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Abstract

En Bogota, como en la mayoria de las grandes ciudades de América Latina, la informalidad
urbana es un fendmeno persistente. Aunque en general ha disminuido la expansion sobre
nuevo suelo, la densificacion de los asentamientos informales existentes es uno de los
mecanismos de persistencia de la informalidad. En este marco, el objetivo de este texto, es
analizar los factores que determinan el crecimiento de la produccidn de espacio edificado en
las zonas de origen informal en Bogota en el periodo 2007-2018. Analizamos en particular
el papel las presiones del mercado sobre la estructura urbana, la incidencia de las variables
sociodemogréficas y de las normativas urbanisticas en la produccion de espacio construido
en zonas informales. Concluimos que las enormes presiones del mercado estan obligando a
los sectores de bajos ingresos a construir en las zonas periféricas para mantener su
localizacion al interior de la ciudad, pero en condiciones de alta densidad y bajo acceso a
dotaciones urbanas. Por otra parte, la flexibilidad de los procesos de produccion del espacio
edificado informal les permite responder mas rapidamente al aumento de la demanda,
representada en la cantidad de nuevos hogares. Una parte de la produccion del espacio
construido en estas zonas se explica por la presencia de construcciones con licencia
urbanistica, aunque en las zonas mas consolidadas. La produccién formal podria entonces
estar contribuyendo a desplazar poblacion de sectores populares consolidados hacia las
periferias.

Introduccion

El area desarrollada informalmente en Bogota ocupa cerca del 25% del suelo urbanizado, lo
que corresponde a méas de 8.700 hectareas. Al analizar el crecimiento del &rea informal en las
ultimas décadas, se puede observar una disminucion muy importante de la cantidad nuevo
suelo ocupado al interior de la ciudad. Mientras en el periodo comprendido entre 1980 y 2000
se ocuparon mas de 3.000 hectéareas, entre el 2000 y el 2020 se acumularon menos de 400
hectareas de nuevo suelo desarrollado informalmente. Esta disminucion de suelo ocupado
tiene varias explicaciones, entre otras, la desaceleracion misma del crecimiento demografico.
De hecho, toda la ciudad tuvo muy poca expansion en términos de ocupacion de nuevo suelo
y tanto las zonas formales como informales aumentaron su mancha urbana a un ritmo cercano
al 1,5% en el periodo 2000 — 2010 con respecto a la década anterior.



A pesar de esta desaceleracion en la ocupacion de nuevo suelo de manera ilegal en Bogota,
la informalidad urbana persiste, solo que mediante otros mecanismos, uno de ellos es la
densificacion de las zonas existentes (Acioly, 2010). Segun datos del Departamento
Administrativo de Catastro Distrital de Bogot4, entre el 2007 y el 2018, se construyeron mas
de 35 millones de metros cuadrados en zonas de origen informal, que corresponden al 32%
de la produccion total de espacio edificado en la ciudad en este periodo, con un crecimiento
del 67% con respecto al area existente en el 2007, mientras en las zonas formales la tasa de
crecimiento fue del 40%. EI aumento de la densidad predial y habitacional, asociado a la
produccion de espacio construido y la verticalizacion de la ciudad informal tiene
implicaciones en el deterioro de la calidad de vida y de los indicadores de habitabilidad, tanto
en la ocupacion de las viviendas como en el acceso a los bienes urbanos. Este proceso de
densificacion de los barrios consolidados se ha constituido en un mecanismo de persistencia
de la precariedad y la informalidad urbana en las grandes ciudades.

De otra parte, la extensa literatura sobre urbanizacién informal, ha analizado un conjunto de
causas y determinantes de la ocupacién informal del suelo en diferentes ciudades del mundo.
En primer lugar, las mas estructurales asociadas a los procesos de migracion interna, la
transicién demogréfica y urbana, y aspectos como la pobreza y la desigualdad. Si bien estas
causas siguen siendo importantes, segun lo evidencia De Mata (2013) han perdido capacidad
explicativa del fendmeno de la informalidad en las Ultimas décadas. Mas recientemente se
han explorado causas asociadas al funcionamiento del mercado de suelo y vivienda, que, de
la mano con una politica de vivienda ineficiente, perpetta las barreras de acceso a vivienda
formal al segmento de poblacion de més bajos ingresos, lo que los obliga a acceder mediante
mecanismos informales. A pesar de que hay avances importantes sobre la comprension de
las causas de la informalidad, se conoce menos sobre el funcionamiento y los efectos en la
configuracién urbana de los procesos de densificacién y verticalizacion en las zonas
histéricamente ocupadas informalmente. Con el fin de aportar a un mejor entendimiento del
funcionamiento reciente de la informalidad urbana en las grandes ciudades, nos preguntamos
en esta investigacion por las determinantes del crecimiento del espacio edificado en zonas de
origen informal en Bogota. Comprender las caracteristicas y las variables explicativas de la
produccién de espacio edificado en estas zonas y del proceso de densificacion residencial,
contribuye a orientar las acciones de politica publica y las decisiones de ordenamiento
territorial tendientes a mejorar las condiciones de vida de la poblacion que habita en barrios
populares.

Mediante estimaciones econométricas exploramos tres hipétesis sobre los determinantes del
crecimiento del espacio edificado informal. En primer lugar, analizamos el papel de las
presiones del mercado en la producciéon del espacio construido formal e informal. Las
transformaciones de los barrios informales tienen una estrecha relacion con el entorno formal
y particularmente con su localizacion en la estructura urbana. De tal modo, las presiones del
mercado asociadas a los cambios de uso en las zonas centrales que se expresan en el aumento
de los precios del suelo, expulsan hacia la periferia popular los hogares que no pueden pagar
tales rentas, esto incentiva la produccion de espacio construido en las areas informales
periféricas (que son aquellas que mayormente han aumentado la cantidad de espacio



construido). Para analizar esto, exploramos la incidencia de los precios del suelo y de la
accesibilidad en el crecimiento del espacio construido.

En segundo lugar, estimamos el papel de los aspectos sociodemograficos en la construccién
en zonas de origen informal. Suponemos que variables como el crecimiento demografico y
de los hogares determina en gran medida la demanda por mayor espacio construido. Asi
mismo, las caracteristicas socioecondmicas de los hogares, tanto de aquellos propietarios de
viviendas en barrios informales, como de aquellos demandantes, determina la capacidad de
respuesta a este aumento de la demanda, que se expresa en la construccion de espacio
edificado. Por ejemplo, un aumento de la demanda de arrendamiento en sectores populares,
puede ser captada por los propietarios e incentivarlos a invertir en la ampliacion de sus
viviendas, siempre y cuando sus condiciones socioeconomicas lo permitan.

Finalmente, indagamos la relacién entre la asignacion de la norma urbanistica por parte del
Estado en las zonas informales y la produccion de espacio edificado. El principal mecanismo
de intervencion estatal en las zonas informales es el avance hacia la formalizacion de los
barrios. Este proceso inicia con la legalizacion urbanistica, que ademas de incorporarlos al
perimetro de la ciudad para permitir su posterior dotacién de servicios publicos e
infraestructura, les asigna una norma urbanistica que habilita la produccién formal de nuevas
construcciones. Exploramos asi el papel de las normativas urbanas asignadas en estos barrios
en la produccion del espacio construido, para indagar hasta qué punto, el proceso de
formalizacion incentiva su transformacion y posterior densificacion. Ademas de analizar la
relacion entre el tratamiento urbanistico asignado y el &rea de actividad, exploramos la
incidencia de la expedicion de licencias de construccién en la produccién de espacio
construido. Es decir, qué tanto la produccion formal esta contribuyendo a la densificacion de
las zonas de origen informal.

En la primera parte del texto presentamos la revision de literatura y desarrollamos los
argumentos tedricos que soportan nuestras hipdtesis. Posteriormente presentamos los hechos
gue sustentan la importancia de la produccion del espacio edificado en la configuracion
reciente de la informalidad urbana en Bogota y algunos de sus efectos en términos de
densificacion y habitabilidad. En tercer lugar, presentamos la metodologia de construccion
de los modelos econométricos mediante los cuales exploramos las hipdtesis antes
mencionadas, asi como los resultados de nuestras estimaciones, y finalmente desarrollamos
un apartado de discusion y conclusiones.

La informalidad urbanay los factores desencadenantes de la produccion de espacio
construido

Se pueden encontrar en la literatura diferentes formas de nombrar el fenémeno de la
urbanizacion informal, ilegal, irregular, clandestina, subnormal, marginal, popular. Hay
nutridos debates sobre las implicaciones sociales y juridicas que tiene cada término. Si bien
describen, en general, un mismo fenémeno, no aluden exactamente a los mismos significados
(Azuela, 1993; Fernandes, 2011). No abordaremos este debate, pero basta decir que hay un
relativo consenso en cuanto a las posibilidades analiticas por la amplitud que representa el



término informal. De acuerdo con Abramo (2012), refiere a un conflicto con las normas o las
instituciones del mercado, asi como a “actividades no reguladas por el Estado en entornos

sociales en los que si estan reguladas actividades similares” (Castells y Portes, 1989 pag. 12,
citado por Di Virgilio, 2015, pg. 656).

