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Resumen

Objetivo: explicar los cambios que ha generado
el proceso de urbanizacién en seis municipios de la
Sabana de Bogotd e identificar aquellos territorios
con alta densidad o concentracién de Vivienda de
Interés Social -VIS- y de estratos medios y altos no
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medida, lo rural pasd a ser urbano. Se encontré que los
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municipios Chiay Cajica presentan un incremento en la urbanizacion de estrato medio
- alto o NO VIS, mientras que los municipios de Mosquera y Madrid presentan un
crecimiento de la vivienda de interés social. El proceso se traduce en precios altos que
afectan las familias de bajos ingresos. Conclusiones: la urbanizacion en los municipios
de la Sabana de Bogotd, ademas de transformar el territorio y cambiar la calidad de
vida de los habitantes, ha fomentado la vivienda de estrato alto en los municipios de
la Sabana centroy de occidente por la falta de terreno urbanizable en Bogota. Aunque
han aumentado los ingresos fiscales por concepto de impuesto predial unificado y de
industria'y comercio, los municipios han heredado los problemas de la ciudad.

Palabras clave: Integracion Bogota-Cundinamarca, Modelo econdmico, Libre
entrada de empresas, Urbanizacion.

Abstract

Objective: to explain the changes that have been generated by the process of
urbanizationinsixmunicipalitiesof the Sabanade Bogotaandtoidentifythoseterritories
with a high density or concentration of Social Housing (VIS, by its acronym in Spanish)
and middle and high strata without VIS. Methodology: qualitative and quantitative
methods were combined from the observations and experiences of experts and non-
experts in the subject. The urbanization phenomenon in the six municipalities of the
Sabana de Bogoté was analyzed and descriptively presented. Results: the urbanization
process changed the environment, quality of life and lifestyle of the residents; it was
evident that, to a great extent, rural became urban. The municipalities of Chia and
Cajica showed increase in the urbanization of the middle-high stratum or not VIS.
Conversely, the municipalities of Mosquera and Madrid showed an increase in Social
Housing. The process translates into high prices that affect low-income households.
Conclusions: not only has urbanization in the municipalities belonging to the Sabana
de Bogota transformed the territory and changed the quality of life of the residents, it
also has promoted housing in high stratain the municipalities of the central and western
area of the Sabana due to the lack of developable territory in Bogota. Even though tax
revenues from unified property taxes as well as from industry and trade taxes have
increased, the municipalities have inherited the problems of the city.

Keywords: Bogota-Cundinamarca integration, economic model, free entry of
companies, urbanization.
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Resumo

Objetivo: explicar as mudancas geradas pelo processo de urbanizacdo em
seis municipios da Savana de Bogoté e identificar as areas com alta densidade ou
concentracidode Vivendas de Interesse Social.-VIS- e de estratos médios e altos ndo VIS.
Metodologia: combinou-se o método qualitativo e quantitativo a partir de observacdes
e experiéncias dos atores especializados e ndo especializados no assunto. Analisou-se
e presentou-se, de um jeito descritivo, o fendbmeno da urbanizacdo nos seis municipios
pertos a Savana de Bogota. Resultados: o processo de urbanizacdo mudou o ambiente,
a qualidade e o estilo de vida dos habitantes; Ficou claro, que em grande medida, o
rural tornou-se urbano. Encontrou-se que os municipios Chia e Cajicd mostram um
aumento na urbanizacéo de estrato médio - alto ou NAO VIS, enquanto os municipios
de Mosquera e Madrid presentam um crescimento da vivenda de interesse social. O
processo resulta em precos elevados que afeta as familias de baixa renda. Conclusoes:
a urbanizacado nos municipios da Savana de Bogotd, além de transformar o territério e
mudar a qualidade de vida dos habitantes, tem incentivado a vivenda de estrato alto nos
municipios da Savana central e ocidental pela falta de terreno urbanizavel em Bogota.
Embora as receitas fiscais tenham aumentado por conceito do imposto de renda
unificado e de indUstria e comercio, os municipios tem herdado os problemas da cidade.

Palavras-chave: Integracdo Bogotd-Cundinamarca, Modelo econdmico, Livre
entrada de empresas, Urbanizacao.
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Introduccion

El proceso de urbanizacién en los municipios de la sabana de Bogota se inici6
con la aplicacién del Plan de Ordenamiento Territorial -POT" del afio 2000, que
originé cambios en el uso del suelo cuando lo rural pasé a ser urbano. A causa de
ello, el territorio se urbanizé, la poblaciéon cambio sus costumbres y adopté un estilo
de vida propio de las grandes ciudades. Para describir el fenémeno de urbanizacién
que se evidencia actualmente en los municipios de la Sabana centro y occidente en
Vivienda de Interés Social -VIS- y de estratos medios y altos -NO VIS, se tomé
como referencia los municipios Chfa, Cajica, Sop6, Funza, Madrid y Mosquera®.

