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Resumen
Bogota es una de las capitales latinoamericanas con mayor crecimiento
en los ultimos afios. En ella, ligado a cada inmueble existe una dinamica
catastral y socioeconémica reconocida por parte de organismos publicos,
con el fin de llevar a cabo un inventario de propositos multifinalitarios.
Sin embargo, de manera paralela, también hay una dindmica de oferta-
demanda, intervenida formal e informalmente por empresas de finca
raiz locales, nacionales e internacionales. EI mecanismo para aprovechar
este creciente negocio es el mercadeo, la publicidad, el uso del
conocimiento y la consultoria. Afio tras aflo se generan nuevos procesos
urbanos que permiten contrastar y analizar la realidad inmobiliaria de
la ciudad, a través de la informacion que distintas empresas y entidades
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presentan para generar nuevos resultados y puntos de vista.
Consecuentemente, este articulo da cuenta de ello.

Palabras clave: Bogota D.C.; crecimiento urbano; dinamica inmobiliaria;
proceso catastral; urbanismo.

Abstract

Bogota, is one of Latin American capital cities that exhibit a high growth
in the last years. In her, linked to each real estate, cadastral and
socioeconomic dynamics exists; this is known to public organizations that
aim to carry out a multi-purpose inventory. However, in a parallel manner,
there is also an offer and demand dynamics, that is intervened formally
and informally by real estate enterprises, both, domestic and foreign.
The mechanism by which this growing business is exploited is marketing,
advertising, knowledge use and consultancy. Year after year, new urban
processes are generated that enable to contrast and analyze the real estate
condition of the city through the information that diverse companies and
entities present to generate new results and points of view. Consequently,
this paper provides account of the above.

Key words: Bogota, D.C.; Real Estate Dynamics; land processes; urban
growth ; urbanism.
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1. Introduccién

Existen, desde la perspectiva del estudio
de la ciudad, muchas formas de medir e
interpretar el crecimiento urbano.
Algunas, se pueden enfocar en la
dotacion de servicios publicos, el
crecimiento de barrios, la densificacion
de nuevas urbanizaciones y la acelerada
inmigracion de poblacién, entre otras.
Sin embargo, para esta investigacion,
dos miradas permitirdn «tomarle el
pulso» al crecimiento urbano del Distrito
Capital. La primera, a partir de los
resultados de la gestion catastral que,
cada afio, se hace en la ciudad; y la
segunda, a través de la lectura de la
dindmica inmobiliaria de la ciudad, en
el periodo intercensal 1993-2005,
reflejada en la publicidad.

2. Metodologia

El presente estudio abord6 la dindmica
inmobiliaria de Bogota D.C. a través de
la abstraccion y consulta de datos oficiales
por parte de entidades publicas y
empresas privadas, que coincidieran con
los censos de 1993 y 2005, realizados por
el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica, DANE. Estas
cifras fueron analizadas y comparadas,
con el fin de llegar a resultados que

1

permitieran conocer, a través de otra
mirada, el crecimiento y la dindmica
inmobiliaria de la ciudad. Para esto,
como se menciond antes, se abordaron
dos ambitos: la gestion catastral y la
publicidad escrita de la finca raiz.

2.1 Proceso Catastral y Censal

Bogotd D.C. ha avanzado de manera
significativa, en los dltimos afios, en sus
procesos catastrales, a través de la hoy
llamada Unidad Administrativa Especial
de Catastro Distrital, UAECD. La
primera vez que se censaron algunos
inmuebles en la ciudad fue en 1991, con
un mecanismo llamado formacién
catastral'. Para ese entonces, se hizo el
inventario de 990.632 predios. En 1993,
afio en el que se realizé el penultimo
censo nacional por parte del
Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica, DANE, la UAECD tenia
en su base catastral 1.062.421 predios,
con un valor estimado en 17.199 millones
de délares?. Para 2005, afio en el que se
realizd el ultimo censo nacional, la
UAECD consolidaba un total de
1.833.994 predios, con un valor estimado
de 47.165 millones de ddlares. Para el
afio 2007, los predios censados
correspondieron a 1.935.492, tasados en
50.899 millones de ddlares.

