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PRESENTACION

La Secretaria Distrital de Planeacion —SDP-, a través de la Direccion de Estudios
Macro de la Subsecretaria de Informacion y Estudios Estratégicos, disefio el
“Observatorio Dinamicas del Territorio - ODT: un observatorio para planear el uso
y la regulacion del suelo”, con el propésito de disponer informacién econdémica,
social, financiera, territorial y normativa-legislativa util para visibilizar el territorio en

funcion del uso y la regulacién del suelo.

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

de este documento, el cual se publicara mensualmente.

El documento se estructuré en dos componentes principales: en el primero, el cual
sera de caracter permanente, se presenta el comportamiento de indicadores
econdémicos relevantes como los relacionados con los precios de la canasta
familiar (Indice de Precios al Consumidor —IPC-) y la Gran Encuesta Integrada de
Hogares - GEIH, y los principales indicadores del sector de la construccion, como
el indice de Costos de la Construccién de Vivienda — ICCV y Licencias de
Construccién; y en el segundo componente que sera dinamico, se entregara cada

mes un tema novedoso e importante tanto para la entidad como para la ciudad.

Para esta sexta edicion, se amplia el estudio de los primeros boletines sobre la
vivienda, focalizando el informe en el estudio del comportamiento de la rotacion de

inventario de vivienda nueva en Bogota.

¥ 4
Secretaria Distrital de Planeacion
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. 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 evolucién de sus
variaciones, lo cual contribuye a entender su repercusion en los demas

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

1.1 indice de Precios al Consumidor

El indice de Precios al Consumidor mide la variacion porcentual promedio de los
precios de un conjunto de bienes y servicios finales, representativos del consumo

de los hogares.

A continuacion se presentan los resultados de este indicador, a julio de 2012, para
el consolidado nacional y Bogota, asi como su desagregacion por grupos de

bienes y servicios.

Grafico 1 Durante el mes de julio
Variacion mensual IPC. Total Nacional y Bogota.
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Por grupos de bienes y servicios, los gastos que presentaron las mayores

variaciones mensuales fueron: diversion con un crecimiento de 0,27% en el pais y
0,36% en Bogota; y salud con variaciones de 0,23% en el pais y en Bogota. En
contraste, los gastos en alimentacion, comunicaciones y vivienda presentaron

variaciones mensuales negativas, tanto en el pais como en Bogota.

Gréfico 2
Variacion mensual IPC por grupos de bienes y servicios. Bogota.
2012 (Julio)
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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
Bogotéa durante el periodo 2001 — 2012 (Abril - Junio).
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Grafico 3

Poblacién en edad de trabajar, tasa global de participacion, de ocupacion, de desempleo y de
subempleo. Total nacional

2001 - 2012 (Abril - Junio)
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Durante los afios 2001-2012, el trimestre analizado presentd el siguiente
comportamiento para el total nacional: el porcentaje de poblacion en Edad de
Trabajar - PET - tuvo una tendencia ascendente, ubicandose en el afio 2012 en
79,04%, mientras la Tasa Global de Participacion -TGP- presentd un
comportamiento variable, pasando de 60,35% en 2001 a 58,63% en 2008, para

comenzar a recuperarse y ubicarse en el afio 2012 en 65,02%.

Respecto a la Tasa de Ocupacion - TO -, se presentd un comportamiento variable
desde 2001 hasta 2008 y a partir de 2009 comenz6 a ascender y se ubicé para

abril - junio de 2012 en 58,18%. Por su parte la Tasa de Desempleo — TD - se

ubicé durante 2001 en 14,69% y tuvo una tendencia descendente hasta el 2012
donde registré 10,53%.
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Por ultimo, las Tasas de Subempleo Subjetivo y Objetivo’ mostraron tendencias
mas dindmicas durante el periodo. En el trimestre abril - junio de 2012, el

subempleo subjetivo fue de 33,19% y el subempleo objetivo se ubico en 12,61%.

