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La construccion en el area metropolitana de Bogota

Cuando se inicia la busqueda de un lugar para vivir y formar un hogar, uno de los factores méas
importantes y determinantes es la ubicacion de la vivienda, para tener cercania al trabajo, estu-
dio, familia, y por supuesto, calidad de vida.

Muchas personas prefieren vivir en la capital y les gusta el entorno y las actividades citadinas,
con las innumerables ventajas y beneficios que la capital de un pais ofrece: como el comercio,
centros de salud, centros comerciales, establecimientos financieros, empresas, actividades de
esparcimiento y recreacién, parques, colegios, universidades, bibliotecas, entre otros. Hay quie-
nes prefieren y optan por una vivienda en las afueras de Bogota, por diferentes razones, entre
las que se encuentran: tranquilidad, precio, menor ruido, medio ambiente, trafico y congestion
vehicular, seguridad, paisaje; aspectos que se han visto reflejados en los ultimos afios en el
auge de la construccion de vivienda en los municipios aledafios a la capital.

Bogoté tiene una fuerte relacion socio-econémica con los municipios aledafios de Cundinamar-
ca, que va mas alla de un limite politico administrativo. Es una realidad el vinculo permanente
de la capital del pais con sus municipios vecinos, por lo tanto, en este contexto, son relevantes
las fortalezas y alternativas de la ciudad-region. Las ciudades metropolitanas cada vez cobran
mas importancia a nivel mundial, y la tendencia se encamina hacia un escenario cada vez mas
global.

De acuerdo con lo anterior, el Observatorio de Desarrollo Econémico elabora la siguiente nota
editorial para suministrarle al lector algunos elementos y andlisis del comportamiento de la
construccion en Bogota y sus municipios aledafios, abordando, entre algunos aspectos, las ge-
neralidades de la region, las razones del auge de la construccion en los municipios cercanos, el
mercado de vivienda y otros destinos; finalmente, la nota proporciona informacién de contexto
de las licencias de construccién y el censo de edificaciones de la region.

El mercado de oficinas ha tenido un aumento en ventas y arriendos en la capital del pais; por el
lado de los centros comerciales, en la capital existen actualmente 72 que, sumandoles los que
estan en los municipios de su zona de influencia, llegan a 85. En la actualidad, se estan cons-
truyendo importantes, grandes y ambiciosos proyectos de este tipo, que seran de los mas gran-
des y modernos de Latinoamérica.

Generalidades de la region Bogota y municipios aledafios

La ciudad de Bogota y la regidén circundante, tienen amplias perspectivas de transformacion
hacia el futuro, porque, para los proximos afios, se proyecta que la capital ser4 una megaciudad
con una poblacion de mas de 10 millones de habitantes y, por lo tanto, la regién se consolidara
como una de las mayores aglomeraciones a nivel urbano, contando asi con un importante atrac-
tivo para la inversion, la actividad productiva, el empleo y el desarrollo econémico en general.
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En este momento Bogota cuenta con una extension territorial de 1.776 km? y una poblacion de
7.776.845 habitantes. Por su parte, el Departamento de Cundinamarca posee una extension
territorial de 22.434 km? y una poblacién de 2.639.059 habitantes, distribuidos en 116 munici-
pios.

Resulta importante conocer algunas generalidades socio-econémicas de Bogota y sus munici-
pios cercanos, a propésito de la reciente Encuesta Multipropdsito 2014 realizada entre la Secre-
taria Distrital de Planeacion y el DANE; como parte del estudio, se adjuntan algunos mapas de
Bogoté y sus municipios aledafios, que serviran de referente y contexto en torno a las caracte-
risticas de la region. Esta encuesta incluye la zona urbana de 20 municipios de la Sabana (Soa-
cha, Mosquera, Funza, Chia, Tocancipa, Cota, Sibaté, Cajica, Madrid, Bojaca, Gachancipa,
Sopd, Tenjo, Tabio, La Calera, Facatativa, Zipaquira, Fusagasugd, Subachoque y el Rosal);
informacion importante para entender la dindmica y situacion socioecondémica de los habitantes
de la region.

