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INTRODUCCION 

 

La construcción es un aspecto muy importante en la economía nacional toda vez que es un 

jalonador de empleo, dado que requiere mano de obra no calificada; impulsa la industria con 

la producción de cemento, acero, derivados de arcilla, productos cerámicos, productos 

químicos, etc.; dinamiza el mercado financiero por cuanto los constructores toman créditos 

para el desarrollo de las obras y los compradores para la adquisición de las unidades.   

 

Este sector de la economía creció en 2018 un 0.3%, (Departamento Administrativo Nacional 

de Estadistica DANE, 2019), un resultado por debajo de otros sectores; sin embargo, en la 

variación interanual entre el 4 trimestre de 2017 y el cuarto trimestre de 2018 fue el sector que 

más creció con 4.2% como se observa en la tabla No. 1, esto indica que el año 2018 genero 

un menor impulso en la economía. 
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Tabla 1: PIB Por Sectores Año Completo 2017-IV 2018-IV 

 
Elaboración: Autor 

Fuente: Departamento Administrativo Nacional de Estadística – DANE  
 

El sector construcción, está conformado por tres subsectores, los cuales son: Construcción de 

edificaciones residenciales y no residenciales; Construcción de carreteras y vías de ferrocarril 

y Actividades especializadas para la construcción de edificaciones y obras de ingeniería civil. 

Durante 2018 el único subsector que creció fue el de construcción de edificaciones 

residenciales y no residenciales como se observa la tabla No. 2 
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Tabla 2: PIB Subsectores Construcción Año Completo 2017-IV 2018-IV

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Departamento Administrativo Nacional de Estadística – DANE  

 

 

Uno de los motivos de crecimiento de este sector es la demanda constante que está en función 

de la creación de hogares en el país; y, adicionalmente porque este sector ha sido beneficiado, 

como pocos de distintos programas de impulso al sector, destacando los siguientes:  

 

Incentivos para los compradores 
 

- FRECH (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, 2019): Fondo Reserva para 

la Estabilización de la Cartera Hipotecaria, consistía en un subsidio a la tasa de interés durante 

los primeros 7 años del crédito hipotecario, este subsidio era del 5% y 4% para soluciones VIP 

y VIS respectivamente, se desarrolló en dos etapas entre 2012 y 2015. 

 

- Mi Casa Ya (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, 2019): Programa con 

dos líneas, la primera de ellas denominada Mi Casa Ya – Ahorradores, dirigido a familias con 

ingresos de hasta dos (2) SMLMV los cuales bajo ciertas condiciones reciben de acuerdo con 

sus ingresos un subsidio aplicable a la cuota inicial de hasta treinta (30) SMLMV y un subsidio 

de 5% en la tasa de interés del crédito hipotecario durante los primeros 7 años de este. La 

segunda línea se denomina Mi Casa Ya – Subsidio a la Tasa de Interés y está dirigido a 

familias con ingresos de hasta ocho (8) SMLMV reciben un subsidio de 5% y 4% en la tasa de 

interés de los créditos hipotecarios de soluciones VIS y VIP respectivamente, en ambos casos 

la vigencia del subsidio es de los primeros siete (7) años. 
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- Casa Vida, Vida Digna (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, 2019): 

Programa de mejoramiento que pretende cubrir seiscientos mil hogares con algún tipo de 

déficit en sus viviendas, su alcance va desde la titulación de los predios, hasta la estructura 

de la vivienda, pasando por las conexiones de servicios públicos y acabados. 

 

- Semillero de Propietarios (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, 2019): 

Es un programa de arriendo social, en el cual hogares con ingresos de hasta dos (2) SMLMV 

arriendan una solución VIP o VIS, el gobierno aporta un monto para el canon del cual se 

desprende un ahorro para que al cabo de 24 meses, los hogares cuenten con una parte de la 

cuota inicial. 

 
 

Incentivos para los constructores 
 

- Exención de renta (Ministerio de Hacienda y Credito Publico de Colombia): La utilidad de los 

proyectos VIS será catalogada como renta exenta.  

 

- Devolución de IVA (Ministerio de Hacienda y Credito Publico de Colombia): La Dirección de 

Impuestos y Aduanas Nacionales DIAN reconoce a los constructores, mediante TIDIS, el IVA 

de los materiales permanentes en la obra, concreto, acero, tejas, hasta un 4% del valor de las 

soluciones de vivienda. Es decir que una vivienda tope VIS de 135 SMLMV, la devolución es 

de aproximadamente 4.5 millones de pesos. 