De acuerdo con el exministro de Ambiente, Manuel Rodriguez Becerra,
hay crecimiento desordenado de vivienda en los municipios y no hay control
administrativo para limitar ese crecimiento desbordado (Gémez, 2014). Ahora,
por la falta de terreno urbanizable y el mayor precio del metro cuadrado
construido ($/m2) en Bogot4, las empresas constructoras se estdn instalando en
los municipios de la Sabana (Salazar, 2012, p. 33). Esto, bajo la creencia de que
Bogot4d mantendra el déficit habitacional y los precios de la vivienda seguirfan
la tendencia al alza (Salazar, 2012, p. 58), como estrategia especulativa de los
bancos y las urbanizadoras que ahora estdn ocupando los suelos rurales de la
Sabana (Camacho, 2009, p. 12).

Por otro lado, algunos municipios son considerados atrayentes de personas
debido a la libre entrada de empresas, a la urbanizacién, a la bisqueda de
empleo y de la formacién que ofrecen las universidades que se instalan en dichos
territorios (Goémez, 2014, p. 38). En el caso de Funza y Madrid el comercio
y la entrada de empresas ha atraido cadenas de supermercados, proyectos de
vivienda tipo VIS y NO VIS, y personas que se desplazan a diario hacia y desde
los municipios (Pefia, 2010, p. 46). En el caso de Chia y Cajica, se observa un
crecimiento de la urbanizacién de estrato alto debido a que este municipio
ha absorbido parte de las necesidades de los habitantes de Bogota; en dichos
municipios se encuentran universidades como la Sabana, la Manuela Beltran y

1.Plande Ordenamiento Territorial - POT, de acuerdo conla Ley 388 de 1997, es laordenaciénintegral del
territorio en los aspectos administrativo, ambiental, social, econdmico y funcional. En el POT se establecen
las normas urbanisticas que regular el uso del suelo, la ocupacion y el aprovechamiento del mismo.

2. Los municipios que se encuentran en la Sabana Centro de Bogotad son Cajica, Chia, Cogua, Cota,
Gachancipa, Nemocon, Sopd, Tabio, Tenjo, Tocancipa y Zipaquird, y los municipios de la Sabana Occidente
son Bojacd, El Rosal, Facatativd, Funza, Madrid, Mosquera, Subachoque y Zipacén. Los municipios
seleccionados en este trabajo presentan el proceso de urbanizacion, a nivel VIS y NO VIS, méas acelerado
que el resto.
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la Universidad Militar, ademés de grandes cadenas de restaurantes y centros
comerciales (Pefia, 2010, p. 51).

En cuanto generacién y concentracién de ingresos en los municipios se
encontré que las constructoras y las empresas, nacionales y extranjeras, que
ingresan a los municipios de la sabana, generan poco empleo, porque importan
gran parte de la mano de obra calificada y no calificada que proviene de otras
regiones del pais o de Bogota. Lo anterior, porque las constructoras que se instalan
en los municipios no consiguen mano de obra apta para la actividad y recurren
a la importacién de mano de obra proveniente de otros municipios o ciudades
del pafs; si las empresas buscan disminuir costos e impuestos instaldndose en los
municipios de la Sabana de Bogot4, las constructoras también lo hardn (Martinez
et al, 2013, p. 18).

Por otra parte, las urbanizaciones en los municipios de Chfa, Cajica y Funza
crecen aceleradamente y ceden ante los intereses econémicos de las constructoras
y los mineros (Carrizosa, 2007, p. 5). Esto, porque la dindmica del sector de la
construccién se basa en el comportamiento de los precios que tienden al alza por
la sobreoferta de vivienda nueva creada por los urbanizadores (Salazar, 2012, p.
34). Estas dindmicas de con-urbanizacién o de expansién fisica de las ciudades
a los municipios aledafios, no solamente afectan el entorno y el uso del suelo,
sino que también cambian la calidad y el estilo de vida de los habitantes que
estan directamente afectados. Esta situacién se genera por los altos precios de la
vivienda, los alimentos, los servicios publicos (Pefia, 2010, p. 37). Ademads, a causa
de la interaccién entre las dindmicas propias del proceso de urbanizacién y el
cambio de aquellas expresiones de la cultura humana, que son de origen natural
y algunas de carédcter antrépico, se estd comprometiendo la sostenibilidad del
sistema (Wilches, 2013, p. 9).

El proceso de urbanizacién que se evidencia en los dltimos 10 afios en los
municipios de la Sabana Centro y Occidente; se atribuye a la creciente demanda
de vivienda, causada por los altos precios de la vivienda en Bogota y al boom del
sector. Por ello, este trabajo tiene el objetivo de identificar aquellos territorios con
alta concentracién de vivienda de interés social -VIS y de estratos medios - altos
—NO VIS, y explicar los cambios que ha generado el fenémeno de urbanizacién
y la libre entrada de empresas y personas en los municipios. Se apoya en la
informacién primaria suministrada por las personas que hicieron parte de los
talleres realizados por el equipo investigador en el proyecto “dndlisis de los procesos
de transformacion de un territorio 1998 — 20107, financiado por la Direccién de
Investigaciones de la Universidad Piloto de Colombia. Para lograrlo, se combiné
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la informacién cualitativa suministrada por los actores con la informacién
cuantitativa disponible en el sistema CHIP de la Contadurfa General de la
Nacién, el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica -DANE-, el
Departamento Nacional de Planeacién -DNP-, la Camara Colombiana de la
Construccién -CAMACOL- y el Programa de Naciones Unidas -PNUD-, que se
desarrolla de manera descriptiva en los resultados. EEn los talleres participaron
servidores publicos y miembros de la comunidad de los municipios de Sabana
Centro (Chia, Cajicd, Sop9d) y de Sabana Occidente (Mosquera, Madrid y Funza),
considerando que atn, en el &mbito municipal, existe un bajo nivel de estadisticas
regionales o municipales.