La informalidad urbana, corresponde a una forma de acceso al suelo y a la vivienda que se
produce al margen de las regulaciones estatales. Sus caracteristicas pueden ser definidas
desde la dimension juridica o desde las condiciones o caracteristicas materiales del fenémeno.
En cuanto a su definicion juridica, la informalidad urbana se asocia a un conjunto de practicas
ilegales o irregulares? relacionadas con las normas urbanisticas y constructivas, las normas
de transaccion de bienes inmuebles y los derechos de propiedad de la tierra (Abramo, 2012).
En el andlisis de esta dimension juridica algunos investigadores plantean que los marcos
juridicos establecidos, favorecen y facilitan el acceso al suelo formal a la poblacion con
mayor poder adquisitivo, y se terminan reconociendo derechos de segunda clase a ciudadanos
de segunda clase que deben acceder a la ciudad en condiciones de mucha precariedad
(Fernandes, 2011).

El segundo elemento caracteristico de la urbanizacion informal tiene que ver con la dimensién
material, UN-Habitat define los asentamientos informales como un “4rea urbana densamente
poblada caracterizada por viviendas subestandar y miseria”, la precariedad hace referencia a
infraestructuras urbanas y de servicios precarias o inexistentes, materiales inadecuados de
construccidn y poco espacio residencial y publico disponible (Boullion, 2012).

Tipicamente se han reconocido dos formas de acceso al suelo informal. De un lado la invasion
de terrenos (que puede ser organizada o espontanea), en la que los habitantes se toman
directamente los suelos que van a ocupar sin que importe de quién es la propiedad. Y en
segundo lugar, el loteamiento ilegal, en el que aparece un agente que ostenta la propiedad del
suelo (aunque podria no ser propietario legalmente) y vende porciones de terreno con
dotaciones minimas o inexistentes a los futuros pobladores del asentamiento (Azuela, 1993).
También hay otras formas de acceso a suelo informal en zonas centrales o en edificaciones
antiguas que operan bajo condiciones complejas segun las caracteristicas urbanas y juridicas
de cada ciudad (Di Virgilio, 2015). Segun Clichevsky (2009) se han complejizado los tipos
de informalidad en el periodo reciente, la densificacidn de los asentamientos consolidados,
asi como la informalizacién de las zonas surgidas legalmente son dos mecanismos que
complejizan del acceso al suelo por parte de los sectores populares.

Sobre las causas o los factores que desencadenan los procesos de urbanizacion informal,
podrian mencionarse por lo menos dos grandes aspectos con base en literatura disponible. En
primer lugar, los aspectos estructurales socioecondmicos e histéricos, y en segundo lugar,
aquellos relacionados con el funcionamiento del mercado de suelo y la provision de vivienda
formal. En cuanto al primero, segun Jaramillo (2008), existen particularidades en el proceso
de urbanizacién en América Latina que configuraron patrones similares de crecimiento

! De acuerdo con Azuela (1993), no existe en el derecho una diferencia entre la ilegalidad y la irregularidad,
en general, alude mas a diversos grados de gravedad de la ocupacién informal.



urbano en la mayoria de las ciudades de la region, entre ellos la urbanizacién informal. Estas
particularidades estan asociadas a la rapidez del crecimiento demogréfico y urbano, asi como
los procesos de migracion campo ciudad presentes en la segunda mitad del siglo XX. Lo
anterior en un marco de lento crecimiento econémico, un régimen de salarios bajos que
provoco la difusion y persistencia de actividades econdmicas precapitalistas e informales. A
lo que se suma una enorme debilidad de los aparatos estatales en su funcién reguladora y
coercitiva en los procesos de ocupacion del suelo (Jaramillo, 2008).

El segundo grupo de causas tiene que ver con una dificultad estructural para proporcionar
acceso adecuado a la vivienda a toda la poblacion. La ineficiencia de las politicas de vivienda
social asociadas a un mercado de suelo desregulado, ha generado barreras de ingreso al
mercado formal a un porcentaje muy importante de la poblacién. Este segmento, que no
puede acceder a la vivienda formal de méas bajo valor, recurre a las opciones informales (De
Mata, 2013; Jaramillo, 2008). En palabras de Smolka (2003), la informalidad no se trata
unicamente de un problema de bajos ingresos sino también de los altos precios del suelo, son
en realidad dos caras de la misma moneda.

De acuerdo con Abramo (2012), un rasgo esencial de la ciudad actual es la predominancia
del mercado como mecanismo articulador de la oferta y la demanda en el mercado de suelo
y vivienda, es decir como principal mecanismo de coordinacion de las decisiones de uso de
suelo y de la produccion de ciudad. Sumado a esto, el Estado ha tenido un papel débil en el
proceso de ocupacion del suelo. Asi, en las ciudades latinoamericanas (y en general del sur
global) opera de manera concomitante otra l6gica de produccion de la ciudad, segun la cual
existe una motivacion condicionada por la pobreza y por la incapacidad de acceder a una
vivienda en el mercado formal, que Abramo (2008) denomina la l6gica de la necesidad. Es
esta logica la que produce y retroalimenta el crecimiento de la urbanizacion informal.

En cuanto a su funcionamiento, el mercado informal de suelo, estd compuesto por dos
principales submercados, el de loteos y el de asentamientos populares. ElI primero
corresponde a los loteamientos irregulares que contribuyen a generar procesos de expansion
urbana mediante la ocupacién y venta ilegal de suelos. El segundo hace referencia a las
transacciones de compraventa de inmuebles y al mercado de arrendamiento en los
asentamientos informales consolidados y se constituye en un vector de densificacion de la
ciudad actual (Abramo, 2012).

La estructura urbana, la localizacién residencial y las presiones del mercado en la
configuracion de la informalidad?

La configuracion de la estructura urbana planteada desde la teoria de la localizacion y de la
nueva geografia econdmica se expresa claramente en las ciudades cuando hay una
predominancia del mercado en la produccién de la ciudad. En este marco analitico, la

2 Todo el marco conceptual de las aglomeraciones 0 modelo de economia espacial se toma de Fujita & Thisse,
2002, para efectos de tener precision formal en los conceptos. Se pueden obviar las ecuaciones y extraer los
conceptos, para mayor facilidad.



localizacion es un problema de oferta de renta del suelo para evadir costos de transporte
(Small, 2012). Empresas y hogares se localizan en funcion de lo que pueden ofrecer como
renta del suelo después de descontados los costos de los factores productivos, en el primer
caso, y unos niveles de reproduccion bésicos de la fuerza laboral, en el segundo, y que
dependen ambos de la magnitud de los costos de transporte. La renta de equilibrio en
cualquier punto de la ciudad es la envolvente de las maximas rentas ofertadas en las distintas
actividades urbanas y se puede expresar por la siguiente ecuacion:

R*(r) = max{max¥i(r),0} (1)

En donde se sefiala que en una ciudad en cada una de sus localizaciones se paga el maximo
de renta del suelo. La renta del suelo ofertada, es un residuo de la distribucion del
ingresoprecio entre los agentes productivos, reclamado por los propietarios del suelo. Los
altos precios del suelo generados por las altas demandas exigen aprovecharlo al maximo, de
forma que la aglomeracién de empleo desciende en el gradiente descrito por la envolvente de
las diversas rentas diferenciales marcada en la ecuacion (1) (Alonso, 1964, p.116). Si se
desarrollan dos actividades vinculadas tecnolégicamente, estas ofrecerian la misma renta del
suelo (Fujita y Thisse, 2001 y Fujita y Thisse, 2002).

Figura 1: Configuracion urbana Bid Rent y Figura 2: Presiones sobre la estructura urbana
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En la figura 1 se muestra el resultado de la ocupacion, ecuacion (1), en una ciudad
monocéntrica con tres actividades en donde W(1) corresponde al ordenamiento del comercio,
Y(2) al de las actividades residenciales, W(3) a la industria. Posterior al borde urbano se
encuentra el suelo agricola cuyas actividades se ordenan de la misma manera. Esta
configuracién supone unas actividades industriales no competitivas frente a la renta que
ofrece el uso residencial. De otro lado, las zonas residenciales de hogares de distintos
ingresos, se encuentran bajo la envolvente residencial y la renta ofrecida por los hogares de
menos ingresos es superior a la industria en general.