Gréfica 1. Mapas socio-econémicos Bogotad y municipios aledafios. 2014

Poblacién Bogota
y entorno regional

Inmigrantes en
Bogota y la region

_~Cajica
.Tocancipa

No. de habitantes No. de habitantes

r

El Rosal L= = ¢ Chia
0-20.000 i . :
20,001 - 70.000 Soacks 17%-30% Madrid —
70001-300000 319%-50% ____
B 300.001 - 700.000 H -s0% Soacha —g7
M 700000 < “.Engativa
“—Kennedy
Poblacién Bogotana Déficit de vivienda e
que emigro a Bogoté-region
otros municipios El Rosal. el
N » nei
Villeta.\\ 4
No. de habitantes Cota — No. de habitantes RS - ;
Funza — s Bc.ﬁa.c-a 1T g
0%-10%  Mosquera - bt Sian S oackarEr
. 11% - 20% Soacha - . 83%-11,9% %i:ﬁ:::" :
>20% 12,0%- 13,7% e f
! ' - \ Medina
W oss-354% O Q- santafe
\ *Lagqueza
\—Usme

Fuente: Encuesta Multipropésito 2014. Secretaria Distrital de Planeacion.

Asimismo, se tienen en cuenta indicadores que serviran de referente para entender la dindmica
de la regidén, y entrelazarlo, de esta manera, con el comportamiento de la construccion en la
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capital y los municipios aledafios. La poblacion de Chia y Cajica en 2014 fue, en conjunto, de
183.522 habitantes, cifra equivalente a tener el total de habitantes de la ciudad de Tunja, la mi-
tad de Manizales, o el conjunto de Arauca, Mocoa, Leticia y Puerto Carrefio. Ahora bien, la po-
blacion de los principales 20 municipios aledafios a Bogota es de 1.575.336, cifra equivalente a
tener, en conjunto, las ciudades de Ibagué, Bucaramanga y Santa Marta.

Los municipios aledafios a Bogota cada vez acogen y atraen a mas pobladores. Por el norte de
la capital encontramos a Chia, municipio con una poblacion creciente, hecho que ha llevado a
que cada vez esté mas cerca de la capital. Entre algunos factores que validan su crecimiento es
la existencia de centros comerciales que nada tienen que envidiarle a los de la capital. Chia
sigue atrayendo a visitantes por su vida activa y social, su gran oferta turistica, gastronémica y
de rumba. Entre este municipio y Cajica, se esta construyendo uno de los més grandes centros
comerciales que tendra el pais, el cual estara listo a finales de este afio.

De igual forma, conectando estos municipios con la capital, se encuentran prestigiosos centros
educativos, como la Universidad de la Sabana, Universidad de Cundinamarca, Universidad Ma-
nuela Beltran, entre otras sedes y campus educativos. Por su parte, Zipaquira es un gran atrac-
tivo por sus recursos naturales y actividades agropecuarias, municipio que recibe cerca de 500
mil turistas al afio por su atractivo de las minas de sal. En otros municipios se destacan por su
importante dindmica industrial (Sopé y Tocancipd). Hacia el occidente de Bogota, se encuentra
Tenjo, Tabio y Cota, por la calle 13 se encuentra Funza, Mosquera, Facatativa y Madrid, los
cuales han presentado un aumento significativo en la construccion y en instalacion de activida-
des comerciales y de grandes cadenas de supermercados.

¢Por qué el auge de la construccion en los municipios aledafios a Bogota?

En el caso de la vivienda de estratos medios y altos de la poblacion de los municipios aledafios
a Bogota, también denominada vivienda campestre, la demanda ha estado motivada por las
ventajas que puede representar este tipo de vivienda campestre en las cercanias a la ciudad,
fundamentalmente debido al costo: con un presupuesto familiar de 700 millones de pesos, que
en la ciudad de Bogota permite la compra de un apartamento de 120 metros cuadrados, puede
convertirse en una atractiva vivienda campestre de 180 metros cuadrados, rodeada de jardines,
espacios verdes, aire puro y zonas comunes que le permiten a las familias, disfrutar de activi-
dades deportivas y sociales a las que no tendrian acceso en un edificio promedio en la capital
del pais.