Grafico 4

Poblacién en edad de trabajar, tasa global de participacion, de ocupacién, de desempleo y de
subempleo. Bogota,

2001 - 2012 (Abril - Junio)
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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 abril - junio del periodo comprendido entre 2001 y 2012, mientras
que la TD presenté un comportamiento decreciente. Para el trimestre abril - junio
de 2012, la PET de Bogoté representa el 81% de la poblacion de la ciudad. Para el
mismo periodo, la tasa de desempleo se ubic6 en 9,66% mientras que la Tasa de
Subempleo Subjetivo fue de 34,61% y la Tasa de Subempleo Objetivo fue de
14,27%.

Lg 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 disposicion de
efectuar el cambio. (DANE).
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II.  INDICADORES DEL SECTOR CONSTRUCCION

2.1 indice de Costos de la Construccion de Vivienda ICCV

El indice de Costos de la Construccién de Vivienda — ICCV permite “medir la
evolucion del costo medio de la demanda de insumos para la construccion de
vivienda a través de las variaciones en los precios de dichos insumos”. Los
resultados se presentan por grupos de costos y tipo de vivienda (unifamiliar® y
multifamiliar®). A continuacién se presentan los resultados del ICCV total nacional

y para Bogota, por grupos de costos y tipo de vivienda para el periodo 2004 -

2012.

Gréfico 5 La variacion mensual del

Variacién mensual del ICCV. Total Nacional y Bogota. o ;
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2.1.1 Por grupo de costos

Entre el afio 2004 al 2008, maquinaria y equipo es el grupo de costos que ha

presentado los mayores crecimientos, seguido por materiales para la construccién

2 http://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/fichas/ICCV.pdf

% Las viviendas unifamiliares son aquellas viviendas ubicadas en edificaciones no mayores de tres pisos, construida
directamente en el lote. Pueden ser o no viviendas en serie, generalmente con areas mayores a 40 m?

* Las viviendas multifamiliares son viviendas tipo apartamento ubicadas en edificaciones de tres pisos 0 mas que comparten
bienes comunes como éareas de acceso, instalaciones, zonas de recreacion, etc.
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y mano de obra. Entre 2009 y 2011 los mayores crecimientos se registraron en el

grupo mano de obra. A julio de 2012, el grupo de mano de obra presentd un
crecimiento del 0,4%; seguido por el grupo de materiales (0,12%); y el grupo de
maquinaria y equipo (0,06%).

Gréafico 6
Variacion mensual del ICCV, por grupos de costos. Total Nacional.
2004 — 2012 (Julio).
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Fuente: DANE — ICCV — Base Diciembre 1999
2.1.2 Por tipo de vivienda

Durante los ultimos 6 afos, tanto a nivel nacional como en Bogota, la variacion del
ICCV de la vivienda multifamiliar es mayor que la variacion del ICCV de la vivienda
unifamiliar. A julio de 2012, la variacion mensual del ICCV registrada para la
vivienda multifamiliar fue de 0,21% para Colombia y 0,31% para Bogota, mientras
la variacion mensual del ICCV registrada para la vivienda unifamiliar fue de 0,18%

para Colombia y de 0,38% para Bogota.

Secretaria Distrital de Planeacion
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Gréfico 7
Variacion mensual del ICCV, por tipo de vivienda. Total Nacional y Bogota.
2006 - 2012 (Julio)
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2.2 Licencias de Construccion

Tienen como objetivo conocer el potencial de la actividad edificadora del pais y
cuantificar el total de metros aprobados para construccién. A continuacién se
presenta el comportamiento del area aprobada por destino y por tipologia de la

vivienda para el mes de julio de los afios 2009 a 2012.

Durante el periodo mencionado, el total del area aprobada en los 77 municipios
cubiertos en el pais ha registrado un comportamiento ascendente entre 2009 con
1.298.128 m?y 2012 con 1.846.611m?, lo que representa un crecimiento promedio
anual del 8,81%.

Para Bogota, el comportamiento del area total aprobada durante los meses de julio
del periodo 2009 a 2012 ha sido variable, presentando una disminucién del 4,05%
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entre 2009 y 2010 y un crecimiento del 68,65% en el periodo 2010 y 2011. Para
2012 se registra un total de 473.405 m? aprobados, con una caida del 16,62% con

respecto a 2011.

2.2.1 Por destino

Las areas aprobadas en metros cuadrados para construccion por destino en los 77
municipios, registran que la construccién de vivienda es el destino que a julio de
2011, al igual que en los afios anteriores, registra la mayor participacion seguida

de comercio, educacion y oficinas.