La teoria de los lugares centrales sefiala la importancia de un Unico centro, pero en las
ciudades modernas este modelo es demasiado simple. En la figura 2 se supone un
desplazamiento de la envolvente de rentas originado por las presiones de demanda por
localizacion que genera una tension de usos en toda la ciudad. Dos hechos son importantes
aqui para el tema que nos ocupa. De un lado zonas residenciales localizadas en la frontera
comercial cambian de uso de forma que se presenta un desplazamiento hacia la frontera
urbana de todas las localizaciones, maxime cuando la politica urbana se orienta hacia la
expansion, de tal modo que se genera una presion de demanda de espacio residencial en las
zonas periféricas. De otro lado, esta expansion de las actividades comerciales, o su
densificacion, conlleva al incremento de los costos de desplazamiento y con ello las
condiciones perfectas para la aparicion de nuevos lugares centrales de actividad comercial
(Puga, 1999).

Por otra parte, la teoria de la localizacion residencial indica que ante una poblacion creciente
y por tanto una competencia fuerte por el suelo, se provoca un aumento en la renta del suelo
en todo el territorio y presiona hacia afuera los bordes de la ciudad, es decir la expansion
urbana. Asi mismo, un aumento en los ingresos de los hogares incrementa la demanda de
suelo en todo el territorio y produce un decrecimiento en el valor relativo del costo de
transporte, lo que hace que la vida en los suburbios se vuelva mas atractiva (Fujitay Krugman
2004). Adicionalmente, al tener los suburbios méas suelo disponible, mayores consumidores
se trasladaran del Distrito Central de Negocios, lo que a su vez causaria una baja en la renta
del suelo y de la densidad en el centro, por supuesto con accesibilidad creciente.

Este ultimo fendmeno es evidente en las ciudades norteamericanas, pero es completamente
distinto en las ciudades latinoamericanas, donde el rezago de la infraestructura de movilidad
ha provocado un aumento generalizado de los costos de transporte en toda la ciudad, de tal
forma que toda ganancia se filtra a la renta del suelo. Las clases altas podran pagar las rentas
en cualquier lugar de la ciudad, generalmente cerca al centro, mientras las clases populares
tendran que localizarse en las periferias y asumir altos costos de transporte. Ademas, como
no hay una compensacion en el decrecimiento en el valor relativo del costo de transporte, la
ciudad se vuelve un bien de lujo en donde solo aquellos que pueden pagar las rentas se podran
localizan en ella, mientras un importante volumen de hogares tendra que vivir en otra ciudad
con menos ofertas urbanas.

En el caso de Bogota la estructuracion residencial replica muy bien este planteamiento, los
sectores populares que habitan en barrios de origen informal, para lograr mantener su
localizacion en la ciudad estaran forzados a sobre utilizar el suelo en las periferias mediante
procesos de densificacion, o salir de la ciudad a lugares donde las rentas del suelo compensen
los altos costos de transporte, como ha sucedido con el municipio de Soacha.



Los aspectos socioecondmicos: los ingresos de los hogares y la construccion de las viviendas

Un aspecto fundamental de la produccion de espacio construido residencial en los sectores
informales, es su caracter paulatino y progresivo. La vivienda pareciera que nunca termina®
y la construccion suele desarrollarse en largos periodos de tiempo. En términos generales, las
primeras viviendas se construyen en materiales provisionales que luego son reemplazados
por casas de un solo piso construidas en bloque y ladrillo (Rosas Meza, 2019). Con el tiempo
se construyen paulatinamente los pisos superiores. La diferencia entre el ritmo de
construccidn entre unas viviendas y otras, se asocia fundamentalmente, a las diferencias en
los flujos de ingresos de los hogares (Lombard, 2014). En la misma linea, Augustijn-Beckers
et al., (2011) encuentran que la mayoria de los hogares construyen al final viviendas de
caracteristicas similares en términos del tamafio, pero lo hacen a diferentes ritmos en funcién
de sus ingresos.

De este modo, la légica de construccion de la vivienda depende del comportamiento del
ingreso del hogar, que suele ser fluctuante e irregular en estos sectores. Las estrategias para
ajustar el crecimiento de la vivienda al flujo de ingresos son diversas, algunos compran
materiales en momentos de oportunidad y los van acumulando, otros construyen de a poco
cada cierto tiempo y otros ahorran o piden créditos para avanzar en grandes etapas (un piso
o la plancha, por ejemplo). La vivienda tiende a crecer mas rapido en tamafio en las primeras
etapas de su desarrollo, con el avance del ciclo de vida del propietario y el mejoramiento de
sus ingresos se invierte mas en las mejoras internas y acabados de la casa (Camargo, 2017).
Otros aspectos como los precios de los materiales también pueden incidir en los ritmos del
proceso de construccion de la vivienda (Abramo, 2008). Teniendo en cuenta esto, varios
autores coindicen en la importancia de analizar la incidencia que tienen los aspectos
socioecondmicos de los hogares en los procesos de crecimiento informal (Londofio, 2016;
Moser, 2009)

Por otra parte, la importancia econdmica que tiene la vivienda para los sectores populares se
ha sefialado en numerosos estudios desde hace muchos afios, aun hoy la vivienda es
identificada como el principal activo y el mayor objeto de inversion de los pobres urbanos
(Abramo, 2008 y Moser, 2009). En Ultimas, el propietario de una vivienda popular, es un
agente cuya racionalidad se dirige al aprovechamiento de un activo, que se concreta
principalmente mediante el alquiler de espacios residenciales y comerciales de su vivienda.
La posibilidad de aprovechamiento econémico depende del ingreso disponible del propietario
para poder ampliar su vivienda, pero también de la existencia de una demanda suficiente de
arrendamiento en barrios populares. De hecho, los demandantes de arrendamiento en sectores
populares son considerados como agentes que promueven procesos de densificacion
(Augustijn-Beckers et al., 2011).

3 En una encuesta realizada en 5 barrios informales consolidados (con mas de 25 afios de creacion), la
mayoria de los propietarios (70%) afirmo que su vivienda no esta terminada, aun cuando la mayoria vive en
ella hace mas de 20 afios (Camargo, 2017).



El aumento del costo de los arrendamientos en zonas centrales, la escasez o las barreras de
acceso de oferta formal a la propiedad, producen un aumento de la demanda de arrendamiento
en zonas populares (Gilbert, 2003). Por otra parte, de acuerdo con Abramo (2012), existe un
proceso de realimentacion entre el mercado de loteos en las periferias y el mercado de
arrendamiento en sectores populares. Debido a que las nuevas ofertas de lotes ilegales son
cada vez mas alejadas y periféricos, los costos de transporte terminan sobrepasando los
ingresos de los hogares y los obliga a moverse a zonas més cercanas al centro, a las que solo
pueden acceder mediante el mercado de arrendamiento, generalmente precario e informal.

La demanda por viviendas o cuartos para arrendar es detectada por los propietarios de
viviendas de barrios populares y se constituye en un incentivo econémico para construir
nuevos pisos (Gilbert, 2003). Varios estudios han constatado y caracterizado esta dinamica
en el funcionamiento del mercado de arrendamiento en los sectores informales (Parias, 2008;
Saenz, 2009; Jimenez y Camargo, 2015). Para los propietarios de viviendas en estos sectores
resulta fundamental complementar sus ingresos con rentas asociadas a la vivienda. Entre otras
razones, la precarizacion del mercado de trabajo y los bajos niveles de seguridad social y
pensional, alimentan la cultura de movilizar la vivienda como activo productivo. En
ocasiones, sobretodo en momentos de crisis 0 en las edades mas avanzadas, la vivienda
constituye la fuente principal de ingresos para sus propietarios (Smolka, 2003 y Camargo,
2017).

Otro aspecto que presiona la construccién de espacio edificado en los asentamientos
informales tiene que ver con la dinamica demografica de los hogares y el conjunto de
practicas residenciales en los sectores populares, particularmente aquellas relacionadas con
la cohabitacién intergeneracional y la vivienda compartida. Se presume entonces que el
crecimiento del espacio edificado informal puede responder a cambios de las necesidades
habitacionales motivadas, por ejemplo, por la formacién de nuevos hogares que comparten
la vivienda con el hogar del propietario o por la conformacién de hogares extensos,
generalmente sobrerrepresentados en los sectores informales (Camargo, 2017). Segun
Coulomb (1995) en los barrios populares pueden identificarse por lo menos dos tipos de
cohabitacion, una de tipo pasajera y otra mas duradera que se evidencia en modificaciones
fisicas en las viviendas como la construccion de nuevos pisos o ampliaciones de las viviendas
existentes. En esta tipologia de précticas se incluye la cohabitacién intergeneracional (con
hogares de hijos adultos), con otros miembros de la familia y en pocos casos sin vinculo de
parentesco (paisanos o amigos). Tanto el arrendamiento como la cohabitacion son muy
importantes para la economia y el equilibrio de los hogares. establecen una forma de
solidaridad y reciprocidad en torno a la casa en los sectores populares y son, probablemente,
un vector importante del crecimiento del espacio edificado.