De acuerdo a un estudio de Coordenada Urbana', cerca del 85% de hogares que buscan un
sitio para vivir en Cundinamarca, prefiere los municipios de Tabio, Soacha, Mosquera y Funza.
Solo el 15% contempla la posibilidad de comprar en Bogota. Adicionalmente, existen otros fac-
tores que han contribuido al auge de la construccion en los municipios contiguos tales como:

¢ La falta de suelo para construir vivienda en Bogota (problema crucial en el caso de la vi-
vienda social).

e Congestion vehicular

e Contaminacion ambiental

! Sistema de informacién de CAMACOL, que permite conocer las tendencias del mercado de edificaciones y las
obras que estan activas
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e La suspensién del MEPOT vy la encrucijada juridica del Plan de Ordenamiento territorial,
lo cual ha llevado a los constructores y empresarios, a edificar proyectos en los munici-
pios colindantes.
¢ La tranquilidad para los habitantes, debido a que prefieren la calma y sosiego que les
suministran estos municipios.

Bogot4, cada vez estd mas globalizada y con relacion a la realidad econdmica y social de las
areas metropolitanas, es mayor el desplazamiento a los municipios aledafios. Es asi como esta
conurbacién? alcanza una poblaciéon de 9.352.181 habitantes, convirtiéndose en una de las 30
aglomeraciones urbanas mas pobladas del mundo.

De acuerdo a un estudio realizado por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC), el area
edificada en los municipios cercanos ha aumentado considerablemente. Uno de los casos mas
llamativos es el del municipio de Chia, en donde su area rural edificada ha crecido un 84%, al
pasar de 164,7 hectareas (2005) a 302,5 (2015). Fendémeno parecido se ha registrado en otros
municipios como Funza (el &rea construida se increment6 en 155% entre el 2005 y el 2015), en
Cota 152%, Cajica 107% y Mosquera 99%.

Es indudable y evidente el nivel de modernizacién que han venido adquiriendo los municipios
circundantes a la capital. En estos dias se recibi6 la buena noticia de la construccion de la clini-
ca Marly en el municipio de Chia, la cual busca atender una poblacién que ha venido creciendo
y regién que no contaba con una institucion de salud de primer nivel para la asistencia médica..
Esta clinica contara con seis salas de cirugia con la Gltima tecnologia, 45 camas hospitalarias,
servicios de ginecobstetricia, pediatria y neonatologia; ademas de 36 consultorios para medici-
na privada e institucional.

Otro factor importante a tener en cuenta es el transporte, debido a que, al momento de adquirir
vivienda en los municipios cercanos a Bogota, existe un completo y continuo transporte puablico
desde y hacia la capital. Del mismo modo, buen estado de vias para carros particulares, movili-
zaciones que oscilan entre 15 minutos y 50 minutos, dependiendo desde el sitio al que se quie-
ren dirigir las personas al interior de la ciudad.

Comportamiento del mercado de vivienda en Bogota y sus municipios aledafios
Ventas

De acuerdo a informacion de La Galeria Inmobiliaria, en el primer semestre de 2015, el pais
registrd un total de 11,6 billones de pesos en ventas de vivienda, de las cuales, el 36,8% hicie-
ron parte de la regién Bogota y sus municipios aledafos: valorado en aproximadamente 4,3
billones de pesos. Dentro de la region, Bogota realiz6 ventas por 2,9 billones de pesos, mientras
en los municipios aledafos fueron del orden de 1,4 billones. Las cifras evidencian el auge de las
ventas de los municipios aledafos a la capital, pues estas representaron, en el primer semestre
de 2015, la mitad de las ventas de Bogota.

2 Conjunto de poblaciones proximas entre ellas, cuyo progresivo crecimiento las ha puesto en contacto.
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Gréfica 2. Ventas trimestrales de vivienda. Bogot4d y municipios aledafios
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Oferta

En el primer semestre de 2015, en el pais la oferta de vivienda se concentré en 2.651 proyec-
tos, de los cuales, el 30,4% localizados en el area de Bogoté y sus municipios aledafios (545
proyectos en Bogota y 261 en los municipios circunvecinos). Estos proyectos representaron
88.700 unidades en el pais, 14.209 en Bogota y 7.833 en los municipios aledafios. En términos
de area ofertada, en Bogota concentr6 1.150.688 m? y los municipios aledafios 630.901m?. Pro-
porcionalmente Bogota y los municipios aledafios representaron el 30,4% en niumero de proyec-
tos; 24,9% en nimero de unidades y 25,4% en metros cuadrados.