Metodologia

Para este estudio se combiné el método cualitativo con el cuantitativo. Se partié
del andlisis documental con un desarrollo bajo el enfoque descriptivo utilizando
la informacién estadistica disponible en el sistema CHIP de la Contadurfa
General de la Nacién, DANE, DNP, CAMACOL y el PNUD, con el objeto de
dar respuesta al problema de investigaciéon acerca del proceso de urbanizacién
de vivienda VIS y NO VIS dentro de cada una de las provincias (Sabana Centro
y Occidente). Las variables presentadas de manera descriptiva son los ingresos
fiscales de predial unificado y de industria y comercio, las unidades iniciadas, el
area en metros cuadrados (m2) licenciada para construccién en 88 municipios,
para vivienda tipo VIS y NO VIS y el indice de precios de vivienda nueva
-IPVN-. Ademas, se aplicé el célculo de la tasa de crecimiento, que muestra
aquellos municipios que concentran més ingresos fiscales por predial unificado
y unidades construidas de vivienda tipo VIS y NO VIS.

Los talleres se realizaron en mayo y julio de 2013, en los municipios de Mosquera
y Cajica. Allf participaron funcionarios y miembros de la comunidad. Se trataron
problematicas que enfrentan los municipios como la urbanizacién, la libre entrada
de empresas, el empleo, los aspectos ambientales y la calidad de vida. Gracias a estos
talleres se recogié la informacién primaria como historias, testimonios y experiencias
en trabajo de campo, que fueron ftiles para combinar el método cualitativo y
cuantitativo y generar asf los resultados. Este trabajo se limit6 a estudiar el fenémeno
de urbanizacién en los municipios de la Sabana de Bogota.

La metodologfa propuesta en este trabajo evidencié las probleméticas

asociadas con el fenémeno de urbanizacién que se esta presentando en los
seis municipios de la Sabana de Bogota. En los resultados, se expondré la
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interpretacién econémica de los testimonios de la comunidad, su experiencia en
dichas problemadticas y la interpretacién de las variables.

Resultados

Se encontr6 que antes de 1998 cada alcalde tenia su propia autonomia. Hoy
en dfa los decretos limitan esa libertad financiera porque ahora deben presentar
soportes para cualquier tipo de inversién a realizar. Entre 1981 y 1991, no se
permitfa la construccién de conjuntos residenciales en el municipio de Cajicg; la
construccién del primer conjunto residencial se dio en 1991 y se inicia el proceso
de urbanizacién del municipio. En cuanto a servicios de aseo, en el municipio
de Cajica se inculca la cultura del reciclaje desde los colegios. Hoy en dfa, se
evidencia un crecimiento en los proyectos de urbanizacién, en especial, vivienda
NO VIS que se concentra en la periferia o al interior del municipio, afectando los
precios de aquellas viviendas que son NO VIS.

El boom de la urbanizacién se evidencia por los bajos precios que pagan las
constructoras por el suelo rural y la falta de terreno urbanizable en Bogotd. En
el caso de Cajicd se presenta una baja oferta de suelo rural urbanizable, pero
concentra vivienda de estratos altos, mientras que Chia presenta una amplia
oferta, pero un menor precio del suelo rural (Cadmara de Comercio de Bogots,
2010, p. 36). Los altos precios de la vivienda de estrato alto en Cajica limita el
acceso a los residentes del municipio.

Hoy en diala dimensién espacial y de crecimiento de los territorios depende de la
capacidad para enfrentar los procesos migratorios y atraer inversiones sectoriales,
de la eficiencia econémica en la prestacién de servicios publicos domiciliarios y
sociales, como seguridad, salud, educacién y recreacién y del grado absorcién para
asimilar esos cambios. Es de esperar que determinadas inversiones sectoriales,
como es el caso de la construccién de vivienda y la entrada de empresas, generen
el desarrollo regional y el ambiente apropiado para que las instituciones sociales y
culturales realicen su trabajo (Kuklinski, 1969, p. 285).

Isard (1958) consideré que el territorio no solamente tiene una estructura
vertical (funcional) sino también horizontal (espacial), y la construccién de una
teorfa se deberfa abordar desde dos dimensiones: tiempo y espacio (Isard, 1958, p.
250). Desde la dimensién espacial es vista como un fenémeno visual y temporal, que
comprende las transformaciones de los territorios desde el pasado, presente y futuro
de las actividades econémicas que atin generan ingresos en las regiones y cambian
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el estilo de vida de los habitantes®, donde fluyen bienes, personas e informacién.
Por otra parte, el nivel de encadenamiento productivo de los territorios con
respecto a las ciudades que concentran mayor poblacién y excedentes econdmicos.
Esto es clave para un proceso de integracién justo, ordenado y equitativo donde la
comunidad sea la principal receptora de los ingresos que genera la libre entrada de
empresas y el proceso de urbanizacién y el Estado sea el encargado de canalizarlos
de manera eficiente mediante gasto social.

