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PRESENTACION

La Secretaria Distrital de Planeaciéon —SDP-, a través de la Direccion de Estudios
Macro de la Subsecretaria de Informacion y Estudios Estratégicos, disefié el
“Observatorio Dinamicas del Territorio - ODT: un observatorio para planear el uso
y la regulacion del suelo”, con el proposito de disponer informaciéon econémica,
social, financiera, territorial y normativa-legislativa atil para visibilizar el territorio en

funcién del uso y la regulacion del suelo.

A través del ODT, se recopila, organiza, administra, produce y analiza la
informacion relacionada con aspectos econOmicos, sociales, demogréficos,
ambientales, territoriales y de competitividad de la ciudad, la cual es requerida
para dar soporte a los procesos de formulacion, adopcion, ejecuciéon, seguimiento
y evaluacién de los instrumentos de planeacion. Dada la importancia de esta
informacion, se decidié ponerla a disposicion a la ciudadania en general, a través

de este documento, el cual se publicara mensualmente.

El documento se estructurdé en dos componentes principales: en el primero, el cual
sera de caracter permanente, se presenta el comportamiento de indicadores
econdomicos relevantes como los relacionados con los precios de la canasta
familiar (indice de Precios al Consumidor —IPC-), mercado laboral y uno de los
principales indicadores del sector de la construccion - el indice de Costos de la
Construccién de Vivienda (ICCV); y en el segundo componente, que sera
dindmico, se entregara cada mes un tema novedoso e importante tanto para la

entidad como para la ciudad.

Para esta tercera edicién, se amplié el estudio del primer y segundo boletin sobre
la vivienda, focalizando el informe en el comportamiento de la venta de vivienda

nueva.
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l. CONTEXTO ECONOMICO NACIONAL Y DISTRITAL

En este capitulo se presenta el comportamiento de los principales indicadores
macroecondémicos tanto a nivel nacional como distrital de acuerdo con la
informacion disponible en el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
- DANE -. A través del ODT se presentaran dichos resultados de forma regular en
cada una de las publicaciones emitidas, con el fin de conocer la evolucion de sus
variaciones, lo cual contribuye a entender su repercusién en los demas

indicadores sociales y de productividad de la ciudad y del territorio.

1.1 Inflacidon

El promedio de las variaciones de los precios de los bienes y servicios que
componen la canasta familiar que es adquirida por los hogares colombianos para
su consumo se denomina IPC - indice de Precios al Consumidor. El IPC mide la
variacion de precios de una canasta de bienes y servicios representativos del
consumo de los hogares del pais, desagregados por grupos, subgrupos y clases

de gastos, gastos basicos y niveles de ingreso.

A continuacion se presenta el comportamiento anual (abril) de la inflacion, asi
como el comportamiento del indice de Precios al Consumidor - IPC, por grupos de

bienes y servicios para el total nacional y para Bogota.
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-
Gréfico 1 Durante el mes de abril de
Variacion mensual IPC. Total Nacional y Bogota 2001 — 2012 .
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Fuente: DANE - IPC. Ao base Diciembre 2008 11 anos.

Respecto al comportamiento del IPC por grupos de bienes y servicios, para el total
nacional se registra que las mayores variaciones para el mes de abril se
presentaron en comunicaciones con 0,90% en 2009, alimentos con 1,08% en

2010, transporte con 0,34% en 2011 y comunicaciones con 0,80% en 2012.

En la ciudad, se evidencia una tendencia similar que para el total nacional, al

registrar en 2012 una de las menores variaciones del periodo analizado (0,02%).

Por grupos de bienes y servicios en Bogota, los items que registran las mayores
variaciones son comunicaciones con 0,88% durante 2009, alimentos con 0,92% en
2010 y salud con 0,16% en 2011. En 2012, la variacidbn mas alta se presenta en
comunicaciones con 0,90%; en contraste vivienda, otros gastos, vestuario y
educacioén registran variaciones negativas al compararlas con el mes de abril de
2011.
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Graéfico 2
Variacion mensual IPC Bogotéa por grupos de bienes y servicios. Bogota.2009 — 2012 (Abril)
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Fuente: DANE — IPC. Base Diciembre 2008

1.2

Mercado laboral

Este aparte presenta el comportamiento de los principales indicadores del

mercado laboral, describiendo el comportamiento para el total nacional’ y para
Bogota durante el periodo 2001 — 2012 (Febrero — abiril).