“Es el proceso por nedio del cual se obtiene la infornaci on correspondiente a |os predios de una

unidad organica catastral o parte de ela teniendo cono base sus aspectos fisico, juridico, fiscad y
econonico, con € fin de logar los dyjetivos generales del catastro’.

2 Todos los va ores en pesos, hallados y cal cul ados en este estudio de afios anteriores, se llevaron a
val or presente de octubre de 2008 y se reaizd e canbio en ddl ares, de octubre 31 de 2.008, donde
la tasa representativa del nercado era de $2 359,52 pesos por ddlar. Asi nmisno, para efectos de la
lectura, los valores se han redondeado a la cifra nds proxina
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Cabe resaltar que el avalio catastral®
tiene propdsitos fiscales y, casi siempre,
es inferior al avalio comercial, el cual
tiene fines transaccionales. En los
altimos afios, este margen se ha tratado
de evitar al maximo, a través de un
mecanismo soportado en estudios del
mercado inmobiliario. En este sentido,
la UAECD, al 2008, establecié como
margen del avaludé el -20%* del
comercial; consideracién que no es
compartida por todos, ya que no son
claros los propésitos multifinalitarios de
estos incrementos. Sin embargo, estos
saltos han permitido incrementar
significativamente los ingresos a la
ciudad, por el cobro de los impuestos
catastral y de valorizacion.

Ahora bien, de 1993 a 2005 la tasa de
crecimiento de predios en la ciudad, fue
de 72,62%; es decir, 6,05% promedio
anual (64.297 predios/afio). No obstante,
la tasa de crecimiento del avalido
catastral, en esos anos, fue de 174,2%;
es decir, 14,52 % promedio anual (2.497
millones de délares anuales). La relacion
de predios contra precios, en este
sentido, fue de 1 a 2,4 (72,62% ?
174,2%). Por otra parte, un predio’ en

1993, estaba valorado en un promedio
de 16.188 dolares, mientras que para el
afio 2005, se habia incrementado a 24.927
dolares. En otras palabras, crecid su
valor catastral a una tasa de 4,9 % anual.

(Por qué esas diferencias tan grandes
en doce afios, en términos econdmicos
y prediales? Ello se explica,
principalmente, por el crecimiento
poblacional de la ciudad, dados los
procesos vegetativos, como los de
movilidad intraregional, producto del
desplazamiento forzado de poblacion que
llegd a la ciudadS. Estas variables, que
implican, por supuesto, otro tipo de
dindmicas (como necesidad de empleo,
formacién académica, demanda de
bienes y servicios, busqueda de seguridad
y defensa de la vida, entre otros),
repercuten de forma directa en el stock
de predios, en las demandas de vivienda
y, por tanto, en el precio del suelo urbano
(Donald, 2001). La Tabla 1 permite
observar en cifras, como crecid el
Distrito Capital en un periodo de doce
afios, en el aspecto de poblacién, de
viviendas disponibles y del area
disponible para urbanizar, dentro del
perimetro urbano.

% H avdUocaastra consiste enla deterninaci on del val or de | os predios, doteni do nedi ante i nvesti gaci on
y andlisis estadistico del nercado innabiliario. H aval Uo catastral de cada predio se determinara por
la adicion de |os aval los parciaes, practicados independi entenente para los terrenos y para las

edi fi caciones en é conprendi dos.

4 Awpartir del afio 2009, se prevé que se establ ecerd en nenos del 10%
5 @ predio, no sdlo se considera su construccion, sino que, a su vez, se incluye @ terreno. Asi
msno, |a UAED usual nente reconoce y aplica cerca de 25 usos diferentes, cono industrial,

parqueaderos, conercia, entre otros.

6 Entre | os afios 1985 y 2002 (agosto), GIHSS registrd en Bogota DC un total de 480. 000 personas
en situaci 0n de despl azammento, debido a conflicto arnado y a | as di versas fornas de vid enci a soci a

ypditicaend teritaiordad.
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poblacion y viviendas en Bogota D.C.