 

Se evidencia que todos los estímulos están orientados a las soluciones de viviendas de interés 

social y prioritario esto en sintonía con los resultados de la Encuesta Nacional de Presupuesto 

de los Hogares ENPH de 2017 (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, 

2018) según la cual, el ingreso medio por hogar del país es de $ 2.251.000 lo cual equivale a 

3.05 SMLMV, este nivel de ingreso solo les permite a los colombianos adquirir viviendas de 

este tope. 
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JUSTIFICACION 

 

A diferencia de otras ciudades capitales como Medellín y Bucaramanga cuyas áreas 

metropolitanas tienen casi 40 años, entre Bogotá DC y sus municipios aledaños no se ha 

constituido una región metropolitana que permita aunar sinergias para mejorar la calidad de 

vida de sus habitantes; Tanto la capital como los municipios han trabajado de manera 

independiente y esta situación evita una compresión global del territorio, el estudio “Somos un 

Solo Territorio”, (Alcaldia Mayor de Bogotá D.C.; Camara de Comercio de Bogotá; Universidad 

de la Sabana, 2017) destaca que estamos creciendo de manera desordenada por cuanto no 

crece en el centro urbano, sino hacia la periferia; esto se evidencia en la conurbación que hoy 

se presenta por ejemplo entre Funza y Mosquera o Bogotá y Soacha. 

 

Otros datos de interés muestran lo siguiente:  

 

- En Chía y Cota por lo menos el 16% del suelo rural se ha ocupado con usos diferentes al 

agropecuario 

- En Chía entre el 10% y el 15% del suelo protegido se ha desarrollado con usos urbanos  

  

Estas actuaciones de cambio de uso del suelo si bien podrían darse dentro de procesos 

amparados en la legalidad, podrían ser el resultado de casos de corrupción como incluso se 

ha denunciado desde el gobierno nacional, como lo denunció el Ministro de Vivienda, Ciudad 

y Territorio, Camilo Sanchez Ortega en abril de 2018 al solicitar al congreso modificaciones a 

la ley 388 de 1997 que le permitan al ministerio realizar control a la formulación y actualización 

de los POT en todo el país (Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio de Colombia, 2018), por 

hechos similares ya se han presentado decisiones judiciales, que en Apulo (Cundinamarca) 

suspendieron a través de una medida cautelar las ventas de un proyecto de vivienda y de 

manera temporal los efectos de la licencia de urbanismo, bajo la cual se estaba realizando 

actividad (Fiscalia General de la Nacion, 2018). En cualquier caso, estas actuaciones tienen 

una incidencia directa sobre la oferta de vivienda en los municipios aledaños. 
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Comprender la dinámica del mercado de vivienda en Bogotá y sus provincias aledañas y cómo 

ha evolucionado en la última década es fundamental porque el desarrollo inmobiliario en 

cualquier escala genera grandes implicaciones en el ordenamiento territorial, ya que implica 

la construcción de vías, la expansión de redes de alumbrado, aumento de la cantidad de aguas 

residuales que llegan directamente a los ríos, aumento en la demanda de transporte, cuya 

oferta es en varias regiones insuficiente, entre otros desafíos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



14 

 

HIPÓTESIS 

 

Al revisar la oferta de vivienda en Bogotá y sus provincias aledañas y  separándola por 

segmentos, se evidencia que  actualmente la oferta de vivienda en Bogotá se comporta de 

una manera contraria a la presentada en las provincias aledañas, con especial énfasis en la 

vivienda social, dado que la disminución de la oferta de este tipo de vivienda en la ciudad 

coincide con el aumento de la oferta en la sabana de Bogotá, generando un aumento 

considerable en la población de estos municipios, esto ha generado dificultades en movilidad 

entre otros problemas. 

 

Esto ha ocasionado que las personas de menores recursos son desplazadas hacia la ciudad 

con serias afectaciones a la calidad de vida. 

 

Se estima, basado en la experiencia profesional del investigador, que este fenómeno no es 

exclusivo de la oferta actual y que se ha presentado durante varios años en el pasado. 
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OBJETIVOS 

 

Objetivo General 
 

Determinar el comportamiento de la oferta de vivienda en Bogotá D.C. y sus provincias 

aledañas para el periodo 2008 - 2018 estableciendo sus características respecto a la realidad 

económica nacional para el mismo periodo 

 

Objetivos Específicos 
 

Determinar la variación del costo por metro cuadrado en la oferta de vivienda en Bogotá D.C. 

y sus provincias aledañas 

 

Caracterizar la oferta de vivienda en Bogotá por localidades 

 

Establecer el comportamiento de la oferta de vivienda desde la perspectiva del sector 

desarrollador 
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METODOLOGÍA 

 

La metodología propuesta para el desarrollo de la investigación es la siguiente: 

 

1. Caracterización de la ciudad. 

 

2. Analizar para el periodo 2008 – 2018 la oferta de vivienda terminada en Bogotá 

agrupada por tipología, localidades, unidades y metros cuadrados.  