En el Gltimo periodo (julio de 2012), las estadisticas de licencias de construccion
indican que el 73,64% del area aprobada estaba destinada a la construccion de

vivienda, el 7,88% a comercioy el 5,31% a oficinas.

Grafico 8
Area licenciada de construccion por destinos. 77 municipios.
2009 — 2012 (Julio)
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Fuente: DANE - Estadisticas de Licencias de Construccién

Respecto a lo sucedido en Bogota durante el mes de julio de los afios 2009 —
2012, se observa un comportamiento similar al total de municipios cubiertos en el
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pais en cuanto a que la mayor area aprobada estd destinada a vivienda con
78,17%.

Grafico 9
Area licenciada de construccion por destinos. Bogota.
2009 — 2012 (Julio)
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Fuente: DANE - Estadisticas de Licencias de Construccion

En el mes de julio de 2012, para la construccién de vivienda se aprob6 el mayor
ndmero de metros cuadrados, asignando el 69,80% (330.446 m?), seguido de
oficinas con el 17,53% (82.989 m?) del area aprobada. Para los otros destinos se
destacan: comercio que represent6 el 5,97% (28.248 m?), educacién con el 3,15%
(14.900 m?) y hoteles con el 1,13% (5.355 m?).

2.2.2 Por tipologia de vivienda

Al analizar el &rea aprobada para la construccién de vivienda en los 77 municipios
se observa que en todos los meses de julio de 2009 a 2012, la vivienda diferente a

VIS (vivienda de interés social) tiene la mayor participacion con especial énfasis

en las viviendas tipo apartamento como se observa en el siguiente gréfico.
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Grafico 10
Area licenciada de construccion por destinos, 77 municipios.
2009 -2012 (Julio)
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Fuente: DANE - Estadisticas de Licencias de Construccién

Para julio de 2012, el comportamiento de las licencias de construccion por
tipologia de vivienda, en los 77 municipios, indica que el 24,02% estuvo destinado
a VIS, mientras que el 75,98% se destino a vivienda diferente a VIS.

En Bogota durante el mismo periodo, se observa una tendencia similar, las
mayores areas aprobadas se destinan a la construccion de vivienda diferente de
VIS, dentro de la cual la construccién de apartamentos (93,91%) es superior a la

construccion de vivienda tipo casa (6,09%).

Grafico 11 En julio de 2012 el &rea
Area licenciada de construccién por tipologia de vivienda. Bogota. |
2009 — 2012 (Julio) aprobada para a
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IIl. ROTACION DE INVENTARIO

Siguiendo con el analisis del comportamiento de la vivienda en Bogota, en esta
oportunidad se presenta la rotacion de inventario, es decir, el tempo que toma la
comercializacion de la oferta disponible de las unidades habitacionales con base
en las ventas de los ultimos doce meses para el periodo comprendido entre 2008
y 2011, y para 2012 de enero a junio®, con desagregacién en apartamentos y
casas. El andlisis se realiz6 ademas por zonas, estratos, productos inmobiliarios

(VIS y no VIS), tamafios y precios de la vivienda.

3.1 Portipo

Para el periodo comprendido entre 2008 y 2011, se observa una reduccién en la
rotacion, al pasar de 6,36 meses en 2008 a 3,6 meses en 2011, esta tendencia
esta marcada por la oferta disponible para apartamentos, entre tanto, la oferta de
casas registré una rotacion de 1,66 y 1,93 meses para 2010 y 2011,
respectivamente. En lo corrido del afio 2012 (enero — junio) la rotaciéon para

apartamentos es de 4,66 meses y para casas es de 9,08 meses.

Gréfico 12
Numero de meses para la venta de vivienda, por tipo de vivienda.
2008 -2012*

10

2008 2009 2010 2011 2012*
B Apartamento H Casa udTotal

Fuente: Galeria Inmobiliaria.
*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a junio.