En adicién a lo anterior, los habitantes de los municipios han cambiado sus
costumbres y su estilo de vida. Con referencia a esto, (Pries, 2001) encontré
que gracias a la globalizacién y a las migraciones las diferentes esferas sociales
y culturales pueden compartir el mismo espacio, distinguirse entre si por su
clase social y expandirse (o trasladarse) hacia espacios geograficos diferentes.
Esto, segiin el autor, se conoce como transmigracién. En consecuencia, los
habitantes estan abandonando su espacio en busca de nuevas oportunidades
hacia afuera, adoptando las costumbres de las ciudades e inclusive aquellas del
mundo globalizado y deja a un lado la tradicién de trabajar el campo o cambia
su profesién (u oficio) para adoptar un estilo de vida urbano. Hoy en dia casi
no hay quien trabaje en el campo, porque quienes trabajan la tierra superan
los cincuenta anos de edad. Se perdié interés en la agricultura por la tasa de
ganancia que genera la actividad. Por ello, se encontr6 que los propietarios de
tierras prefieren vender su terreno a los urbanizadores en lugar de utilizarlo en
una actividad productiva como la agricultura *.

En cuanto a los precios de la vivienda en los municipios de la Sabana de Bogoté
no es apropiado analizarlo de manera generalizada, si se tiene en cuenta que cada
territorio es diferente. Por ello, es importante comprender la dindmica de cada uno
de los territorios analizados y explicar el comportamiento de los precios a nivel
regional o local (Salcedo, 2014, p. 2). Se pueden presentar divergencias entre la
elasticidad del precio de la demanda y de la oferta del mercado de vivienda, dado
que algunos compradores tienen una demanda més eldstica y un nivel de ingresos
menor para adquirir el inmueble. IEn cambio aquellos compradores con un mayor
nivel de ingreso y demanda ineldstica presionan el precio al alza. Por otra parte,

3. Los problemas del campo no solo se abordan desde el conflicto socioecondmico, y de cambio tecnologico
y de la innovacion en el sector agricola, sino también desde el estilo de vida que adoptan los trabajadores
del campo (Kuklinski, 1969, p. 284).

4. Enlostalleresque serealizaronlosdias 21y 23demayo,y, 23y 25 dejuliodel afo 2013, enlos municipios
de Cajicd y Mosquera, la comunidad manifestd problematicas como acceso a vivienda, sobrepoblacion,
hacinamiento, seguridad y transporte, entre otros. Este trabajo se delimité en el tema de vivienda vy el
impacto econdmico de la ocupacion del suelo.

92



Martinez Herrera, Oscar Javier (2015). El proceso de urbanizacion en los municipios de la Sabana de
Bogota. Anfora, 22 (38), 85-111. Universidad Auténoma de Manizales. ISSN 0121-6538

los incrementos en los precios de la vivienda limitan su acceso a la vivienda o
encarece la financiaciéon de la misma. En el caso de Bogot, la escasez de terreno
urbanizable, la mejora en la calidad de vida y el nivel de ingresos en la ciudad han
incrementado el precio de la vivienda, incentivando a los habitantes de las ciudades
principales del pafs a desplazarse hacia municipios (Camacho, 2009).

Aunque en el caso de Bogotd se evidencia la existencia de una burbuja
inmobiliaria, la creencia de los habitantes de los municipios es que parte de la
burbuja se esta trasladando hacia los municipios, debido a la ocupacién de vivienda
NO VIS de estratos altos en el caso de los municipios de Chia y Cajica donde se
hace més evidente este fenémeno de conurbacién. Este es el caso de los municipios
con urbanizacién tipo “dormitorio” porque alld habitan personas que trabajan,
estudian y tienen familiares en Bogot4, pero nunca permanecen tiempo completo en
su vivienda. De acuerdo con la percepcién de la comunidad la entrada de vivienda
NO VIS tampoco ha logrado concentrar ingresos en los municipios porque gran
parte de la poblacién que la habita no consume productos bésicos en los almacenes
o tiendas, sino en los supermercados. Ademas, la permanencia de las personas en
sus hogares apenas se limita en la franja de la noche (Camacho, 2009).

La oportunidad de los inversionistas para comprar un terreno a menor precio
y vender los proyectos a un precio mas alto han presionado la burbuja inmobiliaria,
si se tiene en cuenta que los precios de la vivienda en los municipios de Chia
y Cajica se encuentran por encima al precio de mercado o son practicamente
equivalentes a los de Bogot4, limitando asi el acceso de vivienda propia a los
habitantes de ingresos medios y bajos. Estos precios altos no son sostenibles en
el tiempo puesto que en el mercado de vivienda la oferta no estd en funcién de
la demanda sino en funcién de las constructoras, los inversionistas y el sistema
financiero que consideran la no existencia de riesgo de incumplimiento de los
compradores (Hernandez, 2014).