 
3. Caracterización de las provincias de Cundinamarca. 

 

4. Analizar para el periodo 2008 – 2018 la oferta de vivienda terminada en las provincias 

de Cundinamarca, agrupada por provincia, municipios, tipología, unidades y metros 

cuadrados. 

 
5. Analizar el comportamiento de las ventas de vivienda en Bogotá y sus municipios 

aledaños desde la perspectiva del sector desarrollador. 
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DESARROLLO DE LA METODOLOGIA 

 

Caracterización de la ciudad 
 

Es bien sabido que la ciudad tiene 20 localidades, 19 de las cuales son urbanas y la restante, 

Sumapaz, es rural. Pero para entender mejor el comportamiento de la oferta de vivienda en la 

ciudad es necesario conocer cuál es la localidad más grande, cuáles son los estratos 

predominantes entre otros aspectos. 

 

Inicialmente se analizó la monografía de la ciudad de 2017 (Secretaria de Planeacion de 

Bogotá D.C., 2018) y los resultados de la séptima actualización catastral de Bogotá D.C 

(Unidad Administrativa Especial Catastro Distrital UAECD, 2017); Estos documentos 

permitieron obtener información importante, como el tamaño de cada localidad y su 

distribución por suelo rural, suelo de expansión y suelo urbano, la gráfica 1 presenta el mapa 

de Bogotá D.C. con la clasificación del suelo, en el cual el color verde indica el suelo rural, el 

color amarillo el suelo urbano y el color naranja el suelo de expansión; Se observa en el mapa 

que la localidad de Usme gran parte del suelo es rural, al igual que en las localidades de 

Ciudad Bolívar, San Cristóbal, Santa fe, Chapinero y Suba. Respecto al suelo de expansión, 

la mayoría se concentra en la localidad de Usme, seguida de la localidad de Bosa, y del plan 

zonal del norte en las localidades de Suba y Usaquén. Las localidades del occidente de la 

ciudad también presentan suelo de expansión. 
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Grafica 1: Usos Del Suelo En Bogota 

 
Elaboración: Secretaria Distrital de Planeación 

Fuente: Monografía de Localidades – No. 21 Bogotá D.C 2017 

 

Para complementar la información de la gráfica No. 1, se presenta en la tabla 3 el área total 

de cada localidad, identificado el suelo urbano, el suelo de expansión y el suelo rural. En todos 

los casos las áreas indicadas se encuentran en hectáreas. 
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Tabla 3: Áreas Por Localidad En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 

 

✓ Se evidencia que la localidad más grande es Sumapaz con el 47.7% del área de la 

ciudad, pero dadas las características de esta localidad, principalmente su ubicación y 

medios de transporte para acceder a ella, no presenta oferta de vivienda en los 11 años 

de estudio; La segunda localidad en tamaño es Usme cuyas 21507 Hectáreas 

representan el 13.1% de la localidad. Sin embargo, se presenta un fenómeno similar al 

de la localidad de Sumapaz en la cual hay un gran porcentaje de suelo rural, ya que el 

86% del área de Usme corresponde a este tipo de suelo. 

 

Localidad
Area 

Urbana

Area 

Rural

Area 

Expansion

Area 

Total

Usaquen 3,364 2,865 291 6,520

Chapinero 1,094 2,707 0 3,801

Santa Fe 651 3,866 0 4,517

San Cristobal 1,629 3,281 0 4,910

Usme 2,105 18,500 902 21,507

Tunjuelito 991 0 0 991

Bosa 1,932 0 461 2,393

Kennedy 3,606 0 253 3,859

Fontibon 3,053 0 275 3,328

Engativa 3,439 0 149 3,588

Suba 5,801 3,763 493 10,056

Barrios Unidos 1,190 0 0 1,190

Teusaquillo 1,419 0 0 1,419

Los Martires 651 0 0 651

Antonio Nariño 488 0 0 488

Puente Aranda 1,731 0 0 1,731

Candelaria 206 0 0 206

Rafael Uribe 

Uribe
1,383 0 0 1,383

Ciudad Bolivar 3,238 9,608 152 12,999

Sumapaz 0 78,097 0 78,097

Totales 37,973 122,687 2,975 163,635
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✓ El área urbana de la ciudad representa tan solo 23.2% del total de la ciudad; 

considerando únicamente su área urbana la localidad más grande es Suba con el 

15.3% de la ciudad; Bajo el mismo criterio la localidad más pequeña es Antonio Nariño. 