La legalizacidon urbanistica y la asignacion normativa como factor de crecimiento del espacio
edificado

La produccion de espacio edificado en los sectores populares, depende también de la
intervencion publica en los barrios de origen informal. Cuando el asentamiento se conforma
inicialmente, es considerado por las autoridades locales como un barrio ilegal, condicion que



impide la dotacion de servicios publicos y la inversion en infraestructura. En Colombia, para
que el gobierno local pueda invertir en los barrios que surgen informalmente deben pasar por
un proceso de legalizacion. Este proceso viabiliza la prestacion de servicios publicos y la
dotacion de infraestructuras urbanas, acciones que implementa mediante programas de
mejoramiento barrial.

De acuerdo con Benavides (2018) la transformacion del espacio urbano en los barrios
informales interviene dos légicas: la movilizacion social de los habitantes, por un lado, y la
intervencion estatal por otra. Estudios previos han identificado que tanto la legalizacion de
barrios como los programas de mejoramiento integral de barrios, producen incrementos en
los precios del suelo de los barrios beneficiados (Barreto et al., 2017 y Corredor, 2020). Asi,
los procesos de legalizacion incentivan la produccion de espacio construido debido a que se
eliminan los riesgos de desalojo y se promueve la inversion en la vivienda dada una mayor
seguridad juridica, lo que de ademaés podria atraer demanda de nuevos hogares. El proceso
de formalizacion continua con el mejoramiento del barrio y la dotacion de las infraestructuras
urbanas. Al respecto, distintos autores sostienen que este tipo de intervenciones termina
incentivando indirectamente el crecimiento de la informalidad, dado que las expectativas de
mejoramiento son incorporadas en el precio del suelo de los terrenos susceptibles de ser
ocupados informalmente, como terrenos préximos a barrios legalizados y promueve la
densificacion de los barrios existentes aun sin legalizar (Clichevsky, 2009; Smolka, 2003 y
Verissimo, 2012).

Por otra parte, el proceso mismo de legalizacién y mejoramiento genera un aumento los
precios del suelo, que sumado a la asignacién normativa que surge del proceso de legalizacion
atrae la demanda de sectores medios y el interés de los promotores formales para construir
en los barrios recientemente legalizados. En Gltimas, la legalizacién del barrio, cumple las
veces de una incorporacién o habilitacién de suelo urbano, que sumada a la asignacién de
aprovechamientos mediante la normativa urbanistica, podrian atraer la inversion de
constructores formales, de hecho en los barrios mejor localizados, la legalizacion puede
facilitar procesos de desplazamiento de los propietarios originales hacia las periferias,
reproduciendo el patron de segregacion y completando el circulo de crecimiento y
densificacion del espacio informal (Gonzalez, 2021).

Densificacion residencial y crecimiento del espacio edificado en sectores de origen informal
en Bogota

La urbanizacion informal es un fendmeno persistente en la mayoria de las ciudades de
Ameérica Latina. En el caso de Bogota, de las cerca de 8.700 hectareas de suelo ocupadas
informalmente, el 96% surgio antes del afio 2000, y apenas 382 hectareas se ocuparon en las
ultimas dos decadas. Pero esta baja expansion no fue exclusiva de las areas informales, la
ciudad en general ha visto crecer poco su area urbana. De acuerdo con datos del estudio de
huella urbana en Bogota (IDOM - SDP, 2018), el crecimiento en suelo entre 2010 y 2016 de
toda la ciudad fue de apenas 476 hectareas, de las cuales 120 fueron de origen informal. Las
tendencias de ocupacién de Bogota evidencian un proceso de densificacion al interior de la
ciudad, aunque al tiempo ha expulsado poblacion a los municipios de la Sabana.



Tabla 1: Crecimiento de nuevo suelo informal y suelo urbano total en Bogotd en hectdreas

Antes | 1950- | 1960- | 1970- | 1980- | 1990- 2000- | 2010-
de1950| 1959 | 1969 | 1979 | 1989 1999 2010 2016*
Nuevo suelo
informal* 287,75 | 492,48 |1.939,06|2.394,44 1.687,59 [1.519,93 | 262,07 | 119,95
Suelo de origen
informal acumulado 780,23 |2.719,2915113,73 [6.801,32 (8.321,25 | 8.583,32 |8.703,27
Suelo urbano total
acumulado al final
del periodo 11249 | 17.742| 21761 25590  29.221| 35.667 | 36.143
Porcentaje suelo
informal en la ciudad 6,9% | 153%| 235%| 26,6%| 285% 241% | 24,1%

Fuente: Calculos propios con informacion de la Secretaria Distrital de Planeacién y Camargo y Hurtado, (2012) .
*Célculos propios tomados de SDP (2018)

La localizacion de este nuevo suelo informal es cada vez mas periférico y alejado. Las zonas
que mas crecieron se localizaron en las localidades de Usme y Ciudad Bolivar al sur de la
ciudad, seguido de zonas sobre los cerros orientales, llegando casi hasta el municipio de la
Calera. Hacia el occidente, zonas de Bosa, Engativa y Suba son las que méas han crecido

recientemente.

4 Los datos de nuevo suelo fueron tomados del trabajo de Camargo y Hurtado (2012), para el céalculo del
nuevo suelo informal las autoras realizaron un analisis histérico del crecimiento urbano a partir de multiples
fuentes y las areas se midieron sobre la base de la cobertura geogréafica de la Secretaria de Planeacién Distrital
de barrios legalizados, negados y en proceso de legalizacién urbanistica.




Mapa 1: Crecimiento urbano informal en Bogotd
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la Secretaria Distrital de Planeacion y Camargo, 2017°..

Distintas razones pueden explicar la disminucion de la ocupacion de nuevo suelo informal.
En primer lugar, esta la desaceleracién del crecimiento poblacional en el total de la ciudad y
gue ha presionado menos la ocupacién de suelo tanto formal como informal. De otro lado, se
ha venido agotando el suelo susceptible de ocupar de manera ilegal, las pocas zonas
disponibles y las que se vienen ocupando mas recientemente se encuentran en areas de alta
pendiente, muy alejadas y con condiciones climéticas adversas. Por otra parte, el Distrito ha
intensificado las labores de control y defensa de las zonas de mayor valor ambiental que han
sido ocupadas, y de hecho desalojadas en los ultimos afios. No se descarta tampoco que la
migracion hacia Soacha u otros municipios de la region, bien sea en los proyectos de vivienda
social o en las zonas informales, haya disminuido la presion sobre el suelo informal en
Bogota. Sin embargo, a pesar de las presiones del mercado que se reflejan en el aumento

5 Informacion ajustada y complementada de la informacion de la Secretaria Distrital de Planeacion sobre
barrios legalizados en Bogota, disponible en https://datosabiertos.bogota.gov.co/dataset/barrio-
legalizadobogota-d-c Se incluyeron los barrios de origen informal no legalizados o en proceso y la informacion
sobre el origen informal elaborada por los autores.




generalizado de los precios del suelo en Bogota, la mayor parte de la poblacion de bajo
ingreso se ve obligada a mantener su localizacion al interior de la ciudad. Asi, ante la
persistencia de la demanda y la baja oferta de vivienda formal accesible y de suelo informal
disponible, el camino seré la densificacion de las zonas populares ya existentes.

Para verificar el proceso de densificacion en las zonas de origen informal, analizamos los
datos de produccién de espacio edificado a partir de la informacion del Departamento
Administrativo de Catastro Distrital®, la informacion del Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda de los afios 2005 y 20187 e informacion sobre barrios de origen informal. Segun
estos datos, entre 2007 y 2019, en Bogoté se construyeron cerca de 110 millones de metros
cuadrados, de los cuales mas 35 millones se produjeron en zonas de origen informal, como
se ve en la tabla, en los barrios de origen informal el espacio construido crecid mas
rapidamente que en las zonas formales, en particular el espacio de uso residencial que crecio6
un 75% con respecto al 2007 en estas zonas.

Tabla 2: Area construida total y residencial 2007 y 2008 en Bogotd

Area total )
construida Area total construida % sobre Tasa de
Origen 2007 2018 Crecimiento el total | crecimiento
Formal 186.392.451 260.795.458 74.403.007 67,7% 39,9%
Informal 52.083.964 87.577.496 35.493.532 32,3% 68,1%
Total general 238.476.415 348.372.954 109.896.539 100,0% 46,1%
Area total construida en 2007 Area total construida en 2018 Tasa de
crecimiento
Origen Residencial Otros usos Residencial Otros usos area residencial
Formal 128.204.604 58.187.848 203.013.366 57.782.092 58,4%
Informal 46.688.022 5.395.941 81.974.832 5.602.664 75,6%
Total 174.892.626 63.583.789 284.988.198 63.384.755 63,0%

Fuente: elaboracidn propia con datos del Departamento Administrativo de Catastro Distrital

Al analizar espacialmente este crecimiento puede verse que las areas de mayor construccién
en las zonas de origen informal fueron las mas periféricas. Al igual que la expansion en suelo,
las zonas que mas se densificaron se ubican en Ciudad Bolivar, Usme, San Isidro en
Chapineroy Suba. En las areas formales, las zonas que mas crecieron se ubican en Chapinero
y Usaquén al norte; Suba, en las zonas de Casa Blanca; Kennedy en el Tintal Norte y Castilla,
y en Bosa en las zonas del El Porvenir y Tintal sur.