Tal como funciona en Bogot4, en los municipios de la Sabana Centro y
Occidente se evidencia que la oferta de vivienda nueva aumenta gracias a la
compra de terrenos a menor precio de las constructoras que ofrecen el proyecto
en planos o terminado. El mercado de vivienda en Colombia, que en parte es
similar al de Espaiia, depende de la subvencién en las tasas de interés del Estado
y los flujos migratorios han fomentado el auge y la compra de vivienda nueva de
los consumidores o inversionistas (Bover, 2001).
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Como se presenta en la siguiente ilustracién, la construccién de vivienda
y la libre entrada de personas y de empresas han incrementado los ingresos
fiscales de los municipios de Chia, Cajicd y Sop6, en parte por la adquisicién y la
ocupacién de vivienda de interés social, como también de estratos medios y altos
al interior o alrededor de los municipios, y la libre entradas de empresas donde
se destacan aquellas que pertenecen al sector comercio y de servicios (ICER,
2012; pp. 42-48).

llustracién 1.Total Impuesto Predial Unificado: Sabana Centro
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Fuente: Sistema CHIP de la Contaduria General de la Nacién- Calculos Propios.

En el caso del municipio de Chia, por ejemplo, especializarse en industria o
en vivienda de estratos altos obedece a una légica tributaria o de reduccién de
costos. En consecuencia, aunque la urbanizacién ha incrementado los ingresos
fiscales y reducido a niveles de cero las deudas de los municipios, no ha generado
vivienda propia para los trabajadores de las empresas entrantes o a la comunidad
en si, dado que solamente predomina vivienda de estrato alto que estd lejos del
alcance de los habitantes (Martinez et al., 2013, p. 17).
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llustracién 2. Total Impuesto de Industriay Comercio: Sabana Centro
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Fuente: Sistema CHIP de la Contaduria General de la Nacién- Calculos Propios.

En cambio en la Sabana Occidente, Mosquera es el municipio con mayor
recaudo por impuesto predial unificado. Por ejemplo, entre los afios 2011 y 2012
los ingresos corrientes aumentaron en un 18,4%, mas que todo por un aumento
en el recaudo de impuesto predial. Este aumento, se atribuye a los acelerados
procesos de urbanizacién y conurbacién que se han presentado en los tltimos

llustracién 3. Total Impuesto Predial Unificado: Sabana Occidente
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En materia de impuesto de industria y comercio, Funza es el municipio con
mayor recaudo.

llustracion 4. Total Impuesto de Industria y Comercio: Sabana Occidente
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Fuente:Sistema CHIP de la Contaduria General de la Nacién- Calculos Propios.

Aunque entre los afos 2012 y 2013 aument6 el recaudo por impuesto predial
unificado y de industria y comercio, se esperaba que los habitantes del municipio
adquirieran vivienda de interés social —VIS durante ese periodo. En realidad, la
vivienda sélo fue adquirida por personas externas al municipio, particularmente
provenientes de Bogota, quienes recibieron el subsidio del gobierno. Los altos
precios en Bogotd y la escasez de terreno urbanizable en la ciudad son las
responsables del incremento en el precio de la vivienda. Ademds, las expectativas
de altos precios de los inversionistas que se populariza entre el resto de agentes
econémicos que desea participar en el mercado de vivienda (Observatorio
dinamicas del territorio, 2013).

De acuerdo con el siguiente modelo econémico, la demanda por VIS y NO VIS
seria levemente sensible al cambio en los precios del metro cuadrado construido.
En cambio, la demanda por VIS y residencial es poco sensible al precio (inelastica)
en aquellos que no son residentes del municipio mientras que la elasticidad precio
de la demanda es muy sensible para aquellos que son residentes, que ejercen
actividades econémicas y nacieron en el territorio, pero que su nivel de ingresos es
insuficiente para acceder a vivienda propia. En contraste, la oferta de vivienda es
relativamente ineléstica al precio, tal como se muestra a continuacion.
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llustracién 5. Modelo de Integracién Regional, Una Aproximacion
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Fuente: elaboracion propia

Como se muestra en la Ilustracién 5, siendo Dr la demanda residencial y
Dem la demanda de predios de las empresas, se observa que el fenémeno de
compra de vivienda en los municipios (entre VIS y NO VIS) se ha vuelto menos
eldstica la demanda residencial (Dr) con respecto al precio por metro cuadrado
($/m2). Esto, en parte por la falta de terreno urbanizable en Bogot4 y el proceso
migratorio de personas de ingresos altos que ocupan las urbanizaciones instaladas
en los municipios. En cuanto a la oferta por utilizar los terrenos rurales para la
finalidad agricola, en los Gltimos afos se ha presentado una disminucién del drea
rural debido a que se ha ido desplazando su uso hacia otros sectores econémicos
como el urbano o empresarial.