 

También se obtuvo información de los barrios legalizados de la ciudad, los resultados se 

presentan en la tabla 4. 

 

Tabla 4: Barrios Por Localidad En Bogota 

 
Elaboración: Autor 

Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD  
 

✓ La ciudad tiene 1082 Barrios y la mayor cantidad de ellos se encuentra en la localidad 

de Suba, siendo concordante con el tamaño de la localidad, sin embargo, se destaca 

la localidad de Ciudad Bolívar que con tan solo un barrio menos que la localidad líder - 

pero al ser una localidad mucho más pequeña -, lo cual indica que los barrios en la 

misma son en promedio más pequeños. 

Localidad Barrios

Antonio Nariño 16

Barrios Unidos 38

Bosa 71

Candelaria 8

Chapinero 51

Ciudad Bolivar 109

Engativa 82

Fontibon 53

Kennedy 96

Los Martires 20

Puente Aranda 44

Rafael Uribe Uribe 48

San Cristobal 81

Santa Fe 28

Suba 110

Teusaquillo 33

Tunjuelito 17

Usaquen 77

Usme 100

Totales 1,082
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Al relacionar la información de la tabla 3 que presenta el tamaño de cada localidad y la tabla 

4 que presenta los barrios de la ciudad, se concluye que: 

 

✓ En promedio los barrios más grandes de la ciudad se encuentran en la localidad de 

Fontibón y los más pequeños en la localidad de San Cristóbal. 

 

✓ El área promedio de los barrios de la ciudad es de 35000m2. 

 

✓ Considerando el área promedio y la desviación estándar que se obtiene, el 70% de los 

barrios de la ciudad se encuentran dentro de los rangos, lo que indica una uniformidad 

en la distribución de barrios en la ciudad. 

 

Otro aspecto importante que se analizo fue el de las manzanas en la ciudad, fundamental 

porque son estas unidades las que adoptan los estratos socioeconómicos y finalmente 

conforman los barrios, por lo cual en la ciudad existen barrios con más de un estrato. Los 

resultados se presentan en la tabla 5. 
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Tabla 5: Número De Manzanas Por Localidad 

 
Elaboración: Autor 

Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 

 

✓ La ciudad tiene 13341 manzanas y es la localidad de Ciudad Bolívar la que tiene la 

mayoría de ellas, alcanzando el 12.2% y la menor de cantidad se encuentra en la 

localidad de La Candelaria con 0.3% del total. 

 

Al relacionar la información de la tabla 3 que presenta el tamaño de cada localidad y la tabla 

5 que presenta las manzanas por localidad se concluye que: 

 

✓ En promedio cada manzana tiene 3.22 hectáreas. Las manzanas más pequeñas con 

un promedio de 1.71 hectáreas se encuentran en la localidad de Rafael Uribe Uribe 

mientras que las manzanas más grandes se encuentran en la localidad de Fontibón 

donde tienen en promedio 6.78 hectáreas. 

Localidad Manzanas

Antonio Nariño 177

Barrios Unidos 373

Bosa 1,027

Candelaria 45

Chapinero 359

Ciudad Bolivar 1,624

Engativa 1,274

Fontibon 450

Kennedy 1,497

Los Martires 213

Puente Aranda 500

Rafael Uribe Uribe 807

San Cristobal 921

Santa Fe 235

Suba 1,502

Teusaquillo 293

Tunjuelito 258

Usaquen 741

Usme 1,045

Totales 13,341
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✓ Considerando el área promedio y la desviación estándar que se obtiene, el 88% de las 

manzanas de la ciudad se encuentran dentro de los rangos, lo que, al igual que en el 

caso de los barrios, existe una uniformidad en la distribución de las manzanas de la 

ciudad. 

 

Posteriormente, se segregaron las manzanas por cada localidad de acuerdo con su estrato y 

se registraron los resultados en la tabla 6. 

 

Tabla 6: Estrato Por Manzanas Por Localidad En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 

 

✓ Las localidades de Chapinero, Suba y Usaquén cuentan con manzanas en todos los 

estratos, esta realidad que en cifras puede significar un aspecto positivo, este se 
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desvirtúa cuando se analiza la distribución espacial de los estratos en estas localidades, 

como se hace desde la graficas 2 a la gráfica 6. 

 

La grafica 2 presenta el mapa de estratificación socioeconómica de la localidad de Suba. 
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Grafica 2: Estratificación Socioeconómica Localidad De Suba

 

Elaboración: Secretaria Distrital de Planeación  
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD  
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En la gráfica 2 se observa que: 

 

✓ El estrato 1, representado en color rojo, tiene una participación minúscula en la 

localidad. 