6 Se descargaron los mapas de referencia de Bogota elaborados por la Unidad Administrativa de Catastro
Distrital para los afios 2012 — 2019 disponibles en el portal https://ideca.gov.co Descargada en Julio de 2020. 7
Informacion del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica de Colombia disponible en
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/demografia-y-poblacion Descargada en Julio de
2020.




Mapa 2: Crecimiento del drea construida en zonas de origen informal y formal en Bogotd 2007-2018
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En lo que refiere a la densidad, como ya algunos autores lo han sefialado (Alfonso, 2016 y
Le Roux, 2015), desde los afios 90 en Bogota se vienen densificando las periferias populares,
que son también las que presentan mayor segregacion residencial y menor calidad urbana en
términos de acceso a bienes publicos (Alfonso, 2016). En efecto, tal como puede verse en la
tabla 3, la densidad neta (es decir una relacion entre la poblacion por manzana sobre el area
de la manzana), es mucho mayor en las zonas informales. Los mapas a continuacion
evidencian un aumento de la densidad de las periferias en el periodo intercensal, aunque en
el agregado de la ciudad la densidad poblacional presenta una disminucién generalizada con
respecto al 2007.

Tabla 3: Promedio tamafio de las manzanas, poblacion promedio por manzana y densidad neta segun origen formal e

informal
Poblacion Densidad neta
No. De Tamario promedio por (por manzana)
Origen manzanas promedio (ha) manzana 2018 pob/ha 2018
Formal 19843 1,08 216,73 436,85
Informal 19275 0,30 143,67 673,33
Total general 39118 0,70 180,72 553,37




Fuente: elaboracion propia con datos de DACD y Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, Censo de
poblacién y vivienda 2018.

Mapa 3: Densidad por manzana en Bogota 2005-2018
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Fuente: Elaboracion propia con datos de UACD y Censo DANE 2005-2018

A pesar de las altas densidades poblacionales de las zonas de origen informal, las densidades
constructivas son mucho mas bajas que en las zonas formales. Es decir, que no solamente
viven muchas personas en manzanas pequefias, sino que ademas viven en poco espacio
construido. El promedio de metros cuadrados residenciales construidos por persona en 2018
es de 30 en las zonas informales mientras en areas formales es casi el doble (56,2
m2/persona). Los datos por estrato dejan ver grandes desigualdades en el comportamiento de
este indicador. Las personas que habitan en zonas de estrato 6 tienen en promedio cerca de
120 metros cuadrados adicionales de espacio residencial construido que una persona del
estrato 1, es de aclarar que las zonas de estrato 1y 2 corresponden casi en su totalidad a zonas
de origen informal. A pesar de que mejoro este indicador en el periodo intercensal disminuy6
en ambos casos el tamario de las viviendas. Igualmente, una vivienda del estrato 6 es casi 5
veces mas grande que una vivienda en estrato 1.

Tabla 4: Promedio metros cuadrados por persona y promedio de metros cuadrados por vivienda 2005-2018 segun formal e
informal y segun estrato



Promedio m2 Promedio m2
por persona | Promedio m2 por| Promedio m2 por| por vivienda
Origen 2005 persona 2018 vivienda 2005 2018
Formal 419 56,2 178,5 158,3
Informal 18,9 30,7 127,2 103,4
Total general 30,3 43,3 152,4 130,5
Promedio m2 Promedio m2
por persona | Promedio m2 por| Promedio m2 por| por vivienda
Estrato 2005 persona 2018 vivienda 2005 2018
1 13,7 24,4 123,0 83,6
2 19,7 30,9 129,4 105,2
3 32,2 48,9 138,8 1458
4 61,0 79,5 258,2 197,6
5 120,8 98,8 369,6 247,6
6 131,7 146,6 411,9 365,8
Total general 30,3 43,3 152,4 130,5

Fuente: Elaboracion propia con datos de UACD y Censo DANE 2005-2018

Mapa 4: Densidad constructiva y metros cuadrados residenciales por persona en Bogotd 2018
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Fuente: Elaboracion propia con datos de UACD y Censo DANE 2005-2018

En sintesis, en el periodo de andlisis Bogota ha tenido poca expansion en suelo urbano, tanto
a nivel formal como informal. En consecuencia, se ha tendido a densificar y construir las
zonas Yya existentes. Sin embargo, se ha construido mas rapidamente en las zonas de origen
informal y se han densificado principalmente las periferias. La produccion del espacio
construido residencial se ha dado de manera muy desigual en el conjunto de la ciudad,
reforzando asi los patrones de segregacion residencial. Las zonas méas densas en términos
poblacionales en la ciudad son al tiempo las zonas con menor densidad constructiva y con
menor espacio residencial disponible.

Aspectos metodoldgicos

De acuerdo con lo que hemos venido planteando, para verificar los factores determinantes
del crecimiento del espacio edificado en zonas informales, analizamos tres grupos de
variables. Las primeras asociadas al analisis de las presiones del mercado, en segundo lugar
los aspectos sociodemograficos y finalmente, el papel de las normativas urbanisticas y la
construccion formal.

En el primer grupo de variables asociadas a la estructura urbana, tenemos la distancia al
centro de empleo més cercano a la manzana, usamos un analisis de componentes principales
para reducir la informacion de equipamientos y movilidad a una sola variable. Tomamos el
primer vector propio de las componentes como los pesos de las variables. Las componentes
se obtienen de la matriz de correlaciones, (Diaz, 2008; Johnson & Wichern, 2001). Dado el
vector de raices caracteristicas 4 y la matriz £ de vectores propios, el conjunto de
combinaciones lineales constituye el vector de componentes principales. En este sentido, la
variable d_equi es la combinacién lineal de la distancia mas cercana del centroide de la
manzana al centroide de los equipamientos de educacién, salud, seguridad, recreacion,
religiosos, centros sociales y deportivos. Por su parte, la variable cp_movl, considerada
acceso a movilidad es la distancia al alimentador de Transmilenio, del propio Transmilenio
y del Sistema Integrado de Transporte Publico. La variable distancia a las zonas verdes al
igual que la distancia a la centralidad son unicas, no son combinaciones lineales. Finamente,
la variable precios refiere al incremento del precio por metro cuadrado edificado en las
distintas zonas.

El segundo grupo son las variables sociodemograficas, la tasa de crecimiento de los hogares,
los cambios en la conformacion de hogares (personas por hogar) y el numero de hogares por
vivienda. Construimos una variable factor para incluir el nivel educativo del jefe de hogar en
cada manzana, donde las categorias son basica primaria, basica secundaria, media
académica, media técnica, normalista, técnico, universitario, maestria — doctorado y
corresponden a la moda en cada manzana. Tenemos también la edad del jefe de hogar y la
densidad poblacional por manzanas.

Finalmente, en el tercer grupo, incluimos variables asociadas a la asignacion de normativa
urbanistica y la aprobacion de licencias de construccion. Construimos una variable con los



tratamientos urbanisticos’, definida como una escala en términos de la edificabilidad
permitida en donde el suelo de proteccion, las areas de conservacion, de mejoramiento
integral, de consolidacion, desarrollo y renovacion urbana tienen un incremento en la
edificabilidad ofrecida por norma, se introduce al modelo como una variable factor. Para
incluir el analisis de los usos normativos se incluyé la variable del &rea de actividad asignada.
La dinamica de la construccion formal se explord con una variable de las licencias de
construccion, la cual es dicotdmica con valor de 1 si en la manzana se present6 edificacion
con licencia y 0 de lo contrario. En el anexo 1, se presenta la descripcion detallada de cada
una de las variables utilizadas en el modelo.

k

y=PBo+ Y BiVi+u (1)
i=1

Para estimar los efectos de las variables sefialadas sobre el incremento del area edificada total
y residencial, en el periodo 2007-2018, se corrieron regresiones por MCO robustos segun la
condicion de formalidad e informalidad de las manzanas. En un primer modelo analizamos
el crecimiento del area construida total y de uso residencial para toda la ciudad con el fin de
explorar las tendencias generales, y en un segundo modelo analizamos las mismas variables
dependientes (crecimiento del area construida total y residencial entre 2007 y 2018)
discriminando segun el origen formal o informal de las manzanas.

Resultados de las estimaciones

En el primer modelo, los resultados de las estimaciones de la ecuacion (1) para el area total
y residencial, indican que en la ciudad el incremento del area edificada de las manzanas
informales es superior en cerca del 13% al de las manzanas formales.

