas de Ordenamiento Territorial
y la pertinencia del tratamiento sistémico
de la variable valor del suelo mediante
modelos de prediccion.

A nivel regional, el area de estudio se
constituye en un espacio intersticial vital
para la preservacion forestal y el control
del crecimiento urbano, como area de
amortiguacion entre lo urbano y lo rural.
Ante la funcion social de la propiedad del
suelo, el Estado debe ejercer su papel de
regulador, legislando claramente usos y
funciones de espacios estratégicos para
un efectivo control del desbordamiento
urbano hacia 4reas con alta aptitud agri-
cola como la Sabana de Bogota.

El manejo ambiental del corredor vial de
la Autopista Norte, entre los cerros orien-

tales y el rio Bogota determinara en gran
parte la sostenibilidad del sistema regio-
nal. La estructura actual de la propiedad
en el 4rea marca una clara tendencia a la
urbanizacidn, los intereses economicos
articulados con el poder politico de algu-
nos propietarios con fines urbanisticos se
hicieron evidentes en el plan de ordena-
miento territorial del Distrito Capital que
contempla la ampliacion del perimetro
urbano en el borde norte. El desconoci-
miento sistematico de los problemas am-
bientales y de sostenibilidad derivados de
una planificacién urbana técnica basada
en trazados radiales o cuadriculares ha
generado la expectativa de que a largo
plazo los suelos de la sabana de Bogota
seran incorporados al proceso urbano. La
aprobacion parcial del plan no garantiza,
aun, una organizacion espacial acorde con
la vocacion agricola y forestal del area.

El ordenamiento pasivo, es decir, la for-
mulacidn de lineamientos de orden politi-
co, ambiental y normativo coherentes,
tales como una politica tributaria gravosa
para predios sin uso aparente, una inter-
vencion fuerte del Estado en la regula-
cion de precios y usos del suelo, una nor-
mativa unificada y una estricta aplicacion
de la plusvalia generada por los cambios
de uso, desalentaran la inversion de agen-
tes atraidos por la expectativa de los al-
tos margenes de rentabilidad que genera
la incorporacién del suelo rural a dreas
de expansion urbana.
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