 

✓ Los estratos 2 y 3, representados en amarillo y azul respectivamente, están 

concentrados hacia el occidente de la localidad, lo que se traduce en que las personas 

que habitan en estos puntos se encuentran mas alejadas del centro ampliados de la 

ciudad. 

 
✓ La presencia mayoritaria de los estratos 2 y 3 hacia el occidente de la localidad, también 

los ubica cerca a la ronda del rio Bogotá, convirtiendo a sus habitantes en victimas 

potenciales de un eventual desbordamiento.  

 
La grafica 3 presenta la distribución socioeconómica de la localidad de Usaquén. 
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Grafica 3:Estratificación Socioeconómica Localidad De Usaquén

 

Elaboración: Secretaria Distrital de Planeación 
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 
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La grafica No. 3 permite afirmar que: 

 

✓ La distribución socioeconómica de los estratos en Usaquén no es equitativa, se observa 

que el estrato 1 el cual esta representando en color rojo, se encuentra únicamente en 

el nororiente de la localidad, este estrato solo se puede encontrar a partir de la calle 

153 y en el mejor de los casos desde la carrera 6 y hacia el oriente de la misma. 

 

✓ Los estratos 4, 5 y 6 que de acuerdo a la tabla 6 representan aproximadamente el 49% 

de la localidad, están concentrados hacia el sur de la localidad, concentrándose a partir 

de la calle 134, esta ubicación cercana al centro expandido privilegia a los habitantes 

de esta zona sobre otros habitantes de la localidad. 

 

La grafica 4 presenta la distribución socioeconómica de la localidad de chapinero. 
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Grafica 4: Estratificación Socioeconómica Localidad De Chapinero

 

Elaboración: Secretaria Distrital de Planeación  
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 
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La grafica No. 4 permite asegurar que: 

 

✓ En sintonía con la localidad de Usaquén, en la zona cercana a la calle 100 se 

concentran los estratos mas altos de la localidad que son el 5 y el 6, representados en 

colores café y verde respectivamente. 

 

✓ A diferencia de la localidad de Usaquén, donde los estratos mas bajos se concentran 

en el oriente de la localidad, en Chapinero en la misma zona se ubican los estratos mas 

altos y algunos de los barrios con el metro cuadrado mas costoso de la ciudad como lo 

son Rosales y El Refugio, esto se debe en parte a que en esta zona de la ciudad, la 

ubicación al oriente si es una ubicación estratégica, es una zona con facilidad de 

transporte gracias a la avenida circunvalar la cual termina en la calle 92. 

 

Con las gráficas 2 y 3 se estudio la distribución de los estratos por la salida norte de la ciudad, 

se presenta a continuación el análisis de la distribución de estratos en las localidades con las 

salidas sur y occidente de la ciudad, iniciando con la grafica 5 que presenta la localidad de 

Fontibón en el occidente de la ciudad 
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Grafica 5:Estratificación Socioeconómica Localidad De Fontibón

 

Elaboración: Secretaria Distrital de Planeación  
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 
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✓ En esta localidad, la cual abarca desde la calle 13 hasta la calle 26 entre la carrera 68 

y el limite occidental de la ciudad se repite el fenómeno presentado en Suba y Usaquen, 

el cual los estratos económicos de menor poder adquisitivo se concentran en este caso 

el estrato 2, se concentra al occidente de la localidad en la zona mas alejada del centro 

de la ciudad, el estrato 3 tiene presencia en la parte media de la localidad y los estratos 

mas altos con predominancia del estrato 4, se encuentran el sector oriental. 

 

Finalmente, para analizar la distribución de los estratos en las localidades, hacia el sur de la 

ciudad se analiza la información de la localidad de Bosa, la cual se presenta en la gráfica 6  
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Grafica 6: Estratificación Socioeconómica Localidad De Bosa

 

Elaboración: Secretaria Distrital de Planeación  
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 
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✓ Conforme los resultados de la tabla 6, la localidad de Bosa predomina el estrato 2, esto 

presenta la mayor influencia de estrato 

 

Otras conclusiones de la distribución socioeconómica de los estratos en la ciudad son: 

 

✓ La localidad de Usme tiene solo los estratos socioeconómicos más bajos, es decir 

estratos 1 y 2. 

 

✓ Proporcionalmente sobre el total, la localidad con mayor predominancia en el estrato 1 

es la localidad Ciudad Bolívar, en estrato 2 Bosa con 85.7%, en estrato 3 Antonio Nariño 

con 94.9% del total, en estrato 4 Teusaquillo con 78.8%, en estrato 5 Usaquén con 

13.5% y Chapinero en estrato 6 con 33.4%. 