Adicionalmente se debe mencionar que las caracteristicas de la oferta de vivienda en los muni-
cipios aledafios a Bogota es diversa: en municipios como Mosquera se ofrecen diferentes ran-
gos de precios, lo cual es atractivo para los demandantes de vivienda. En otros municipios co-
mo Soacha, se concentra la oferta en la vivienda social; mientras en municipios como Cajica y
Tabio, la oferta se orienta a conjuntos campestres para poblacién de ingresos medios y altos.

Vivienda nueva

En el primer semestre de 2015 se registré un oferta en Bogota de 13.155 unidades, de las cua-
les, el 51% corresponde a VIS y 49% a rangos superiores. Por zonas de la ciudad la oferta se
concentra en Bosa (26,5%), Américas (7%), Bochica (5,9%), Central Abastos (5,8%), Campifia
(5,1%), Cedritos (4,9%), Autopista Sur (4,7%), Tibabuyes (4,3%), Mazuren (3,9%), Maranta
(3,4%), Centro (3,2%), Modelia (3,2%), Usme (3,1%) y Multicentro (2,5%).
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En cuanto a los municipios aledarios, de las 11.961 unidades vendidas, el 35% le correspondie-
ron a Soacha y 20% a Sabana Norte. Le siguen en orden de importancia Madrid (12,2%), Mos-
quera (7,8%), Facatativa (6,8%), Funza (5,7%), Cajica-Tabio-Tenjo (5,2%), Chia (4%), La Cale-
ra-Sopo (2,8%) y Cota (0,5%). En cuanto a las ventas por estratos socioeconémicos de Bogota
y los municipios aledafios, es de resaltar la concentracion en el estrato 3, que concentra un po-
co mas de la mitad del total de unidades vendidas. Una cuarta parte de las ventas correspondi6
al estrato 2 y el porcentaje restante entre el resto de estratos de la region.

¢, Qué ocurre en otras regiones?

La caida de las ventas en la regién Bogota-Cundinamarca y Santander contrarrestada por el
crecimiento en otros departamentos del pais. De acuerdo a cifras de la Camara Colombiana de
la Construccion (CAMACOL), se ratifica que las poblaciones pequefias estan liderando el cre-
cimiento del pais en la construccién de vivienda nueva. El pais cerrd, durante el primer semes-
tre del afio 2015, con un moderado crecimiento de 1,1 con respecto al afio anterior. Si bien, la
region Bogota-Cundinamarca sigue liderando y teniendo la mayor participacion en el mercado;
sin embargo, en el primer semestre del afio, la regién perdié un poco mas de 5 puntos porcen-
tuales en el total nacional. Adicionalmente, el Departamento de Santander también tuvo una
disminucién en sus ventas, después de registrar aumentos importantes en los ultimos afios. En
contraste a este resultado, los departamentos de Antioquia y Bolivar, quienes absorbieron esa
participacién del mercado. También se destaca el crecimiento en departamentos como Boyaca,
Caldas, Huila y el resto de la region Caribe en estrenar vivienda.

Mercado de oficinas y comercio en Bogota y los municipios aledafios

El mercado de oficinas ha tenido un aumento en ventas y arriendos de oficinas en los ultimos 2
afios en Bogota y en otros municipios. Es el caso de Chia donde han venido creciendo las ven-
tas de oficinas, por encontrarse tan cerca a la capital y por tener una importante dinadmica inmo-
biliaria. En el presente afio la oferta de oficinas en Bogota se ha concentrado en zonas como
Chicé y Multicentro. En el primer sector con proyectos como Titanium Center y Centro Médico
Country 80, y en la segunda zona, con el proyecto Futura 106. En Chia, encontramos el proyec-
to Blue Trade Center, mientras que en Cajica se espera el proyecto de Agua Clara Centro Em-
presarial.