Como se muestra en la [lustracién 6, con respecto a las unidades iniciadas de

vivienda NO VIS y cuyo precio excede 135 SMLMYV (Salario Minimo Mensual
Legal Vigente), se observa que entre los afos 2012 - 2013 el municipio de Cajica
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presenta la mayor tasa de crecimiento en unidades iniciadas para vivienda NO
VIS (2569%) porque pas6 de 567 a 2034. En el caso de la sabana Occidente esté
Funza que ha pasado de 355 a 1472 unidades iniciadas NO VIS (315%)’; este
crecimiento se ve reflejado en el aumento de los ingresos fiscales por impuesto
predial unificado que se presenta en las ilustraciones 1y 3.

llustracion 6. Unidades Iniciadas NO VIS seglin municipio
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Fuente: DANE, Construccion/Vivienda de Interés Social

Como se observa en los municipios de Cajica y Chia, este crecimiento de
unidades iniciadas est4 concentrado en viviendas con un rango de precios entre
136 — 350 SMLYV (valor comprendido entre $81.600.000 — $210.000.000) y por
encima de 350 SMLV (por encima de $210.000.000). Estos municipios son los que
presentan mayor crecimiento de vivienda de estrato alto y que son considerados
“dormitorios” porque allf solamente las personas descansan, pero desarrollan
sus actividades académicas y laborales en Bogota.

5. El Articulo 117 de la Ley 1450 de 2011, la cual expide el “Plan Nacional de Desarrollo, 2010 -2014:
Prosperidad para Todos”, considera que la vivienda de interés social no excedera en ciento treinta y cinco
salarios minimos mensuales legales vigentes (135 SMLMV). Entre los afios 2012, 2013 y 2014, como es
de esperar, crecio la construccion de vivienda de interés social - VIS en los municipios de sabana centroy
occidente. La informacion del ano 2014 aplica para los trimestres | y |1

98



Martinez Herrgra, Oscar Javier (2015). El proceso de urbanizacion en los municipios de la Sabana de
Bogota. Anfora, 22 (38), 85-111. Universidad Auténoma de Manizales. ISSN 0121-6538

llustracién 7. Unidades Iniciadas NO VIS por rango de precios y municipios
de Sabana Centro (Chia, Cajica, Sopd) y Occidente (Funza, Madrid y Mosquera)
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Fuente: DANE, Construccién/Vivienda de Interés Social, y Célculos Propios.

En el caso de los municipios de Cajicd y Chia han crecido las unidades iniciadas
con un precio mayor a 350 SMMLV (603 Chia y 419 Cajica en 2013). Ello
demuestra una alta concentracién de vivienda propia NO VIS en los municipios
de Sabana centro.

Ahora, como se observa en la Ilustracién 8 con respecto a las unidades de
vivienda de interés social -VIS en el 2013 sobresalen los municipios de Madrid
y Mosquera con 1172 y 2019 unidades, respectivamente.
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llustracién 8. Unidades Iniciadas VIS por municipio (Sabana Centro y Occidente)
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Fuente: DANE, Construccion/Vivienda de Interés Social, y Célculos Propios.

De acuerdo con las urbanizaciones tipo NO VIS, se evidencié que los
municipios de Sabana centro (Chia y Cajica) concentra la urbanizacién de estrato
alto. Este crecimiento de la vivienda con un rango superior a 350 SMMLV es
parte del traslado de la burbuja inmobiliaria que se encuentra en Bogota hacia
estos municipios en particular. Este fenémeno desincentiva el acceso de vivienda
propia de los residentes nativos de los municipios por los altos precios y ademas
no logran concentrar ingresos en dichos territorios.

Con el paso del tiempo, se esperan mayores precios en la vivienda porque cada
vez se avecinan nuevos proyectos de vivienda en los municipios, que se tienen
que ejecutar porque estan aprobados. En cuanto a precios de la vivienda nueva en
Bogoté entre los aflos 2010 y 2013, en el caso de las casas y los apartamentos, se
mantiene un incremento trimestral entre el 9% y 12%. Ello indica que existe una
tendencia a construir apartamentos, gracias a las economias a escala que genera
la construccién de edificaciones verticales. Posteriormente en el tltimo trimestre
del ano 2012 y el segundo del 2013 mejora el precio de vivienda nueva en el
caso de las casas. Parte de la burbuja inmobiliaria se evidencia posteriormente
en junio de 2012 en zonas especificas de Bogotd como El Chico y Los Rosales
(Observatorio Dinamicas del Territorio, 2013).
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llustracién 9. indice de Precios de Vivienda Nueva en Bogota:
Precios Constantes a diciembre de 2012.
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Fuente: CAMACOL - IPVN en Bogota

En el caso del drea licenciada para construccién para 88 municipios de

Cundinamarca, se evidencia un notable crecimiento entre los afios 2010 y 2011
en vivienda VIS y NO VIS.
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llustracién 10. Area en m2 licenciada para construccién

CUNDINAMARCA: Area (m2) licenciada para construccion segtin destino - 88 municipios
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Fuente: DANE, Incluye los municipios de Chia, Facatativa,
Fusagasugd, Girardot, Soachay Zipaquira.

Entre los afios 2010 y 2011 se observa una brecha en la tasa de crecimiento
del orden de 3,38% y 2,72% respectivamente; la tasa de crecimiento acumulada
de precios de vivienda nueva (IPVN), en este caso los apartamentos, que se
encuentra en un rango entre el 9% y 10% anual.
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llustracién 11. Crecimiento Acumulado en Bogotd IPVN 2009 - 2013 (Total Trimestres)
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Fuente: CAMACOL - IPVN en Bogoté: Célculos Propios.