Grafico 3Poblacion en edad de trabajar, tasa global de participacion, de ocupacién, de desempleo y de
subempleo. Total nacional 2001 — 2012 (Febrero — Abril)

50,0
" e e s
80,0 S s F + % 22 i + + + P
2 I——I—I—H_.‘.__._—-—I——“.——'._—.
. 600 z -~ i
= e 5 & =
£ s00 = i = — p— e——— =
5 !
5 40,0
o
300 |t : B  — =  ——
20,0
— e o
100 @ P S ————— . —
0,0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
=== 3 poblacion en edad detrabajar =M=Taza Global de Participacian =gr=Tasza de Ocupacion
e T555 Cle Desempleo =e=Tgss e Subempleo subjetivo =@=Tasa de Subempleo objetivo
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1 . . . -
Los decimales presentados a nivel nacional se encuentran con un solo digito desde la fuente.
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Durante los afios 2001-2012, el trimestre analizado presenté el siguiente
comportamiento para el total nacional: el porcentaje de poblacién en Edad de
Trabajar - PET - tuvo una tendencia ascendente, ubicandose en el afio 2012 en
81%, mientras la Tasa Global de Participacibn - TGP - presentd un
comportamiento variable, pasando de 64,3% en 2001 a 61,5% en 2007, para

comenzar a recuperarse y ubicarse en el afio 2012 en 66,9%.

Respecto a la Tasa de Ocupacion — TO -, se presentd una tendencia constante
desde 2001 hasta 2009 y a partir de 2010 el comportamiento comenz6 a ascender
y se ubicé para febrero - abril de 2012 en 59,2%. Por su parte la Tasa de
Desempleo — TD - se ubicé durante 2001 en 19% y tuvo una tendencia

descendente hasta el 2012 donde registrd 11,6%.

Por dltimo, las Tasas de Subempleo Subjetivo y Objetivo? mostraron tendencias
mas dindmicas durante el periodo. En el trimestre febrero - abril de 2012, el
subempleo subjetivo fue de 26,6% y el subempleo objetivo se ubicé en 13,2%.
Gréfico 4

Poblacion en edad de trabajar, tasa global de participacién, de ocupacién, de desempleo y de
subempleo. Bogotd, 2001 — 2012 (Febrero — Abril)
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2 subempleo subjetivo se refiere al simple deseo manifestado por el trabajador de mejorar sus ingresos, el nimero de
horas trabajadas o tener una labor mas propia de sus personales competencias. El subempleo objetivo comprende a
quienes tienen el deseo, pero ademas han hecho una gestion para materializar su aspiracion y estan en disposicién de
efectuar el cambio. (DANE).
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En Bogota, el comportamiento de los indicadores fue similar al presentado en el
total nacional, la PET, TGP y TO presentaron una tendencia ascendente durante
los trimestres febrero — abril del periodo comprendido entre 2001 y 2012, mientras
que la TD presentdé un comportamiento decreciente. Para el trimestre febrero —
abril de 2012, la PET de Bogota representa el 80,9% de la poblacion de la ciudad.
Para el mismo periodo, la tasa de desempleo se ubic6 en 9,6% mientras que la
Tasa de Subempleo Subjetivo fue de 33,0% y la Tasa de Subempleo Objetivo fue
de 14,2%.

. Indicadores del sector construccion

2.1 Indice de costos de la construccion de vivienda ICCV?3

A continuacién se presenta el comportamiento del ICCV por componentes: grupo
de costos y tipo de vivienda durante el periodo 2009-2012. Para el primer
componente la informacion disponible solo presenta los resultados para el total

nacional.