De acuerdo a La Galeria Inmobiliaria, desde el 2007 hasta el inicio del 2009, la oferta, tanto
para arriendo como para venta de oficinas, estuvo en ascenso, llegando a un pico de 275.500
m? en abril de 2009. Posteriormente y hasta comienzos del 2012, el nivel de oferta estuvo ca-
yendo, llegando a un minimo de 140.000 m? en enero de ese afio. Desde entonces, la oferta ha
ido en aumento, alcanzando en 2015 cerca de medio millén de metros cuadrados.

Por su parte, el mercado de comercio ha sido creciente y dindmico en los municipios aledafios
de Bogotd, debido a que en el mes de junio del afio en curso, se han lanzado nuevos proyectos,
tales como: Fontanar Centro Comercial, en Chia; Celta Boulevard Il etapa, en Siberia-Cota; la
Paz Terminal, en Zipaquira. lgualmente, se espera el proyecto Palo de Agua en Cota. En la ciu-
dad de Bogotd, se dard inicio en los préximos dias a la construccion del Centro Comercial del
Edén, ubicado en la avenida Boyacé con calle 13, el cual contara con 137.000 m?2.
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Qué indican las expectativas: el caso de las licencias de construccién

Cuadro 1. Licencias de construccion aprobadas en Bogota y municipios aledafos
Metros cuadrados. 2014

Total Vivienda Otros destinos
Bogota 6.225.119 3.801.732 2.423.387
Cajica 80.190 56.053 24.137
Chia 288.657 170.189 118.468
Cota 96.040 27.354 68.686
Facatativa 57.998 33.009 24.989
Funza 261.740 65.506 196.234
Fusagasuga 131.612 123.114 8.498
Girardot 77.771 72.009 5.762
La Calera 90.167 78.744 11.423
Madrid 245.709 117.369 128.340
Mosquera 249.484 100.214 149.270
Sibaté 19.540 15.568 3.972
Soacha 631.117 606.684 24.433
Sopod 51.977 34.230 17.747
Tabio 38.904 36.389 2.515
Tenjo 74.588 13.430 61.158
Tocancipa 111.879 34.136 77.743
Zipaquira 196.773 183.302 13.471
Bogota 6.225.119 3.801.732 2.423.387
Cundinamarca 2.704.146 1.767.300 936.846
Colombia 25.193.934 18.107.071 7.086.863

Fuente. DANE. Calculos propios

En 2014, el total del area licenciada de construccion fue de 25.193.934 metros cuadrados en el
pais, cifra superior a los dos afios anteriores e inferior a los metros registrados en el 2011. De
acuerdo a este indicador, Bogota representa el 24,7% de las licencias aprobadas en el pais,
mientras Cundinamarca lo hace con el 10,7%. Conjuntamente, Bogota y los municipios de Cun-
dinamarca representan un poco mas de la tercera parte de metros cuadrados aprobados en
licencias de construccion en el pais. En 2014, la capital del pais registr6 un total de
6.225.119m? de area aprobada, de los cuales, el 61,1% correspondieron a vivienda y 38,9% a
otros destinos. Cundinamarca, por su parte, registré un total de 2.704.146 m?, siendo 65,4%
para vivienda y 34,6% otros destinos. En el pais es un poco mas alta la participacion de vivien-
da, siendo de 71,9% y el restante 28,1% a destinos no residenciales.

Mientras las licencias de construccién crecieron en 2014 en el pais y Cundinamarca, estas dis-
minuyeron en la ciudad de Bogota. Al interior del departamento de Cundinamarca, los munici-
pios de mayor importancia relativa son: Soacha, Chia, Funza, Mosquera, Madrid y Zipaquira,
gue en conjunto aportan cerca del 70% de las licencias del departamento. Mientras gue munici-
pios como Soacha, Tabio, Fusagasuga, Zipaquira, Girardot y La Calera, concentran el area li-
cenciada en vivienda, otros como Tenjo, Funza, Cota y Tocancipa, destinan en mayor propor-
cion el area aprobada para otros usos no habitacionales.