Tabla 1. Crecimiento intercensal de area urbana,

Bogota D.C Poblacion urbana Viviendas urbanas Area urbana (ha)
1993 4.931.796 868.818 29.308
2005 6.824.510 1.758.344 38.430

Fuente: DAPD, DANE (1993-2005)

El 4rea urbana del Distrito Capital,
crecid 31,12% en doce afios (9.122 ha,
760 ha/afo)’, y la poblacién crecié en
un 38,38% (1.892.714 personas, en
promedio: 157.726 per/afio). La relacion
de estas dos variables es relativamente
similar (31,12% ~38,38%). Sin embargo,
si la tendencia contintia de esa manera y
no se aplican verdaderos controles, para
20168 se proyecta que la ciudad podra
tener en su area urbana una extension
hasta de 44.510 ha, y su inventario
catastral estard alrededor de 2.500.000
predios. En otras palabras, un mega-
bogotd se abrird paso para seguir
devorando recursos naturales, muni-
cipios vecinos, con problemas de

equidad social, entre otras dificultades
(Semana, 2008).

Sera, en definitiva, un lugar insostenible,
pensado para los autos y no para le
gente, densificado en los sectores de
estrato socioecondémico mas alto (ver
Figura 1), conurbado mas intensamente
con otros municipios vecinos (ver Figura
2), lleno de vias, contaminacién y
congestiéon vehicular, entre otros
problemas, si la ciudad no asume
correctivos a tiempo y configura un
modelo de ciudad incluyente, que
responda al interés de la mayoria de los
habitantes de la ciudad y no de unos pocos
grupos especificos.

7 Laciudad creci 6 en hectéreas, en doce afios, casi € misno tanaiio que tiene hoy la | ocal i dad de Quba
(10.054 ha), la cuarta nds grande del Dstrito Gypita; y afio a aflo, crecid un poco nds que la tercera
l'ocal i dad nds pequefia de Bogota, DC, Mrtires (655 ha).

8 H DANE estina que habran 8.711. 961 personas viviendo en Bogotd, DC para ese afo.
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Figura 1. Autopista Norte con Calle 99, demolicion de dos casas
y construccidn de un nuevo edificio en el sector de Chicd

Fuente: fotografia tomada por Carlos Pefia en 2008.

Figura 2. Laderas de la Localidad Ciudad Bolivar
conurbadas con el municipio de Soacha

Fuente: fotografia tomada por Carlos Pefia en 2004.
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Ahora bien, las densidades en este
periodo de doce afios se comportaron asi.
Para 1993, habia 168,27 per/ha, 5,68
per/vivy 29,64 viv/ha, en tanto que para
el afio 2005 se contaban 177,78 per/ha,
3,88 per/viv y 45,75 viv/ha. Esta tiltima
relacion aumentd, porque el stock de
vivienda crecié intercensalmente
102,38 % . Ante el supuesto planteado por
los sectores de la industria de la
construccion (Camacol) y los sectores
inmobiliarios (Fedelonjas), sobre el
agotamiento de suelo disponible para
urbanizar, en la actualidad se continta
con la discusién si la ciudad hacia un
futuro debe extenderse mas o
densificarse (Rincén, 2004), ello sin
considerar la necesidad de areas de
proteccion, los indices de construccién
y la real capacidad de soporte y
sostenibilidad urbana de Bogota, D.C.

Es claro que la ciudad atn cuenta con
una cantidad significativa de suelo no
desarrollado (4.591 ha en areas en el
perimetro urbano y como suelo de
expansion, y 1.667 ha privadas y publicas
urbanizadas no construidas al afio 2007).
Sin embargo, esta oportunidad esti
dispuesta para proyectos de alta

rentabilidad econdémica y no para
atender las demandas acumuladas y las
que se presentaran en los proximos afios
en materia de habitat y vivienda® (VIP y
VIS), para los sectores de mas bajos
ingresos (Torres et al., 2008).