El proceso de urbanizacién estd acompaiiado no solamente de desplazamiento
de actividades econdémicas causadas por la parcelacién —dado que ahora los
propietarios de tierras prefieren vender su terreno a las constructoras en lugar de
utilizarlo en una actividad agricola— sino también en una valoracién exagerada
las tierras que pasan a ser urbanas (Utria, 1998, p. 6). Esto, ha generado la llegada
de desplazados y de victimas de la violencia, que ven en el municipio una opcién
de btisqueda de trabajo; dicha poblacién flotante se ha encargado de aumentar el
indice de inseguridad, el hacinamiento por metro cuadrado y la informalizacién
del empleo (Pena, 2010).

El desplazamiento o sustitucién de actividades econémicas, como en el caso
de la agricultura, ha elevado el costo de vida en el municipio porque ahora la
gente no cultiva, lo que obliga a importar los alimentos, sea del interior del pais
o de Corabastos en Bogota. Ahora, los grandes cultivadores hicieron cambios
en la actividad productiva porque, primero, no hay espacio rural para el cultivo;
segundo, dejo de ser una actividad rentable y es de pequefia escala y, tercero,
prefieren otras actividades méas rentables que requieren un menor esfuerzo como
son los servicios y el comercio. En el caso de las flores, por ejemplo, las personas
que realizaban este oficio prefieren trabajar en otras empresas ejerciendo
actividades operativas, comerciales o de finca rafz. También manifestaron que se
perdié la tradicién de hacer mercado en la plaza y ahora se opta por comprar en
las grandes superficies (Pefia, 2010).
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Dicho fenémeno que enfrentan los municipios, sumado a que existe una
limitante en la prestacién eficiente de servicios publicos domiciliarios y de
transporte para cubrir la demanda creciente, ha influido en el aspecto urbanistico,
paisajistico y espacial de los municipios. Tampoco ha generado una concentracién
del ingreso sino una fuga del mismo hacia Bogota, ya que parte de la poblacién
que entra y ocupa vivienda de estrato medio-alto no consume productos bésicos
en las tiendas del municipio sino en las grandes superficies. La permanencia
de las personas en sus hogares solo se limita en las horas de la noche cuando
regresan del trabajo, dejando a los municipios como un dormitorio para aquellos
habitantes que trabajan y tienen familia en Bogota.

Elboom de la construccién y el traslado de la burbuja inmobiliaria de la ciudad
hacia los municipios de la Sabana Centro y de Occidente también han afectado
el desarrollo econémico de la regién. La competencia de las urbanizadoras por
el suelo y el agua, aumenté la desigualdad social porque al encarecer el precio
de la vivienda y del metro cuadrado construido los hogares de ingresos medios
y bajos pierden el libre acceso a la vivienda propia o de interés social; porque lo
rural ahora es considerado urbano; ahora todo es mas caro, se estdn desplazando
actividades econémicas que eran tradicionales en los municipios y se evidencian
cambios en los precios de los alimentos, los servicios publicos y el transporte.

Dado el alto costo del metro cuadrado construido las personas recurren a la
opcién de ocupar vivienda en arriendo, aumentado asf el indice de hacinamiento
(ndmero de miembros en el hogar/m2). En este caso el valor del metro construido
se acerca peligrosamente a los precios vigentes en Bogotd, que en materia de
generacién de ingresos tributarios se estaria concentrando en la poblacién més
rica de la zona que apenas ocupan la vivienda de estrato alto como dormitorio y
no concentran su consumo bésico o ingresos en el municipio. La participacién
de habitantes de ingresos altos es relativamente muy baja si se compara con los
de ingresos bajos o medios. Por lo tanto, en materia habitacional es necesario
satisfacer el déficit cualitativo que enfrentan los habitantes de los municipios en
atributos como espacio, estructura y disponibilidad de servicios publicos en sus
viviendas (PNUD, 2012, p. 100).

Como se presenta en la [lustracién 12, los actores sociales manifestaron que
las personas prefieren ocupar vivienda en arriendo que adquirirla propia. El
costo de vida y la falta de empleo formal para los habitantes de los municipios
hacen dificil el acceso a vivienda propia. Hay personas que no pertenecen a los
municipios y acceden a la vivienda de interés social (Martinez et al., 2013).
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llustracion 12. Relacion Entre Arriendo y Acceso de Vivienda Propia
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Fuente: Elaboracién propia

Ahora, también la informalidad que se presenta entre los habitantes del
municipio y la alta migracién, ha afectado el ingreso per capita de los hogares
porque apenas uno o dos miembros del hogar generan ingresos o tienen un
empleo formal.