En cuanto a las variables de accesibilidad, duplicar la distancia a la centralidad de empleo, a
los equipamientos compuestos, a las zonas verdes y a la accesibilidad aumenta el area
edificada en 1.35%, 18.4%, 1.5% y 2.8% respectivamente. De manera conjunta estos
resultados sugieren una homogenizacion de precios de los usos del suelo, por cuanto la
centralidad no hace gran diferencia en usos residenciales y comerciales, y una precariedad de
bienes publicos locales que la ciudadania acepta. Las zonas mas alejadas de los bienes
publicos han crecido mas en el periodo de andlisis. NOtese que en ambos modelos los
coeficientes son estadisticamente iguales.

7 Los tratamientos urbanisticos so un instrumento normativo implementado en el Plan de Ordenamiento de
Bogota que busca orientar de manera diferenciada las intervenciones y la normativa en diferentes zonas de la
ciudad.



Tabla 5: Estimaciones incremento del drea edificada
Variables Total Residencial

informal 0.129*** 0.129***
(0.0146) (0.0157)

In_dist_centr 0.0135**  0.0137***
(0.00532) (0.00528)

In_d_equi 0.184*** 0.170***
(0.0170) (0.0180)

In_dist_eq_zv ~ 0.0148***  0.0105***
(0.00347) (0.00341)

In_cp_movl 0.0226*** 0.0283***
(0.00660) (0.00753)

In_are_tot 0.799*** 0.796***
(0.0106) (0.0111)

p_res_2007 -0.00641*** -0.00639***
(0.000437)  (0.000451)

varprecm2 -0.0315** -0.0169
(0.0137) (0.0146)

I_li_vivl 0.228*** 0.230***
(0.0104) (0.0108)

tc_hog 2.788*** 2.823***
(0.200) (0.197)

C_chog 1.647%** 1.405***
(0.416) (0.422)

C_ares -0.268 -0.342
(0.225) (0.219)

dum_actr 0.129** 0.221***
(0.0531) (0.0546)

3.esc_trat -0.181 -0.209
(0.126) (0.140)

4.esc_trat -0.247** -0.287**
(0.126) (0.141)

5.esc_trat 0.0296 0.0702
(0.127) (0.140)

6.esc_trat -0.176 -0.212
(0.178) (0.191)

density 2005  -0.000144 0.000560%**
(0.000174) (0.000183)

pedad j  -0.0271%%*  -0.0266***
(0.00168) (0.00184)

2.esc_edu -0.0318 -0.0552
(0.0403) (0.0358)
3.esc_edu  -0.0315%** -0.0415%**
(0.0110) (0.0109)

4.esc_edu 0.0717 0.0752



(0.0807) (0.0768)

5.esc_edu 0.139 0.0970
(0.127) (0.124)
6.esc_edu -0.110*** -0.137***
(0.0356) (0.0349)
7.esc_edu 0.0167 -0.0368
(0.0335) (0.0400)
8.esc_edu -0.000236 -0.146
(0.135) (0.167)
coorx -1.221%** -1.043%**
(0.148) (0.153)
coory 0.576*** 0.434***
(0.0925) (0.0962)
Constant -92.45%*** -78.67***
(11.03) (11.46)
Observations 17,544 17,575
R-squared 0.521 0.500

Fuente: Calculos del autor

El coeficiente del tamafio de la manzana indica que las de menor area se saturan en menor
tiempo, el doble del area de manzana tiene cerca del 80% del incremento en el area edificada.
Si se vincula la participacion de predios residenciales en el area total en el afio 2007, se
aprecia que cuando este porcentaje se incrementa en 1 punto porcentual, el area edificada en
la manzana en el periodo se reduce en 0,64%. La variacion de precios del espacio edificado
tiene una relacion negativa con la produccién de espacio edificado. Una manzana de la mitad
del precio de otra tendréa 3,5% mas de area edificada, pero en lo residencial esta variable no
tiene relevancia.

Figura 3: Dindmica de las presiones urbanas en Bogotd 2007-2018
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Un analisis de conjunto de estos resultados se presenta en la figura 1. En el eje vertical se
tienen la renta del suelo y el &rea edificada. Las curvas asociadas a renta y distancia son las
descendientes con circulos rellenos que representan la renta ofertada con la linea continua y
la expansion de las zonas comerciales con la envolvente superior de linea punteada. La
relacion del area edificada con la distancia al centro, a los equipamientos, a los medios de
transporte, a las zonas verdes y la tasa de crecimiento de los hogares en las dos curvas
crecientes. La punteada corresponde a las zonas informales. Como se observa, la edificacion
de ciudad se presiona contra la frontera urbana, en donde se encuentran las zonas informales,
ante la expansion de los centros de actividad econdémica. En virtud del desequilibrio de ofertas
urbanas, las areas del margen de la ciudad tienen menos dotaciones urbanas (ver mapas).

Mapa 5: Indice de accesibilidad a transporte puiblico (derecha) e indice de acceso a equipamientos (lzquierda)
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Fuente: Elaboracién de los autores con datos de la Secretaria Distrital de Planeacion

Lo anterior se puede complementar con la fuerza que ejerce el mercado formal. El coeficiente
de las licencias de construccion indica una mayor edificabilidad, 23% maés frente a las zonas
informales. Adelante volveremos sobre este punto. Frente a las condiciones demogréficas, la
tasa de composicion de hogares no es estadisticamente significativa. Por su parte, duplicar la
media del periodo de la tasa de crecimiento de los hogares 1%, incrementa en el 3,1% el area
edificada. NOtese que, en la media de hogares y area residencial, el area media se reduce,
pero si se toma la media del &rea residencial de los nuevos hogares en la manzana, es superior
en todas las manzanas, las formales e informales.



El cambio en la composicion de los hogares indica que el area edificada se incrementa en
1,64% ante un incremento de 1 punto porcentual en el nimero de personas por hogar. Ahora
bien, esta tasa es decreciente a una media de 0,0162% anual en el periodo de manera que
acelerar la reduccién del tamafio del hogar incrementa el area edificada en la ciudad. No es
extrafio entonces que, en la media por manzana, los hogares y las viviendas tienden a
igualarse. Solo en las manzanas informales se tiene un déficit de cerca de 4 viviendas. Al
reducirse la poblacion e incrementar los hogares y el area residencial se reduce el déficit que
podria ser compensado con el incremento del area edificada. La densidad poblacional no tiene
significancia estadistica en el area total. Esto sugiere que lo importante es estar en la ciudad
sea como sea. El que tenga dinero podré acceder a algunas mejoras en las ofertas urbanas,
pero en general toda la ciudad esta saturada. El incremento de la edad promedio del jefe de
hogar en la manzana reduce el area edificada de la manzana ligeramente. Pasar, por ejemplo,
de 60 a 70 afios reduce en un tercio de punto porcentual el area edificada.

Como muestra la figura 2 las manzanas con poblacion de basica primaria tuvieron el mayor
incremento de area edificada y las demas se redujeron, en particular las de media académica,
3.esc_edu, y técnica, 6.esc_edu. Esta Gltima se reduce en 3.5 veces frente a la educacion
basica de media académica. Esta diferencia educativa es importante. Los otros niveles
educativos no son estadisticamente significativos. La figura permite apreciar igualmente que
en gran parte de las manzanas se redujo el area edificada total pero fundamentalmente en las
de alto nivel educativo.

Figura 4: Incremento del drea edificada y moda de la educacion en la manzana
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El area de actividad y los coeficientes de los tratamientos no son estadisticamente
significativos, lo que indica que el mercado inmobiliario busca salidas més alla de la norma.

La regresion del modelo con el incremento del area residencial para las manzanas, en general
mantiene la igualdad de los coeficientes en términos estadisticos, solo algunas variables
cambian de significancia estadistica. En esta condicion estan los precios del espacio



edificado, que la pierde, el tratamiento de consolidacion y la densidad gue la ganan. Sobre
los precios podriamos afirmar que son las &reas comerciales la que presionan los precios, las
areas residenciales se edifican sin consideracion de precios. Las manzanas con tratamiento
de consolidacion reducen el incremento del area frente al de conservacion, 28,7%. Si la base
es el tratamiento de mejoramiento integral, las manzanas de desarrollo vieron crecer de
manera notable su area edificada residencial en un 28%.

Ahora bien, las coordenadas de los centroides de las manzanas indica que existen mayores
incrementos constructivos en las manzanas de frontera norte y occidente de la ciudad. Las
manzanas localizadas al norte y occidente de la ciudad tuvieron en promedio mayores tasas
de crecimiento constructivo. Por cada grado (longitudinal) mas hacia el occidente el
incremento en el area total aumenta en 1.2 por ciento y por cada grado (latitudinal) mas hacia
el norte el incremento en el area total aumenta en 0.57 porciento.