Dentro del total de metros cuadrados licenciados en vivienda, es muy parecida la distribucion
entre VIS y No VIS de Colombia y Bogota. A nivel nacional la vivienda No VIS particip6 con el
71,5% y la VIS 28,5%; similar distribucion en Bogota (73% y 27%, respectivamente). En su con-
junto, la regién Bogota-Cundinamarca participa con el 30,8% de los m? de vivienda licenciada
en el pais, 35,1% en vivienda VIS y 29% en vivienda No VIS.
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Gréfica 3. Area licenciada para usos no residenciales. Bogota y Cundinamarca
Metros cuadrados. 2014
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Fuente. DANE. Calculos propios

En cuanto al area aprobada de los otros destinos diferentes de vivienda, como se observa en el
gréfico 2, la composicion de Bogot4 y Cundinamarca segun destinos es muy diferente. En la
capital del pais, el 70% del total de otros destinos estan concentrados en las oficinas, 15,9% en
comercio, 1,9% industria, 0,5% bodega y 11,7% otros destinos (hoteles, hospitales, educacién,
religioso, administracion publica, social recreacional). Por su parte, la estructura de los otros
destinos en Cundinamarca es: 38,5% industria, 32,8% bodega, 15,3% comercio, 1,3% oficinas y
12,1% otros destinos. Detallando un poco mas a los municipios del Departamento de Cundina-
marca tenemos: en el destino industria, el 85% se concentra en 3 municipios, en su orden, Fun-
za, Mosquera y Madrid. El destino “bodegas”, el 90% se concentra en 5 municipios, en su or-
den: Madrid, Tocancipa, Cota, Funza y Tenjo. Finalmente, en el destino comercio, la mayor
concentracion se presenta en el municipio de Chia, con cerca de dos terceras partes del depar-
tamento. En cuanto al area licenciada en vivienda, cerca del 54% se concentra en 3 municipios,
siendo ellos: Soacha, Zipaquira y Chia.

Conclusiones

- Bogota, al ser la capital, principal eje y motor econdmico del pais, atrae mucha poblacion
de diferentes regiones. Sin embargo, es mas caro vivir en la capital y mayor el nivel de
vida, unido a la escasez de suelo y altos precios de la vivienda, por lo cual, muchos ha-
bitantes encuentran en los municipios aledafios una alternativa y opcion que se acomo-
de mas a sus ingresos, y de alli su decisién para vivir en estos municipios.
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- Laregion de Bogota y los municipios de Cundinamarca representan un poco mas de la
tercera parte de metros cuadrados aprobados en licencias de construccién en el pais.

- Lavivienda en la capital del pais se ha encarecido de tal forma, que sus precios pueden
llegar a compararse con las grandes metrépolis del mundo. Los precios de la vivienda
nueva y usada en Bogota alcanzaron el nivel mas alto de la historia, factor relevante pa-
ra comprender por qué muchos habitantes bogotanos ven en los municipios aledafios
una alternativa para adquirir vivienda.

- En los ultimos afios, Bogota ha vivido un auge de la construccién de centros comercia-
les. Los municipios aledafios no se quedan atrds, cada vez son mas grandes y comple-
tos estos centros de comercio, en donde las grandes marcas y cadenas han puesto su
mira en estas zonas.

- De acuerdo a la actual coyuntura internacional, las menores expectativas y el pronéstico
de crecimiento econémico, la incertidumbre del proceso de paz, las elecciones regiona-
les, los altos precios de la vivienda y el comportamiento del délar son, sin duda, factores
que determinaran el comportamiento del sector de las edificaciones en la capital y muni-
Ccipios vecinos.

Gustavo Petro Urrego
Alcalde Mayor de Bogota

Carlos Simancas
Secretario de Desarrollo Econémico

Manuel Jaime Riafio
Director de Estudios Socioeconémicos y Regulatorios

Juan Sebastian Martinez
Subdirector de Evaluacién y Seguimiento

Henry Rincon Melo
Subdirector de Estudios Estratégicos

Elaboré: Jorge Armando Herrera
Analista de la Direccién de Estudios Socioeconémicos

Andrés Fernando Gomez
Corrector de estilo Estudios Socioeconémicos y Regulatorios

Visitenos en la web:
www.observatorio.desarrolloeconomico.gov.co

www.desarrolloeconomico.gov.co
Informacién: Linea 195
FT-12-PR-DOC-02 - V4

Carrera 30 No. 25-90,
Edificio CAD, piso 3°, Torre A
Teléfonos: 3693777