Como se presenta en la siguiente ilustracién, la percepcién de la comunidad
hacia los hogares es una disminucién del ingreso familiar, lo cual limita el
acceso a vivienda propia y genera mayor hacinamiento por el fenémeno de
desplazamiento que se presenta en todo pafs. Este fenémeno de crecimiento
poblacional en los municipios también se atribuye a la vinculacién de mano de
obra externa que no es propia del municipio, dado que en los Gltimos 10 afios
se evidencia la llegada de empresas y constructoras de vivienda que demandan
personal tanto calificado como no calificado por un menor salario real (Penia,
2010, pp. 37-38). En el caso de aumentar el niimero de personas por hogar, el
ingreso per capita para mantener un integrante adicional es cada vez menor
(Martinez et al., 2013, pp. 17-18).
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llustracién 13. Ingreso Familiar per-céapita - Indice de hacinamiento
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Fuente: Elaboracion propia

También se presenta fuga de dinero y de recursos productivos porque gran
parte del ingreso no se concentra en el municipio. Primero, por el bajo consumo
de los hogares que habitan en las urbanizaciones de estrato alto (vivienda
dormitorio), segundo, porque la mano de obra local se encuentra desempleada o
en la informalidad y no generan consumo e inversién alrededor de los territorios.
Inclusive los bajos salarios que se ofrecen contraen la oferta de trabajo interna
en los municipios (Martinez et al., 2013).

De acuerdo con los resultados de esta investigacién y segun las experiencias
y los testimonios de las personas que participaron en los talleres, se encontré que
existe un crecimiento en vivienda de estrato alto en los municipios, un aumento de
los ingresos fiscales entre 2010 y 2013, y cambios en la calidad y el estilo de vida de
los habitantes. As{ las cosas, la vivienda de estrato alto es de dificil acceso para los
residentes de ingresos bajos y ademas las personas que son externas al municipio
estdn ocupando la vivienda de interés - VIS que se instala en los municipios.
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Conclusiones

Esta investigacién concluye que el proceso de urbanizacién en los seis
municipios de la Sabana de Bogotd genera problematicas evidentes para
habitantes y servidores puiblicos municipales. Esto originado, en parte, por la
llegada de urbanizadores que buscan, con los bajos precios del suelo rural y la
falta de terreno urbanizable en Bogot4, obtener rentas afectando la comunidad
y generando externalidades como contaminacién, crecimiento desordenado,
conurbacién y cambios en el uso del suelo.

Por otra parte, como se observa en el caso de Mosquera y Chia, gracias a
los bajos costos del metro cuadrado para atraer inversionistas, a los incentivos
tributarios, a los procesos migratorios de las personas y a las empresas que se
desplazan de las ciudades principales hacia los municipios, los ingresos fiscales
por concepto de impuesto predial unificado e industria y comercio han aumentado.
Ademas las urbanizaciones se estdn ubicando en zonas que en el pasado eran
humedales o de proteccién especial, estan desplazando la actividad agricola y
transformando el paisaje. En el caso de la actividad comercial y de servicios
el municipio de Funza presenta mayor crecimiento, mientras que Cajica es la
vivienda de estrato alto o NO VIS.

La sobrepoblacién y congestién vial, la exclusién social en los territorios,
la insuficiencia en la prestacién de servicios ptblicos domiciliarios, el déficit en
infraestructura y la atencién en servicios sociales como salud y educacién, la
inseguridad, el desempleo y la contaminacién del agua y suelo rural, son parte
de los problemas que ha dejado el proceso de urbanizacién en los municipios
(Camara de Comercio de Bogota, 2010, p. 61). Ttambién el fenémeno se ha
encargado de desplazar la agricultura por otras actividades econémicas como
son los servicios y el comercio (Martinez et al., 2013).

Dado que la vivienda NO VIS no es de fécil acceso para los habitantes de los
municipios porque los altos precios de la vivienda y el bajo nivel de ingresos de la
comunidad limitan esa posibilidad, este tipo de vivienda es ocupada por personas
externas al municipio o que provienen de Bogota, que ven en los municipios de
la Sabana una oportunidad para dejar la congestién y el ruido de la ciudad: en
el caso de los municipios de Sabana Centro la vivienda NO VIS es dominante
y los residentes de estas viviendas no estdn generando ingresos significativos
para los habitantes ya que, segtin los testimonios de la comunidad, las personas
ocupan la vivienda como dormitorio y sélo compran en las grandes superficies o
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almacenes de cadena. La urbanizacién en los municipios de la Sabana de Bogot4
no es ajena a los altos precios de vivienda nueva que se evidencia en la ciudad de
Bogota.

Gracias a la falta de terreno urbanizable en Bogota, y a la poca oferta
de vivienda, como es el caso del municipio de Cajicd, se evidencia un mayor
precio por metro cuadro (Camara de Comercio de Bogotd, 2010, p. 36), y es
una oportunidad para que los urbanizadores compren terrenos a menor costo.
La falta de terreno para construir vivienda en Bogoté se evidencia en el alto
precio de vivienda nueva mediante el indice de precios de vivienda nueva -IPVN.
Como no hay espacio en Bogoti, los territorios estin empezando a heredar los
problemas de la ciudad (Gémez, 2014). En el caso de Chia, Cajicd y Funza se
concentran urbanizaciones NO VIS que se caracterizan por ser vivienda tipo
“dormitorio” y de dificil acceso para los residentes de bajos ingresos, mientras
que la vivienda tipo VIS se concentra en los municipios de Madrid y Mosquera.
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