Los precios de los insumos requeridos para la construccién de vivienda durante
los ultimos nueve afios a nivel nacional, evidencian una tendencia a disminuir,
registrando la mayor caida en abril de 2009, con un -0,18% respecto al mismo
periodo de 2008, las tasas de crecimiento para el 2010 y el 2011 mantuvieron un
comportamiento a la alza. En abril de 2012 se presenta un crecimiento del 0,20%

en comparacion con abril del afio anterior.

3 El ICCV es un instrumento estadistico que permite conocer el cambio porcentual promedio de los precios de los
principales insumos requeridos para la construccion de vivienda, en un periodo de tiempo. El afio base del CCV
corresponde al redisefio de diciembre de 1999. (DANE).
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Grafico 5
Variacion del indice de Costos de la Construccién de Vivienda (ICCV). Total Nacional y Bogota 2004 —
2012 (Abril).
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Para Bogotd, la variacién total promedio de los precios de los insumos durante los
afos de 2004 a 2012, registra un comportamiento similar al del nivel nacional,

ubicandose durante abril de 2012 en 0,27% con respecto al mismo mes de 2011.

2.1.1 Por grupo de costos

Gréfico 6
Variacion mensual por grupos de costos del ICCV. Total Nacional 2004 — 2012 (Abril).
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Durante el periodo analizado, el ICCV por grupos de costos presentd un
comportamiento variable, como se observa en el grafico 6. Durante el periodo
analizado, el grupo de materiales pasé de un crecimiento de 1,04% en 2004, a una
caida del 0,42% en 2009, para terminar el periodo con un crecimiento de 0,15%.
Por otra parte, el grupo de mano de obra present6 el mayor crecimiento en en el
afio 2010, con 0,8% y terminé el periodo con un crecimiento del 0,36%. El grupo
de maquinaria y equipo presenté una variacion de 0,01% en el mes de abril de
2012, en contraste con el crecimiento presentado al iniciar el periodo que fue de
0,78%.

2.1.2 Por tipo de vivienda

Grafico 7
Indice mensual del ICCV por tipo de vivienda. Bogota 2006-2012 (Abril)
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Durante el periodo analizado, el ICCV de la vivienda multifamiliar y unifamiliar
presentd un comportamiento similar tanto a nivel nacional como en Bogota. Como
se observa en el grafico 7, el ICCV presentd un descenso en el afio 2010, donde

la vivienda multifamiliar present6 una caida del 0,61% en Bogota y del 0,38% en el

11
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total nacional. Para el mes de abril de 2012, el ICCV de la vivienda unifamiliar
presenté mayores variaciones que las del ICCV de la vivienda multifamiliar.

1.  Comportamiento de las ventas de Vivienda

Como se mencion6 anteriormente, en este capitulo se realizara el andlisis de la
oferta de la vivienda nueva en Bogota a partir de la informacion de Galeria

Inmobiliaria, correspondiente al mes de abril de 2012.

En esta oportunidad se caracterizaran las viviendas nuevas ofrecidas en el
mercado, especificamente en lo relacionado con las unidades vendidas de los

ultimos arios.

3.1 Por Tipologias

Gréfico 8

Unidades vendidas de vivienda por tipologia. Bogota 2008 -2012*
450040
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Fuente: Galeria Inmobiliaria.
Célculos: DEM — SDP
*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a abril de la misma vigencia.
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Durante los afios 2008 a 2011 se observa un incremento en la proporcion de
unidades vendidas destinadas para apartamentos al pasar del 89,56% al 97,23%.
Por el contrario las unidades para casas en 2008 representaban el 10,44% y su

participacion a 2011 es de 2,77%.

Para el periodo de enero a abril de 2012, el comportamiento es similar al de los
afos anteriores; del total de unidades vendidas (10.705) el 99,54% corresponde a

apartamentos.

Con respecto a la oferta disponible* para el mes de abril de 2012, es de 11.289
unidades, de las cuales el 69,84% se encuentran en preventa, el 28,65% en

construccion y el 1,51% ya esta terminado.