 

Finalmente, con la información obtenida se calculó el total por estrato en cada manzana en 

la ciudad, los resultados se presentan en la gráfica 7. 

 

Grafica 7: Distribución Estratos Socioeconómicos En Bogota 

 

 

 Elaboración: Autor 
Fuente: Séptima Actualización De La Estratificación Del Distrito Capital 2017 - UAECD 
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✓ El 89% de las manzanas de la ciudad pertenecen a estratos 1, 2 y 3, es una cifra muy 

importante ya que estos estratos son los que reciben subsidios de parte de los estratos 

5 y 6 que presentan solo el 5% del total. 

 

Análisis de la oferta de vivienda terminada en Bogotá  
 

Una vez caracterizada la ciudad, se procedió a analizar la información oficial de la base de 

datos trimestral por localidades (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, 

2019) las cuales se presenta la información en metros cuadrados y unidades iniciados, 

culminados, paralizados, reiniciados en la ciudad, esta información se presenta por trimestre. 

 

Se considera apropiado para efectos de la investigación trabajar con las unidades y metros 

cuadrados culminados, por cuanto reflejan la oferta real lista para habitar, situación que no 

ocurre en los otros criterios, en parte por la amplia vigencia que pueden tener las licencias de 

construcción mediante la aplicación de prorrogas y revalidaciones, según lo establecido en el 

Decreto Único Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio (Ministerio de Vivienda 

Ciudad y Territorio de Colombia, 2015) el cual es el decreto único reglamentario del sector 

constructor. 

 

Los resultados y análisis se presentan en las tablas 7 a 20. Después de cada año, se presentan 

un análisis de los resultados relevantes de ese año. 

 

El primer año de investigación es año 2008, este fue el primer año de la administración 

denominada Bogotá Positiva por el alcalde mayor Samuel Moreno Rojas, hasta el momento 

no se ha manifestado por parte de las autoridades competentes que los eventos de corrupción 

que se dieron en esta alcaldía, hayan afectado de alguna manera el mercado de vivienda.  Los 

resultados de este año se presentan en la tabla 7, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 
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Tabla 7: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología En 2008 En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ El 80% de la oferta de vivienda de interés prioritario se concentra en solo dos 

localidades, Bosa y Kennedy las cuales se encuentran en la periferia de la ciudad y 

limitan con el municipio de Soacha 

 

✓ Estas mismas localidades que concentran el 67% de la oferta de vivienda de interés 

social.  

 

✓ En la localidad de La Candelaria no se generó oferta de ningún tipo 

 

Los resultados del año 2009 se presentan en la tabla 9, todas las áreas presentadas se 

encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 8: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología En 2009 En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ Respecto al 2008, la oferta en vivienda de interés prioritario creció 12.7% en área y 

2.4% en unidades, eso significa que en promedio creció el área de cada unidad de 

vivienda. La oferta de vivienda de interés social se redujo 13.5% en área y 15.3% en 

unidades, finalmente la oferta de vivienda superior a interés social creció 3.6% en área 

y 2.1% en unidades.  

 

✓ Por segundo año, en la localidad de La Candelaria no se generó oferta de ningún tipo 

y Teusaquillo no se generó oferta de vivienda social 
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✓ 3 localidades, Kennedy, Bosa y Ciudad Bolívar concentran el 91% de la oferta de 

vivienda de interés prioritario, pero solo el 57% en área y 60% en unidades de la oferta 

de vivienda de interés social, la diferencia respecto al 2008 donde las mismas 

localidades concentraban la oferta de VIP y VIS, en este año se presenta una 

importante oferta en la localidad de Suba con el 13.9% y 12.7% en área y unidades 

respectivamente. Debe considerarse el tema de la dignidad humana, en Santa fe se 

oferto una unidad de vivienda de interés prioritario con área de 18m2 

 

La tabla 9 refleja los resultados del año 2010todas las áreas presentadas se encuentran en 

metros cuadrados 

 

Tabla 9: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología En 2010 En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 
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✓ La oferta de vivienda de interés prioritario se redujo 20.6% en área y 21.3% en 

unidades, la oferta de vivienda de interés social aumento 8.2% en área y 5.7% en 

unidades y la oferta de vivienda no social decreció 23.8% y 18.4% en área y unidades 

respectivamente. 