% Los calculos de la rotacién indican el tiempo promedio de venta segin la cantidad de unidades disponibles y las ventas
acumuladas a junio de 2012.
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Mapa 1

Rotacion de Inventario
por Tipo de Vivienda
Bogota D.C. Junio 2012
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A junio de 2012, por subzonas, se observa que la oferta de apartamentos en el
Minuto de Dios toma mayor tiempo en vender sus unidades (30 meses), seguida
por Colinas de Suba (19,11) y Guaymaral (16,43). Por otra parte, en Colinas de
Suba y Campifia la rotacibn se ubica en 87 y 12 meses respectivamente,

basicamente por la  disminucion de las  ventas acumuladas.
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3.2 Por zonass®

SoOlo en Salitre se registré un crecimiento en la rotacion del inventario de las
unidades de vivienda entre el 2008 y el 2011. La zona Sur Oriente presento6 la
mayor disminucion en el nimero de meses para vender las unidades pasando de
8,92 meses en 2008 a 1,99 meses en 2011, similar comportamiento se presento
en las zonas de Multicentro y Guaymaral donde el tiempo de las ventas disminuy6

aproximadamente un 23% y 19%, respectivamente.

Grafico 13
Numero de meses para la venta de viviendas, por zona. Bogota.
2008 -2012*
77
40
30
20
10
0
o o} = © o) (0] 0] © [} ) 9]
E £ 5 3§ & 5 £ 5 5 5 3
g ° £ & § = & " 5 =2 =
] = = o g S
3 5 o
© = @ @
>

E 2008 2009 2010 W2011 M 2012*

Fuente: Galeria Inmobiliaria.
*Lainformacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a junio.

A junio de 2012, las zonas que registran una rotacién alta en las ventas son VIS
Norte con 0,4 meses, Sur Oriente con 3 meses y Modelia con 3,19 meses. Entre
tanto, la menor rotacién de vivienda se ubica en la zona Guaymaral con 11,43

meses, seguida por Chic6 con 9,32 meses, Suba con 6,43 meses y Norte con 6,3

meses.

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

En promedio, para el periodo 2008 — 2011, el menor tiempo registrado en la venta
de vivienda se ubica en el estrato 2 y 3 con 2,87 meses y 3,63 meses,
respectivamente, dado que en estos estratos se presentd la mayor cantidad de
unidades vendidas. En lo corrido del afio 2012, se presenta la misma situacion,
con 3,52 meses en el estrato 2 y 3,74 meses en el estrato 3.

Grafico 14

Numero de meses para la venta de viviendas, por estrato. Bogota.
2008 - 2012*
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Fuente: Galeria Inmobiliaria.
*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a junio

A lo largo del periodo analizado se observa que en todos los estratos los niveles
del afio 2011 se encuentran por debajo de los niveles del afio 2008. En el estrato 6
pas6 de 14,67 meses a 6,97 meses; en el estrato 5 pasa de 12,56 meses a 6,03
meses; con respecto al estrato 4, registrd una leve disminucion al pasar de 6,65
meses en 2008 a 5,48 meses en 2011.

Por subzonas, en lo corrido del afio 2012 a junio, se evidencia que la oferta de
vivienda en el estrato 2 de Fontibdn toma el menor tiempo en vender sus unidades

(1,39 meses), seguida por Central Abastos (2,05 meses) y Usme (2,26 meses).
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Con respecto al estrato 6, en Colinas de Suba y Colina Campestre se presentan

las rotaciones mas bajas con 22,93 y 18 meses, respectivamente.
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3.4 Por producto inmobiliario

En el periodo 2008 — 2011, en promedio, la vivienda VIS registr6é una rotacion de
2,73 meses, siendo el afio 2011 el que registré6 un menor tiempo para vender las
unidades (1,64 meses), este comportamiento se atribuye a la menor cantidad de
unidades disponibles en oferta para este tipo de vivienda. A junio de 2012, la
rotacion de la VIS fue de 2,93 meses.

Gréfico 15
Numero de meses para la venta de viviendas, por producto inmobiliario. Bogota.
2008 - 2012*

VIS No VIS

E2008 W 2009 W2010 2011 H2012*

Fuente: Galeria Inmobiliaria.
*Lainformacién presentada a 2012 comprende los meses de enero a junio

Durante el periodo analizado, en promedio, la rotacién de vivienda no VIS fue de
5,82 meses, este tipo de vivienda paso6 de 7,89 meses a 4,83 meses entre el afio
2008 y 2011. En lo corrido del afio 2012, se registra una rotacion de 5,53 meses.