Sin lugar a dudas, desde el punto de vista
del uso mas eficiente del territorio, es
mas conveniente la densificacion; pero
ello, se debe contemplar a través de
innovadoras alternativas integrales de
desarrollo, que eviten la urbanizacion en
zonas de riesgo, areas de ladera y en
zonas de proteccion ambiental, y que
armonicen un modelo de ciudad que
ofrezca una adecuada calidad de vida
para todos sus habitantes, no como una
oportunidad rentistica que garantice una
mayor acumulaciéon de capital a unos
pocos sectores que se aprovechan del
cambio de la norma y usos del suelo para
lucrarse individualmente, al dejar de
lado la prevalencia del interés colectivo'®
formulado por la ley 388 de 1997.

Si no se urbanizara el area de expansion
urbana (2.974 ha) y no se ampliara el
perimetro urbano actual, con el fin de
permitir mayores alturas en las

® Para agosto de 2007 en Bogota DC, € déficit total en nateria de vivienda esta al rededor de 325. 795

10

uni dades habitacionales, de las cuales 175.899 corresponden a déficit cuantitativo y 149.8% al
Oéficit cuditativo. Bstos datos corresponden a la nedicion dél déficit habitaci onad efectuado por ONJ
Habitat @l onia |a cual toma en consideraci on dos di nensiones bésicas del hébitat: lainterioridad o
casa, que brinda la satisfaccin de | as necesi dades de protecci 6n, aorigo y descanso, entre otras, y
una exterioridad o entorno, que provee |las bases y condi ci ones para su adecuada satisfacci on. Las
encuestas indirectas —Encuesta de calidad de vida, 9 shen, Ehcuesta continua de hogares— perniten
redizar cdcuos de déficit de vivienda o de casa. No obstante, |a Bncuesta de cal i dad de vi da permite
obt ener i nfornaci 6n i nconpl eta sobre el entorno que debe ser tenida en cuenta para | a formi aci 6n de
pditices.

H articuo2dodelaley 38397 sobre principios ded ordenamento del territorio establ ece tres drectrices
fundanentales: 1. La funcidn social y eco 6gica de la propiedad, 20 La prevalencia del interés genera
sdre d paticdar, y 3 Ladstribucién equitativa de las carges y | os benefici os.

Perspectiva Geogréfica Vol. 13, 2008 | 43



construcciones, se podria prever que,
para el 2016, las densidades en la ciudad
serian las que se presentan en la Tabla
2. Sin embargo, el riesgo del incremento
de los indices de edificabilidad, que
permite el aumento de los indices de
construccion, incide en mayores niveles
de densificacion y, en muchos casos, de
hacinamiento en la VIS y VIP, aspecto
que afecta, a su vez, el acceso al espacio
publico y a equipamientos, asi como a
bienes y servicios colectivos.

Por otro lado, si se reorientan los
procesos de uso del suelo para que los

procesos de densificacion sean
adecuados, en las diferentes localidades
de la ciudad (ello requiere del estudio
de la relacién de espacio publico:
parques, zonas verdes, etc.,
equipamientos colectivos publicos y
privados,(como los supermercados,
ademas de otras variables), seguro que
se iniciardn mejores pasos para que un
panorama urbano vaya de la mano de
una mejor calidad de vida, de ambiente
y de ciudad integral sostenible (CEPAL,
2003), como también de la mano de
procesos sociales que construyan la
ciudad.

Tabla 2: Densidades intercensales entre area urbana,
poblacién y vivienda en Bogota, D.C.

Afo per/ha per/viv viv/ha
1993 168,27 5,68 29,64
2005 177,58 3,88 45,75
2016 226,70 3,38 66,97

Fuente: calculos de los autores (2008).

2.2 Movimiento de servicios inmo-
biliarios y finca raiz

La publicidad es el mecanismo de
visibilidad y de venta mas importante del
mercado. El lazo que une la oferta con
la demanda, a través de la publicidad
escrita, es la nomenclatura o direccion
del inmueble, el nimero telefénico y,
ultimamente, las paginas web.