 

✓ Por segundo año consecutivo la localidad de Suba presenta la mayor oferta de vivienda 

no social, donde se terminaron 3 de cada 10 unidades 

 

✓ Por tercer año consecutivo en la localidad de La Candelaria no se generó oferta de 

ningún tipo  

 

En la tabla 10 se presentan los resultados del año 2011, todas las áreas presentadas se 

encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 10: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología En 2011 En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

✓ En 2011 la oferta de vivienda de interés prioritario volvió a disminuir, se redujo en 41.7% 

en área y 42.8% en área y unidades respectivamente, y se consolida en tan solo 2 años 

una reducción de 53.7% en área y 55% en unidades. 

 

✓ La oferta de vivienda de interés social disminuyó 11.4% en área y 12.9% en unidades 

y la oferta de vivienda no social aumento 7.9% en área y 11.4% en unidades 

 

✓ Suba, por tercer año consecutivo ocupa el primer lugar en oferta de vivienda no social 

y aumenta su participación con 35.9% de la oferta total. 

 

✓ Al igual que en 2008, Bosa y Kennedy concentran la mayoría de oferta de vivienda de 

interés prioritario con más del 70% del total, pero solo el 50% del total respecto a la 
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vivienda de interés social, se presenta un repunte de la localidad de Usme con el 14% 

de la oferta total y que crece casi 900% respecto al año anterior.  

 

✓ Por cuarto año consecutivo en la localidad La Candelaria no se presentó oferta de 

vivienda de interés prioritario y social, y primera vez en 4 años se presenta oferta de 

vivienda no social, aunque solo con 2 unidades y un promedio de 297m2 

 

La tabla 11 refleja el consolidado de los años 2008 a 2011, el análisis de estos resultados se 

presenta en el capítulo de conclusiones. 
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Tabla 11:  Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología Entre 2008 y 2011 En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

El año 2012 fue el primer año de la administración Bogotá Humana encabezada por el   alcalde 

mayor Gustavo Petro Urrego, decisiones de esta administración como la modificación 

excepcional al plan de ordenamiento territorial en 2013, y el decreto 562 de 2014 que 

modificaba las reglas de densificación en un sector de la ciudad pudieron afectar el mercado 

de vivienda. 

 

La tabla 12 presenta los resultados del año 2012, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 
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Tabla 12: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología En 2012 En Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ La oferta de vivienda de interés prioritario se concentró en su mayoría, y por quinto año 

en Kennedy y Bosa, con el 77.9% y 79.8% en área y unidades. 

 

✓ Con un comportamiento similar al de 2011, la oferta de vivienda de interés social se 

concentra en las localidades de Bosa, Kennedy, Suba y Usme con 69.2% y 70.6% en 

área y unidades respectivamente 

 

✓ La localidad de La Candelaria sigue sin presentar oferta de VIP y VIS  

 
✓ Por primera vez desde 2008, la localidad de Usaquén vuelve a tener la mayor oferta de 

vivienda superior a interés social con el 32.9% y 29.3% del área y las unidades 
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respectivamente, la localidad de Suba baja al segundo lugar con 24.9% del área y el  

25.9% de las unidades, esto indica que así como 2 localidades concentran la mayoría 

de la oferta de vivienda de interés prioritario, son 2 localidades las que concentran la 

mayoría de la oferta de vivienda superior a interés social. 

 

La tabla 13 presenta los resultados del año 2013, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 

 

Tabla 13: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología en 2013 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 
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✓ Se presenta una importante reducción en la vivienda social en la cual la oferta de 

vivienda de interés prioritario se reduce más de 27% en área y casi 31% en unidades 

para llegar a niveles cerca de sus mínimos históricos; La vivienda de interés social, 

aunque tiene reducciones relativamente pequeñas  llega a la menor oferta en los seis 

años de estudio a la fecha con disminuciones de 7.5% y 9% en área y unidades 

respectivamente; Adicionalmente y aumentando la diferencia de oferta por segmentos, 

la vivienda no social crece 11.8% en área y 16.7% en unidades para llegar a sus 

máximos históricos. 

 

✓ Se repite el hecho en la localidad de La Candelaria con oferta nula en todos los 

segmentos 

 

✓ La localidad de Usme presenta importantes crecimientos en la vivienda de interés social 

y prioritario convirtiéndose en la segunda localidad que mayor oferta de este tipo 

presenta en la ciudad. 

 

✓ La vivienda no social se concentra de nuevo en Usaquén y Suba que sumadas alcanzan 

el 53.6% de la oferta total. 

 

La tabla 14 presenta los resultados del año 2014, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



46 

 

Tabla 14: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología en 2014 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ Los resultados del 2014 lo consolidan con bastante diferencia como el peor año para la 

vivienda social desde el inicio de la investigación en 2008, ambos segmentos se 

reducen en más del 50%, específicamente, la vivienda de interés prioritario 54% y 

57.4% en área y unidades respectivamente, la vivienda de interés social se reduce 

53.3% en área y 55.2% en unidades; Por su parte la vivienda no social también sufre 

una reducción muy importante de 26.7% en área y 25.1% en unidades y alcanza el 

segundo peor año.  