En la tabla 2 se presentan los modelos para las zonas formales e informales en area total y
residencial. Sobre el primer grupo de variables, las manzanas formales, la distancia a la
centralidad, el acceso a transporte, la distancia a las zonas verdes, los precios del espacio
edificado, el area actividad, los tratamientos y la densidad poblacional no son
estadisticamente significativas. En las zonas formales las dotaciones urbanas tienen mucha
mas presencia de forma que no discriminan. La educacion media técnica y normalista tiene
significancia estadistica e incrementa el area edificada.

Figura 5: Incremento de la edificacion total y residencial por zonas formales e informales
Area Total. Area residencial.
Formal | Informal Formal | Informal

Variables

In_dist_centr 0.0140 0.0137** 0.00906 0.0164***
(0.00955) (0.00652) (0.00995) (0.00636)

In_d_equi 0.0738**  0.264***  0.0684*  0.258***
(0.0303)  (0.0207)  (0.0388)  (0.0197)
In_are_tot 0.826%**  0.801***  0.816**  0.800%**

(0.0256)  (0.0114)  (0.0274)  (0.0116)

In_cp_movl  -0.00819  0.0461***  0.000264  0.0484***
(0.0107)  (0.00827)  (0.0137)  (0.00846)

In_dist_eq_zv  0.00138  0.0180***  -0.00639  0.0158***
(0.00580)  (0.00432)  (0.00570)  (0.00420)

varprecm? -0.0285 -0.0330*  -0.00378  -0.0280
(0.0109)  (0.0178)  (0.0225)  (0.0176)
|_li_vivl 0.217%%*  0.200%%*  0.231***  0.206***
(0.0101)  (0.0125)  (0.0217)  (0.0125)
tc_hog 3.350%%%  2.240%%%  3745%%%  2.135%*
(0.437) (0.216) (0.442) (0.206)
C_chog 1.762%%  1.640%**  1.850%* 1.200%*
(0.824) (0.469) (0.862) (0.466)
C_ares -1.622%** 0.395 -1.890%** 0.389

(0.468) (0.255) (0.456) (0.248)



dum_actr 0.177 0.0938%  0.515%**  (.140%**
(0.166) (0.0546) (0.199) (0.0503)

3.esc_trat -0.294 -0.221** -0.432 -0.277***
(0.364) (0.104) (0.421) (0.0980)
4.esc_trat -0.414 -0.297*** -0.543 -0.373%**
(0.364) (0.104) (0.423) (0.100)
5.esc_trat -0.0333  -4.64e-05 0.151 -0.0381
(0.339) (0.104) (0.384) (0.0989)
6.esc_trat -0.357 -0.121 -0.423 -0.175
(0.373) (0.313) (0.429) (0.318)

density 2005  -0.000501  0.000451**  0.000209  0.00117***
(0.000374)  (0.000209)  (0.000409)  (0.000227)

p_res_2007  -0.00703*** -0.00592*** -0.00685*** -0.00605***
(0.000974)  (0.000452)  (0.00102)  (0.000452)

p_edad j -0.0220***  -0.0280***  -0.0222*** -0.0268***
(0.00305) (0.00192) (0.00343) (0.00198)
2.esc_edu 0.0929 -0.0621 0.0369 -0.0754*
(0.0875) (0.0455) (0.0665) (0.0410)
3.esc_edu 0.00291 -0.0372*** -0.0342 -0.0399***
(0.0282) (0.0118) (0.0255) (0.0122)
4.esc_edu 0.227** -0.00671 0.132 0.0475
(0.0965) (0.117) (0.0954) (0.119)
5.esc_edu 0.454** 0.0309 0.418** -0.0153
(0.180) (0.151) (0.187) (0.147)
6.esc_edu -0.0708 -0.115 -0.130%*** -0.123
(0.0449) (0.0805) (0.0442) (0.0753)
7.esc_edu 0.000720 0.200* -0.0806 0.179*
(0.0451) (0.103) (0.0517) (0.102)
8.esc_edu -0.00484 0.232 -0.186 0.938
(0.135) (1.543) (0.170) (1.058)
Coorx -0.729** -1.083*** -0.699* -0.869***
(0.352) (0.165) (0.373) (0.171)
coory 0.363** 0.547*** 0.247 0.390***
(0.173) (0.114) (0.192) (0.114)
Constant -54.12** -82.81*** -51.564* -66.27***
(26.25) (12.35) (27.84) (12.84)
Observations 6,071 11,473 6,080 11,495
R-squared 0.435 0.577 0.396 0.571

Fuente: Calculos propios

En las zonas informales hay cierta consistencia con lo ocurrido en la ciudad en términos
generales, la significancia de los precios del espacio edificado se debilita al igual que el area
de tratamiento. La densidad adquiere significancia para confirmar la densificacion de las
zonas informales. Los coeficientes cambian de magnitud profundizando lo anteriormente
dicho sobre las zonas de borde. La comparacion de lo que ocurre en la edificabilidad



residencial formal e informal confirma lo critico del desequilibrio urbano en Bogota.
Mientras el area edificada en las zonas formales es homogénea en la distancia a la centralidad,
su cercania y saturacion de la edificabilidad no discriminan, el acceso a estos centros es cada
vez menor para un mayor nimero de habitantes por cuanto con la distancia aumenta la
edificabilidad residencial informal. Los coeficientes de los modelos de informalidad si son
estadisticamente significativos y positivos. Al alejarse de los centros de empleo se incrementa
el area edificada, para estos hogares el acceso a estos centros es mas costoso en términos de
distancia.

En las manzanas informales los equipamientos tienen el mayor coeficiente en todos los
modelos, su ausencia es notoria en estas zonas de la ciudad. EI acceso al transporte en
comparacion de magnitudes es el doble del modelo de &rea total general en todos los modelos
de informalidad. Esto indica el bajo coste de transporte de estos hogares asociado al bajo
ingreso. Los precios del suelo, de nuevo, no afectan el incremento del area edificada en las
manzanas residenciales informales. En general, a los bogotanos les toca asumir esos precios
para poder mantener su localizacion al interior de la ciudad.

Latasa de crecimiento de los hogares en estas zonas al igual que el cambio en la conformacion
de hogares son menores a todos los modelos estimados. La velocidad de reduccion del
namero de personas por hogar es 13% superior en las zonas informales a las formales. Como
el coeficiente es méas pequefio en la explicacion del area edificada, el area de estos hogares
es menor en el total pero frente al incremento, los nuevos hogares tienen un area mayor a los
de los formales y toda la ciudad. La variable de hogares por vivienda en las areas formales
no es estadisticamente significativa, la variable es homogénea en estas zonas. El nimero de
hogares por vivienda se reduce a un 66% mas rapido que en las zonas formales y el area se
incrementa un nimero menor. Se confirman las altas densidades de las zonas informales, en
pequefas viviendas y una situacion inferior de calidad de vida frente a sus semejantes de las
zonas formales.

La edad del jefe de hogar reduce ligeramente mas el area edificada a los jefes de hogares
formales. Los hogares con educacion basica secundaria con modalidad de media académica
ven reducir el area edificada residencial. En las zonas formales los normalistas la ven
incrementarse en el periodo. En este grupo las categorias restantes de educacion no son
estadisticamente significativas. La educacion de la poblacion es homogénea.

Las licencias de construccion muestran un panorama mas sombrio para los hogares
informales. Como resultado del proceso de legalizacion urbanistica que habilita los suelos de
origen informal para la produccion formal, la licencia de construccidon indica el ingreso del
mercado formal, este mercado compite entonces por los suelos de manzanas informales, al
hacerlo se va a cerrar mas la posibilidad de ocupacion de un lugar en Bogota para estos
hogares. Las opciones para los sectores populares son claras, o se densifican ain mas, sin
condiciones adecuadas de ofertas urbanas o se van de la ciudad a entornos aun menos
accesibles de bienes urbanos. El peor de los males es vivir en condiciones de alta densidad
en Bogota donde hay algo de ofertas urbanas.



En cuanto a la norma el area de actividad tiene un efecto mucho menor en estas manzanas,
apenas un 27% de las manzanas formales. El tratamiento mejoramiento integral y
consolidacién son significativos con signo negativo. En la medida en que se incrementa la
posibilidad o derecho legal de edificacion el area edificada residencial informal se reduce. Si
se combina con la presion del mercado, la norma contribuye a expulsar a los hogares
informales de la ciudad, el tratamiento clave en las areas formales es desarrollo y en las
informales consolidacion. La participacion del &rea residencial en el area total en las
manzanas formal e informal tienen la misma respuesta en el incremento del area edificada
residencial actual. La ciudad se satura de manera expansiva.

Las coordenadas muestran este efecto de presion contra la frontera urbana. Por cada grado
(longitudinal) mas hacia el occidente el incremento en el area total aumenta en 0,89% por
ciento y por cada grado (latitudinal) méas hacia el norte el incremento en el area total aumenta
en 0.39 porciento. Esto es las zonas residenciales informales explican el 71% y el 68% de la
edificabilidad urbana contra la frontera occidental y norte de la ciudad.