Ahora bien, ya que el sentido del
presente estudio estid determinado por
el ultimo periodo intercensal, el
directorio telefénico, en sus paginas
amarillas (1994-2006), es una muy buena
fuente de datos de la actividad
inmobiliaria de los afios inmediatamente
anteriores, ya que dan cuenta de los
intereses publicitarios realizados en
1993 y 2005. Aunque con seguridad no
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estan la totalidad de las empresas
vinculadas a este ramo, lo cierto es que
si es un fiel reflejo de la mayoria,
porque, como se sabe, «quien no
publicita, no vende».

Ademas es, sin dudas, una informacion
proveniente de la dindmica legal y
formal en la ciudad, debido a los
requisitos que se les exige para ser

anunciados. En este sentido, ligados a la
dindmica inmobiliaria estin, segin las
secciones de este importante directorio,
seis sectores empresariales: la
administracion de propiedad horizontal,
APH; arquitectos constructores, AC
avalios de finca raiz, AFR;
construcciones, C; fiduciarias, F, y finca
raiz, FR, como se da cuenda de ello en
la Tabla 3.
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Al observar los datos, se encuentra que
en el 3% del area urbana de la ciudad se
concentra el 58,5% de las empresas del
ramo. En contraste, en la zona mas
grande, el sur, con el 31% del area
urbana, escasamente estan presentes el
2,41% de las empresas. Ello tiene dos
explicaciones: la primera, la alta
concentracion de capitales inmobiliarios
en la parte norte, la mas planificada de
la ciudad, lo que vuelve atractiva la
localizacién empresarial alli; y en
segunda instancia, el continuo desarrollo
informal fuera de los patrones de la
normatividad de la ciudad, de los
sectores de méas bajos ingresos, que
autoproducen la vivienda y la ciudad y
no tienen los recursos para pagar los
servicios profesionales. Ello ratifica la
profundizacién de los procesos de
segregaciéon socio-espacial y de
exclusion, presentes en la ciudad de
Bogota, D.C.

En 1993 (en teoria), habian 7.928 predios
por cada empresa de APH en Bogota,
D.C.; 7.811 predios por cada firma AFR
y 1.903 predios por cada agencia de FR.
Si para ese afio, en promedio cada predio
(catastralmente) estaba en 16.188
ddlares, eso quiere decir que las
empresas de APH estuvieron ganando
al afio, por costos de administracion,
128.349 doélares; las firmas AFR!,
percibiendo 126.462 ddlares anuales y
las agencias de FR, recaudando 46.233

ddlares por comisiones (si se estuviera
realizando transacciones de sélo el 5%
del stock de inmuebles).

Por otra parte, y en este mismo sentido,
para el afio 2005 habia, en promedio,
13.007 predios por cada empresa de APH;
11.321 predios por cada firma AFR y
3.735 predios por cada agencia de FR. A
su vez, respectivamente, estarian
percibiendo por sus servicios: APH =
334.505 dolares; AFR = 291.143 ddlares
y FR = 144.089 ddlares.

Ahora bien, a pesar de que la ciudad ha
incrementado el nimero de hectireas
del perimetro urbano y su poblacion ha
crecido, al igual que los predios, no ha
sucedido lo mismo con la actividad
inmobiliaria, que no refleja esa misma
direccién. Las unicas actividades
inmobiliarias que crecieron fueron la de
APH y AFR, cada una conun 5,22% y
19,12%, respectivamente, frente al
72,62% de crecimiento de predios. El
resto de actividades presentaron
resultados negativos de hasta -61,90%
(AC). Es mas, algo que se pudo
evidenciar fue la bajisima continuidad de
empresas de este sector en tan solo doce
afios, ya que, en promedio, s6lo un
16,41% pudo continuar con sus
actividades; aunque esto no quiere decir
que el resto dejaran de funcionar (quiza
ese afio, por alguna razén, no pudieron
publicar sus nombres o servicios en las

11 En @l oni &, 1 0 coniin es que se cobre el 1 por 1000 del val or conercial que se deternine en el aval Co.
Eso quiere decir que si un innuebl e se val oré en $100 nil | ones de pesos, el trabaj o val uatorio sera de

nini no $100 nl pesos.
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paginas amarillas), pero una gran
mayoria con seguridad si.