Cuadro 1
Oferta disponible por tipologia. Abril 2012

Tipololgia Preventa Construccion Terminados Total
Apartamentos 7753 3.201 160 11.114
Casas 131 33 11 175
Total 7.884 3.234 171 11.289

Fuente: Galeria Inmobiliaria.
Célculos: DEM — SDP

Por subzonas, el mayor numero de apartamentos vendidos se ubicdé en Usme con
958 unidades, seguida por Autopista Sur (805), Maranta (725), Cedritos (703),
Américas (685) y Bochica 667, en las demas subzonas se vendieron menos de
600 apartamentos. Respecto a las casas, solo en 6 de las 35 subzonas se registré
ventas de este tipo de unidades. EI mayor numero de casas se vendi6 en
Guaymaral con 27 unidades, por otra parte se registro desistimiento de una unidad
en Pablo IV.

4 . . . . L . A . .
Se entiende por oferta disponible, aquella que un cliente puede comprar, sin importar si esta en preventa, construccién o
terminada.

13
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Mapa 1. Unidades vendidas de vivienda por tipologia

Unidades Vendidas de Vivienda
por Tipo de vivienda
Bogota D.C. Abril 2012
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3.2 Por zonas®

Durante los afios 2008 y 2011, las zonas con la mayor cantidad de unidades
vendidas se ubican en VIS Occidente, Norte, Suba y Sur Oriente. Por el contrario
las zonas con el menor niumero de unidades vendidas son Chico, Salitre, VIS
Norte y Guaymaral. Las ventas acumuladas de enero a abril de 2012, evidencian
la mayor cantidad de unidades vendidas en la Zona Sur Oriente (2.626), le siguen

en orden de importancia la zona Norte con 2.344 unidades y Vis Occidente con

1.830 unidades.

Gréfico 9
Unidades vendidas de vivienda por zona. Bogota 2008 -2012*
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Fuente: Galeria Inmobiliaria.
Célculos: DEM — SDP
*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a abril de la misma vigencia.

®Las zonas corresponden a la delimitacién geografica en la ciudad que permite elaborar un analisis estadistico del mercado
inmobiliario. (Manual Galeria Inmobiliaria).
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3.3 Por estrato socioeconémico

Gréfico 10 L ¢
Unidades vendidas de vivienda por estrato. Bogota 2008 — 2012+ El grafico 10 muestra las
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Fuente: Galeria Inmobiliaria.
Célculos: DEM — SDP respectivamente.

*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a abril de
la misma vigencia.

En el estrato 4 entre los afios 2008 y 2009 se registra un comportamiento estable;
sin embargo para 2010 las ventas se incrementaron en 18% con respecto al afo
2009. Para lo corrido del afio 2012 se han vendido 2.608 unidades.

Por su parte, el estrato 5, presenta una tendencia creciente entre 2008 y 2011, al
pasar de 1.903 unidades vendidas a 2.637. En lo corrido del afio 2012 se han
registrado 2.180 unidades vendidas. Con respecto al estrato 6, se registra entre
2008 y 2011 en promedio 1.767 unidades vendidas. Entre enero y abril de 2012
se han vendido 641 unidades.

Por subzonas, el mayor numero de unidades vendidas en el estrato 2 se registra
en Usme, con 783 unidades, mientras en el estrato 3, la subzona Américas
registré el mayor nimero de unidades vendidas (562). En el estrato 4, la subzona
Cedritos registr6 481 unidades, mientras en los estratos 5 y 6 las subzonas de
Cedritos y Multicentro respectivamente, presentaron el mayor nimero de unidades
vendidas (222 y 284). En el estrato 5 se registraron 7 desistimientos en las

subzonas Colinas de Suba y Rosales.

16
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Unidades Vendidas de Vivienda
por Estrato Socioeconémico
Bogota D.C. Abril 2012
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3.4 Producto inmobiliario

Por producto inmobiliario, se observa durante el periodo 2008 - 2011 una mayor

participacion de las unidades vendidas tipo VIS, pasando del 31,56% (9.678

unidades) al 32,95% (12.484 unidades). Le siguen en orden de importancia las

viviendas tipo 4 y 5 con ventas promedio de 5.154 y 7.255 unidades

respectivamente.