Figura 6: Area construida seguin tratamiento urbanistico para toda la ciudad (izquierda), drea formal (centro) y drea
informal (derecha)
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Fuente: calculos propios
De esta manera se entiende el incremento que el coeficiente de la informalidad en todos los
modelos agrega al area edificada tanto total como residencial pero las licencias develan la
presencia del mercado formal dentro de la informalidad. Las conclusiones basicamente se
mantienen solo habria que agregar como los hogares de las zonas formales pierden ofertas
urbanas y corren a los hogares informales ain mas al borde.

Conclusiones

Ante el mayor crecimiento de la produccion de espacio edificado en zonas de origen informal
en Bogota en los Gltimos afios, nos preguntamos por los factores que motivan esta dinamica
y en parte también por sus efectos. Tres aspectos resultaron evidentes a la luz de los datos.
En primer lugar, la l6gica del mercado de suelo estd operando segun lo dicta la teoria
econdmica, lo que evidencia la poca capacidad del estado para regular las dindmicas en el
territorio. El resultado es que las presiones del mercado estan motivando la construccion en
las periferias urbanas. Las zonas que se estan construyendo mas, particularmente al interior
de los sectores informales (es decir las periferias de las periferias), son aquellas con menor
dotacién de equipamientos, de zonas verdes y con poca accesibilidad urbana en general, la
menor accesibilidad a bienes urbanos solo es significativa para explicar el crecimiento del



area edificado en las manzanas informales. Sin embargo, los precios del suelo tienen un efecto
negativo en la produccion de espacio construido en toda la ciudad, confirmando asi los
efectos de las presiones del mercado en los procesos de produccién de espacio en el conjunto
de la ciudad.

En segundo lugar, el crecimiento del espacio construido esta respondiendo claramente al
aumento de la demanda, que no se explica tanto en el crecimiento de la poblacién como si
en la formacién de nuevos hogares. Todos los modelos y en todas las areas (formales e
informales) arrojaron un aumento importante del espacio edificado causado por el
crecimiento de la cantidad de nuevos hogares. Aunque ciertamente presiona mas la
construccion en las zonas formales. Al contrario del espacio edificado la cantidad de hogares
esta creciendo mas rapidamente en sectores formales. El tamafio del hogar se ha reducido en
toda la ciudad (aunque un poco mas en zonas informales), esto conlleva la formacion de
nuevos hogares y por tanto presiona la construccién de mas espacio residencial edificado.
Los modelos arrojaron una relacion clara entre la disminucion del tamafio de los hogares y el
crecimiento del espacio construido en toda la ciudad.

Respecto a la cantidad de hogares por vivienda, presenta una tendencia similar al tamafio del
hogar, la cantidad de hogares por vivienda se redujo méas en los sectores informales, y de
hecho, esta variable no arrojo significancia estadistica en el modelo para estas zonas. De
cualquier forma, en ambos casos la cantidad de hogares por vivienda tiende a acercarse a uno,
resulta previsible entonces que no genere mayor efecto en el espacio construido. La densidad
solo es significativa para las zonas informales, se estan construyendo zonas que ya eran
densas en 2005.

Por su parte, las variables sociodemograficas no nos arrojaron resultados claros,
particularmente en cuanto al nivel educativo, al parecer, en areas informales se construye mas
en las zonas con menor nivel educativo, la situacién economica desmejora en las periférias
urbanas. La edad del jefe de hogar se relaciona inversamente con la produccion de espacio
edificado, se construye mas en los sectores donde habitan los hogares més jovenes, obligados
al parecer, a vivir cada vez mas lejos.

En cuanto a la normativa urbanistica, su asignacion produce pocos efectos en la dinamica de
la produccion de espacio construido informal. Asignar a una manzana el area de actividad
residencial aumenta la produccion de espacio construido en ese mismo uso, tanto en las zonas
formales como informales. Se construyd menos en las zonas informales con tratamiento de
consolidacion y paraddjicamente también en las areas con tratamiento de desarrollo en las
formales. Finalmente, confirmamos que la construccién formal, con licencia, esta
presionando el crecimiento del espacio edificado en las zonas de origen informal. Esto
refuerza la idea de que la legalizacion de los desarrollos informales habilita estos suelo para
la produccion formal, al tiempo puede motivar cambios en la composicion socioespacial de
las zonas y provocar aumentos en los precios del suelo que contribuyen a expulsar habitantes
a las zonas periféricas e incluso a otros municipios de la zona metropolitana.



Anexo 1. Estadisticas descriptivas de las variables del modelo econométrico

Variables Descripcion

Numero de Media Desviaciéon Minimo Maximo

obs estandar
informal | Esta variable toma el valor de 1 si la manzana 39118 484 .5 0 1
estd construida en una zona informal y O si esta
construida en una zona formal.
In dist | B el logaritmo natural de la distancia en metros 34017 6.56 1.197 2314 8.88
centr | jesde el centro de la manzana hacia la via
principal mas cercana de la ciudad.
Indequi| g logaritmo natural de la distancia en metros 38821 8.21 .546 3.803 9.725
desde el centro de la manzana hacia el
equipamiento urbano mas cercano.
In are tot . i
Logaritmo natural del area de la manzana. 37234 8.198 1.042 1.386 13.235
In cp movl
In dist eq zv
27319 6.738 943 -3.998 8.71
varpreem2 | g i josaritmo natural de la distancia en metros 36222 4.695 1.419 6.753 8.444
desde el centro de la manzana hacia la zona
verde de la ciudad mas cercana.
11i vivl o ) )
Variacién porcentual del precio promedio del 39118 815 783 -60.878 12.053
metro cuadrado entre 2007 y 2017 utilizando el
deflactor de precios.
tchog | g 0, variable dummy que toma el valor de 1 39118 454 498 0 1
si la manzana tuvo alguna licencia de
C chog . .
construcciéon para uso de vivienda entre los
afios 2012 y 2017
C Tasa de crecimiento de los hogares por manzana. 32952 011 .045 -.359 443
ares
Se refiere al cambio de composicién de los 32952 -.016 014 -43 177
hogares (cambio porcentual anual del nimero
dum actr | je hogares por hogar.)
Se refiere al cambio en los arreglos residenciales 32952 -.004 .019 -.166 107
(cambio porcentual anual del nimero de
hogates por vivienda.)
esc trat
2 Variable dummy que toma el valor de 1 si la 39118 .833 373 0 1
manzana se encuentra en alguna zona con el
tratamiento de area de actividad residencial,
3 definido en el POT de 2004
4
variable dummy que asume el valor de 1 si la 37751 .02 14 0 1
manzana es de tratamiento de conservacion y 0
5| en cualquier otro caso.
variable dummy que asume el valor de 1 si la 37751 432 495 0 1

manzana es de tratamiento de mejoramiento
integral y 0 en cualquier otro caso.



variable dummy que asume el valor de 1 si la
manzana es de tratamiento de consolidacién y O
en cualquier otro caso.

vatiable dummy que asume el valor de 1 si la
manzana es de tratamiento de desarrollo y 0 en
cualquier otro caso.

37751

37751

483

.038

192



density
2005

p res 2007

p edad

esc edu
1

coorx

coory

variable dummy que asume el valor de 1 si la
manzana es de tratamiento de renovacion
urbana y 0 en cualquier otro caso.

Densidad poblacional de la manzana en el afio 2005.

Porcentaje de construccién residencial de la manzana en

el ano 2007.

Edad promedio del jefe del hogar para el afio
2018.

Variable dummy que toma el valor de 1 sf la
mediana del maximo titulo educativo de la
manzana es basica primaria, y 0 en cualquier
Otro caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 si la
mediana del maximo titulo educativo es basica
secundaria, y 0 en cualquier otro caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 sf la
mediana del maximo titulo educativo de la
manzana es media académica, y 0 en cualquier
Otro caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 sf la
mediana del maximo titulo educativo de la
manzana es media técnica, y 0 en cualquier otro
caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 si la
media académica de la manzana es normalista,
y 0 en cualquier otro caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 si la
mediana del maximo titulo educativo es técnico,
y 0 en cualquier otro caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 sf la
mediana del maximo titulo educativo es
universitario, y 0 en cualquier otro caso.

Variable dummy que toma el valor de 1 si la
mediana del maximo titulo educativo es
maestrfa o doctorado, y 0 en cualquier otro
caso.

coordenada longitudinal (en grados) del centroide de la

manzana.

coordenada latitudinal (en grados) del centroide de

la manzana.

37751

39118

39118

36402

35419

35419

35419

35419

35419

35419

35419

35419

39118

39118

.026

55.338

81.947

46.892

224

.02

518

.002

.034

156

.046

-74.094

4.625

.16

40.153

32.135

5.863

417

139

.039

.022

182

363

.209

1.299

107

0

18

-74.219

0

1.004.821

100

80.75

4.825
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