En otras palabras, existe una alta
rotacion de empresas. jLa causa?, la
situacion econdémica del pais en esos
afios, especialmente en el 4mbito de la
construccion. Es importante sefialar que,
a finales de la década de 1990, la crisis
econdémica nacional repercutié en la
dindmica inmobiliaria, la industria de la
construccion y el sistema financiero, en
relacion con el crédito hipotecario. Esta
grave coyuntura afecto la totalidad de las
dindmicas del sector y, a su vez, a la
poblacién que habia accedido a la
vivienda, a través de la figura del UPAC.

Muchas empresas se declararon en
quiebra, y desaparecieron, lo que afect6
principalmente, para el caso del estudio
que aqui se presenta, a los arquitectos
constructores (AC), las construcciones
(C) y las fiduciarias (F).

De 1991 a 1995, Bogota, D.C. experiment6
un auge en la construccion: en promedio,
su Producto Interno Bruto, PIB, fue de
2.749.857.673 millones de dolares. Sin
embargo, entre 2001 y 2005, solo fue de
351.392.331 millones de dblares. En otras
palabras, hubo un crecimiento del -87,2%.
Por otra parte, entre 1993 y 2005, la tasa
de crecimiento fue del -76,9%, como se
aprecia en la Tabla 4.

Tabla 4. Producto Interno Bruto (en ddlares)
intercensal de construcciéon en Bogota D.C.

Bogota, D.C. Edificaciones Obras Civiles PIB Construccién
1993 2.456.096.802 295.789.012 2.751.885.814
2005 478.113.707 158.866.757 636.980.464

Fuente: CAMACOL, DANE (2008)

Esta cifra, comparada con el 16,41% de
empresas que continuaron sus actividades
en el sector de la finca raiz en esos doce
afios, explica con nitidez el por qué del
descenso. La diferencia es considerable,
si se le compara con la tasa promedio
que tuvieron estas actividades
inmobiliarias (-22,1%), a saber: -54,8%.
Sin embargo, también puede pensarse que
aunque las empresas que prestan estos
servicios son menos, quiza su cobertura
es mayor; es decir, las pocas empresas
que se mantienen y las nuevas que se han

formado, aliado o llegado al pais cubren
una mayor cantidad de predios y, ala vez,
de negocios.

(Qué provoca que suceda la situacidn
descrita? Como seifiala Pena, ello
obedece basicamente al conocimiento
del mercado inmobiliario y a la
normatividad urbana de la ciudad (Peiia,
2006) que, después del afio 2000, se ha
llevado al detalle de las Unidades de
Planeamiento Zonal, UPZ, que son
zonas homogéneas mas grandes que el
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barrio, pero méis pequefias que las
localidades establecidas por el Plan de
Ordenamiento Territorial, POT, de la
ciudad. En este sentido, dichas empresas
han ligado a sus departamentos otro tipo
de profesionales distintos a los
tradicionales agentes de finca raiz, como
arquitectos o ingenieros consultores y
especialistas en publicidad y mercadeo.

(Qué ofrecen de mas estas empresas?
Reportes periddicos de sus ejercicios

inmobiliarios, los cuales contienen
graficas, estadisticas y analisis de oferta-
demanda; consultorias personalizadas,
que representan los intereses de sus
clientes para ubicar los inmuebles
requeridos; presentaciones respaldadas
con cartografia y sistemas de
informacién geografica, y
confidencialidad total. En la Tabla 5, se
resalta como fue este proceso de cambio
por sectores y se ejemplifican algunos
casos.

Tabla 5. Tasas de crecimiento de actividades inmobiliarias
por sectores en Bogota, D.C.