Grafico 11
Proporcion de unidades vendidas de vivienda por producto inmobiliario®. Bogota 2008 — 2012*
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Fuente: Galeria Inmobiliaria.
Célculos: DEM - SDP
*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a abril de la misma vigencia

Con respecto al comportamiento del tipo de vivienda 3 y 6 se registra una

tendencia creciente pero en menores magnitudes. El tipo 3 presenta una tasa

promedio de crecimiento anual del 15,53% y el tipo 6 una tasa del 8,50%.

Por el contrario la VIP y la vivienda minima presentan tendencias decrecientes con

tasas negativas del 9,61% y 44,39%, respectivamente. Vale la pena resaltar la

cantidad de unidades vendidas de vivienda minima en el afio 2009 (881), ubicadas

6 Se entiende por producto inmobiliario, los seis tipos de vivienda establecidos por el Decreto 436 de 2006

18
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en la sub zona Bosa, las cuales permitieron una participacion de este tipo de
vivienda del 2,38%.

Para el periodo enero — abril de 2012, los tipos de vivienda con mayor
participacion de ventas son: VIS con el 32,89%, tipo 5 con el 25,17% vy el tipo 6
con el 15,69%.

Por subzona, la vivienda tipo VIS registré las mayores ventas en Usme (959),
seguida por 20 de Julio (403) y Autopista Sur (366), respecto a la vivienda no VIS,
Cedritos registré las mayores ventas con 703 unidades.

19
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Mapa 3. Unidades vendidas de vivienda VIS y no VIS

Unidades Vendidas de Vivienda
VIS y No VIS
Bogota D.C. Abril 2012
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3.5 Oferta de vivienda por tamafio de edificacion

Durante el periodo 2008 a 2011 se observa que mas del 50% de las ventas se
registra en viviendas con tamafio menor a 60 m?, con ventas promedio de 21.073
unidades. Las viviendas entre 60 y 80 m? presentan una participacion entre el 20%
y 24% con 7.712 unidades vendidas en promedio. Los tres ultimos grupos de
vivienda (de 200 - 250 m? 250 - 300 m? y mas de 300 m?) registran
participaciones inferiores al 1% con ventas promedio de 106 unidades.

Grafico 12
Proporcion de unidades vendidas por tamafio de vivienda. Bogota 2008 — 2012*
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Fuente: Galeria Inmobiliaria.

Célculos: DEM - SDP

*La informacién presentada a 2012 comprende los meses de enero a abril de la misma vigencia

En lo corrido de 2012, la distribucion de las ventas es similar a los afios anteriores
en los tres primeros grupos, participando con el 58,69 % en viviendas menores a
60 m?, el 19,99% para viviendas entre 60 y 80 m? y el 12,65% en viviendas entre
80 y 100 m®. Los grupos de vivienda entre 200 - 250 m?, 250 - 300 m? y mas de
300 m? alcanzan una participaciéon entre el 0,16% y 0,38% con 77 unidades

vendidas.

21




OBSERVATORIO: DINAMICAS DEL TERRITORIO D.C.

Por subzonas, el mayor nimero de unidades vendidas de menos de 80 m? se
ubica en Usme, con 959 unidades, le siguen Autopista Sur con 805 y Américas
con 634. Las unidades de vivienda con tamafio de 80 — 150 m? se registran en
mayor medida en Mazuren (306), Maranta (263) y Cedritos (221). Sélo 16 de las
35 subzonas registra ventas de unidades de 150 a 300 m? siendo Chicé la
subzona con mas unidades vendidas (44), en Los Andes se registra 1
desistimiento. Respecto a las unidades vendidas de mas de 300 m? se registra el

mayor numero de unidades en Bosque Medina y Rosales con 5 ventas cada uno.

22




OBSERVATORIO: DINAMICAS DEL TERRITORIO D.C. i‘i

Mapa 4. Unidades vendidas de vivienda por rangos de area

Unidades Vendidas dg Vivienda
por Rangos de Area
Bogota D.C. Abril 2012
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