A junio de 2012, por subzonas, se observa que la oferta disponible de vivienda tipo
VIS de Maranta toma el menor tiempo en vender sus unidades (0,16 meses),
seguida por Fontibén (1,11 meses) y Américas (1,43 meses). En la Campifia se
presenta la rotacion mas baja con 10,67 meses. Por otra parte, la rotacion mas
alta de la no VIS se ubica en la subzona Primera de Mayo con 0,65 meses,
seguida de Cundinamarca (1,09 meses) y Teusaquillo (1,43 meses). En las

BOGOTA 20
HUC/ANA

Secretaria Distrital de Planeacion

DE BOGOTAD.C.
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subzonas Colinas de Suba y Minuto de Dios se registran las rotaciones mas bajas

21,13 y 30 meses, respectivamente.

Mapa 3
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3.5 Por tamaiio de la vivienda

En promedio, en el periodo 2008 - 2011, se venden con mayor rapidez las
unidades de vivienda disponibles de menos de 60 m? (3,05 meses), seguidas por
las viviendas entre 60 y 80 m? (5,12 meses) y las viviendas entre 80 y 100 m?
(7,01 meses). Entre tanto la rotacion mas baja se presentd en las viviendas entre
200y 300 m?.

Entre enero y junio de 2012, la mayor rotacidén de vivienda se presenta en la de un
tamafio promedio menor de 60 m? (3,32 meses), seguidas por las viviendas de 60
a 80 m? (5,94 meses), las viviendas mayores a 300 m? registran la rotacién mas

baja con 14 meses.

Gréfico 16
Numero de meses para la venta de viviendas, por rango de area. Bogota.
2008 - 2012*

35
30
25
20
15
10

Menorde 60-80 80-100 100-125 125-150 150-200 200-250 250-300 Mayora
60 300

H2008 H2009 2010 2011 2012*

Fuente: Galeria Inmobiliaria.
*Lainformacién presentada a 2012 comprende los meses de enero a junio

Por subzonas, la mayor rotacién de vivienda de menos de 80 m? se ubica en
Primera de Mayo (0,23 meses), Cundinamarca (0,35 meses) y Fontib6n (0,85

meses); en las viviendas de 80 a 150 m? la mayor rotacién se ubica en Atabanza
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(0,21 meses) y Américas (0,35 meses); en las de viviendas de 150 a 300 m? la
mayor rotacion se registra en La Felicidad (1,88 meses) y Chapinero (3 meses).
Para las viviendas de mas de 300 m?, la mayor rotacién se ubica en Bosque de
Medina con 4,67 meses.

Mapa 4
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3.6 Por precio de la vivienda

Por rangos de precios, en promedio, para el periodo 2008 — 2011, la rotacion para
las viviendas con un precio menor a 28 millones de pesos fue de 0,86 meses,
seguidas por las unidades en oferta disponible de 37 a 77 millones de pesos (2,84
meses). La rotacion mas baja se registré en las viviendas con un precio entre 500

a 700 millones (14,22 meses).

En lo corrido del afio 2012 a junio, la rotacion mas baja se registra en la oferta
disponible de vivienda con rango de precios menores a 28 millones de pesos (2,77
meses), seguida por las viviendas con precio de 37 a 77 millones de pesos (2,91

meses).

Gréfico 17
Numero de meses para la venta de viviendas, por rango de precio. Bogota.
2008 - 2012*

20
15

10

Menores 28-37 37-77 77-150 150-200 200-300 300-500 500-700 Mayora
28 700

M2008 ®W2009 2010 ®2011 m2012*
Fuente: Galeria Inmobiliaria.
*La informacion presentada a 2012 comprende los meses de enero a junio
Por subzonas, la mayor rotacién de viviendas con precios hasta de 77 millones de
pesos se registran en Maranta con 0,16 meses; en el rango de precios de 77 a
200 millones de pesos se registra en Cundinamarca con 0,38 meses; en las
viviendas con precios de 200 a 500 millones de pesos se ubica en Américas con




OBSERVATORIO:

DINAMICAS —
DEL TERRITORIO D.C. Bolein o, 6 - 2012

0,34 meses y en las viviendas con precio mayor a 500 millones de pesos se ubica

en La Felicidad con 1,88 meses.

Mapa 5
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