Actividades Tasas de crecimiento por sectores

Inmobiliarias Centro |Chapinero|Noroccide] Norte | Occidente Sur Promedio
Administracion de

propiedad horizontal -57,14 -13,89 -33,33 29,09 100,00 66,67 15,23
Arquitectos construct. | -40,00 -47,06 -16,67 -67,50 -81,82 -100,00 -58,84
Avalios de finca raiz 12,50 42,31 0 14,29 25,00 0 15,68
Construcciones -17,65 -69,77 1,33 -30,72 -21,05 -71,43 -34,88
Fiduciaria -61,54 0 0 -47,62 0 0 -18,19
Finca raiz -51,43 -16,67 -9,09 2,78 -13,79 16,67 -11,92
Promedio -35,88 -21,01 -14,44 | -16,61 1,67 -22,02

Fuente: célculos de los autores obtenidos a partir de los avisos publicitarios de las Paginas Amarillas de ETB & Publicar

(1994-20006).

Aunque para 1993, figuraban 1.260
empresas relacionadas con el ramo de la
finca raiz, 223 méas que en 2005 (-17,70%),
y a pesar de que el total de empresas en
el 2005 solo representaba el 16,67 % (210)
de las activas en 1993, al hablar de APH,
es claro que sectores como el occidente
y sur, presentaron tasas positivas
(100,00% y 66,67%). Esta tendencia
también la siguié el ramo de AFR, en casi
todos sus sectores (centro = 12,5%; norte =
14,29; occidente = 25,00%), mayormente

en la localidad de Chapinero (42,31%).
De forma paralela, el sector que presentd
mas tasas positivas en sus diferentes
ramos, fue el norte, con un promedio de
15,39%. Es mas, alli fue donde se
concentraron la mayoria de empresas en
2005 en todos los ramos (607, €1 58,53 %).
Sin embargo, también alli cayeron las
tasas de AC, C y F, con un promedio de
-72,92 %; situacién que sucedid en todos
los demas sectores (a excepcion de C, en
el noroccidente = 1,33%).
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En suma, se puede decir que los
servicios inmobiliarios (arrendar,
administrar, vender, avaluar), se
destacaron mis que la misma
construccion de inmuebles, y que todo

lo relacionado con la edificacion y
respaldo econémico para nuevas
construcciones, decayd notablemente.
Todo ello se puede contrastar en la
Figura 3.
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Figura 3. Numero de empresas por actividad inmobiliaria
segun sectores en Bogota D.C.

Fuente: mapa de sectores segiin metrocuadrodo.com
y célculos y disefio de los autores (2009).

3. Discusion

Se podria afirmar que, ligado a un
inmueble o predio, existe un habitante
permanente o temporal (hogares,
moradores, trabajadores que tienen el
derecho de propiedad o la posesion). Sin
él, no es mas que una construccion
abandonada. Debido a la existencia de
esa relacion, con frecuencia se requieren
los servicios inmobiliarios de venta,
renta, hipoteca, administracién y
representacion, entre otros. También,
por esa relacion es que se adquieren
derechos y deberes ante otros ciudadanos

(relacién privado-privado) y ante la
administracion competente de la ciudad
(publico-privado). Ello es lo que
promueve el cobro de impuestos,
valorizacion, plusvalia, estratificacion
socioeconOmica, facturacién de
servicios publicos, seguridad privada y
otros tantos mas.

En Bogota, D.C., esas diferentes
relaciones son las que han vuelto mas
complejo el dinamismo inmobiliario; las
que han convertido a esta capital en una
potencial megaciudad. Los resultados
demuestran que la tendencia actual se
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dirige hacia seguir creciendo en
poblacion, predios o inmuebles, y en area
urbana, con el fin de ocupar el suelo rural
y avanzar sobre los municipios que
colindan con la ciudad.

El presente estudio expresa con claridad
que, a pesar de que la ciudad crece
desmesuradamente, la actividad
inmobiliaria se ha transformado en dos
sentidos opuestos: primero, los servicios
especializados de finca raiz han
aumentado anualmente; y segundo, de
manera paralela a lo anterior, las
empresas naturales y juridicas, las
constructoras y las fiduciarias, han
disminuido. En otras palabras, cada vez
estd mis concentrada en unos pocos la
construccion de la ciudad, y son cada vez
méas los encargados de valorarla y
administrarla.

Al margen de lo dicho, surgen entonces
varias preguntas clave. ;Esto esta
sucediendo porque ha aumentado la
formacion de avaluadores profesionales
y de administradores de propiedad
horizontal o porque cualquier ciudadano,
con muchas facilidades, puede ejercer
estas actividades? ;La operacion de unas
pocas empresas constructoras en la
edificacion de la ciudad estd ocurriendo
porque se estdn formando monopolios,
que han absorbido a las pequefias
constructoras, o porque se han quebrado
econdmicamente los medianos Yy
pequeflos constructores, o porque las
tendencias de las nuevas tecnologias han
dejado por fuera a muchos, para que s6lo
prosperen los mas calificados y con
mayor capital disponible? Por otra parte,

(€l planeamiento de la ciudad se estd
haciendo pensando en los intereses de
todos sus ciudadanos y buscando la
sostenibilidad de ésta, o es el resultado
de wuna serie de deficientes
determinaciones por parte del gobierno
nacional y distrital en el transcurso de
los afios, que atienden unos intereses
especificos?

Pues bien, parece que las respuestas a
estas preguntas podrian ser una
combinacién de las dos caras de la
moneda. Es verdad que casi cualquier
persona natural o juridica puede
registrarse como avaluador, en el ambito
nacional, ante la Superintendencia de
Industria y Comercio, SIC, y de forma
gratuita. Como alli no comprueban los
conocimientos con examenes que den
cuenta de la experiencia e idoneidad,
muchos, con seguridad, estin alli pero
sin saber de esta materia. No obstante,
también hay organismos como el
Registro Nacional de Avaluadores
Profesionales, RNAP, en donde si se
realizan estos exdmenes para que las
personas que se postulan puedan adquirir
el respaldo y registro, en la realizacion
de avalios profesionales; ademas, alli
el registro no es gratuito.

Por otra parte, aunque no se estin
formando estrictamente monopolios de
empresas constructoras, si se han visto,
aqui y alla, alianzas a la hora de
emprender un proyecto, sea grande o
pequertio, en la ciudad. También es cierto
que muchas pequefias constructoras no
pudieron, en ese tiempo intercensal,
recuperarse ante la crisis y quebraron.
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Otras, sin embargo, procuraron ampliar
sus capacidades y se dispusieron a
mejorar para alcanzar estindares
internacionales, con el fin de que sus
proyectos motivaran a los inversionistas
nacionales y extranjeros, y eso les ha
dado buenos resultados.

Para responder la dltima pregunta, es
claro que la ciudad no estd pensada para
todos, pobres y ricos, sino para unos
mas que a otros, especialmente los mas
pudientes. Y es mas que evidente que la
ciudad no ha tenido una tradicion de
continuidad en sus planes de desarrollo
y de ordenamiento territorial. Con cada
nuevo alcalde, nuevos planes hay, y
muchos se quedan a medias, cosa que
impide que la ciudad progrese como
todos esperan.

De modo que, a la vista de todos, han
quedado soluciones estilo «pafiitos de
agua tibia», donde no hay una solucién
profunda a los problemas, sino unos
medio planes para que la situacién no se
vea tan dramaitica. Claro esta que,
también, se estan haciendo buenas cosas,
que se espera perduren, como los planes

de ordenamiento por UPZ y su
articulacién en la ciudad... pero queda
mucho por hacer.

Entonces, ;qué alternativas se pueden
pensar y llevar a la realidad, para
propender por la equidad, Ila
competitividad, el profesionalismo y el
razonable crecimiento de la ciudad, con
el fin de que todos los ciudadanos sean
beneficiados? Pues bien, que exista un
ente que regule, forme y respalde las
actividades de servicios inmobiliarios,
para que no se estén desarrollando
valoraciones «improvisadas», ni
administraciones «deficientes», con la
improvisacion de politicas publicas; que
los pequefios y medianos constructores
puedan ser respaldados tecnoldgica y
financieramente por entes que les
permitan mantenerse en el mercado; y
que las ideas no queden en el papel y las
iniciativas en solo posibles proyectos. En
otras palabras, méis dindmica
inmobiliaria no deberia implicar un
problema, sino una solucién; no una
expansion, sino una redensificacion; no
una pérdida de recursos naturales, sino
una alternativa viable de vida.
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