 

✓ La localidad de La Candelaria sigue sin presentar oferta de vivienda social, situación 

que este año comparte con la localidad de Los Mártires. 
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✓ La oferta de vivienda por localidad se comporta de manera similar al último lustro, en el 

cual la oferta de vivienda no social se concentra en Usaquén y Suba con 55%; La 

vivienda de interés prioritario se concentra en Usme, Kennedy y Bosa con 71.6% del 

total de la oferta y la vivienda de interés social se concentra en las mismas localidades 

con 59.8%  

 

La tabla 15 presenta los resultados del año 2015, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 

 

Tabla 15: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología en 2015 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 
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✓ El año 2015 es un año de reactivación para la vivienda social, esto como consecuencia 

de la suspensión por parte del consejo de estado de la modificación excepcional al plan 

de ordenamiento territorial. La oferta de vivienda de interés prioritario crece más 280% 

y la oferta de vivienda de interés social crece más del 110%. 

 

✓ Se presenta una imprecisión en los datos respecto a la ubicación de considerables 

unidades y metros cuadrados culminados, los cuales no indican a qué localidad 

pertenecen, en el caso de la vivienda social es una cifra considerable que representa 

42.7% y 27.4% en las unidades de VIP y VIS respectivamente, en la vivienda NO VIS 

implica un 0.2%  

 

✓ Independientemente de la falta de unidades, la oferta de vivienda social en sus dos 

segmentos se concentra en Bosa, Kennedy y Usme con 76.9% 58.7% en VIP y VIS 

respectivamente. 

 

La tabla 16 refleja el consolidado de los años 2012 a 2015, el análisis de estos resultados se 

presenta en el capítulo de conclusiones. 
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Tabla 16: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología Entre 2012 y 2015 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 
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El año 2016 es el primer año de la administración del alcalde Enrique Peñalosa, denominada 

Bogotá Mejor Para Todos, esta administración inicio la alcaldía derogando el decreto 562 de 

2014 que cambio las reglas de densificación. 

 

La tabla 17 presenta los resultados del año 2016, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 

 

Tabla 17: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología en 2016 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ De manera general en la oferta de vivienda de interés social y superior a este rango 

presenta crecimiento tanto en área como en unidades, sin embargo la vivienda de 
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interés prioritario presenta un retroceso importante, lo cual hace de 2016 el tercer peor 

año entre los 9 estudiados. 

 

✓ Por noveno año consecutivo no se presenta oferta de vivienda social en la localidad de 

La Candelaria 

 

✓ Por primera vez en nueve años, la localidad de Kennedy presenta en octavo lugar con 

la oferta de vivienda de interés prioritario 

 

✓ En Teusaquillo se presentó una sola unidad de VIP de tan solo 18m2 

 

✓ La oferta de vivienda NO VIS se diversifica en la ciudad por lo cual, las localidades de 

Suba y Usaquén que históricamente han concentrado más del 50% de la oferta, en este 

año suman 47.9% 

 

La tabla 18 presenta los resultados del año 2017, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 
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Tabla 18: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología en 2017 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ En 2017 cambia totalmente la tendencia presentada en 2016, al crecer la oferta de VIP 

y disminuir la oferta de VIS y NO VIS. 

 

✓ Pese al crecimiento de la oferta de VIP del 59.9%, la oferta en la localidad de Kennedy 

crece en menor medida con el 11.9%. 

 

La tabla 19 presenta los resultados del año 2018, todas las áreas presentadas se encuentran 

en metros cuadrados. 
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Tabla 19: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología en 2018 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 

 

✓ En 2018 se presenta un crecimiento en todos los sectores de la siguiente forma: La 

oferta VIP crece 2.7% en área y 3.5% en unidades; la oferta VIS crece 15% en área y 

17.7% en unidades; Finalmente la oferta NO VIS crece 8% en área y 9.8% en unidades.  

 

✓ Por primera vez en 11 años se presenta oferta de VIP en La Candelaria, es tan solo 

una unidad pero es un hito importante. Otras localidades del centro de la ciudad como 

Antonio Nariño no generaron oferta de vivienda social. 

 

✓ La oferta VIP se concentra por segundo año en la localidad de Bosa, en esta ocasión 

con más del 67% del área y de las unidades. 

 



54 

 

✓ La oferta VIS también se concentra en la localidad de Bosa con el 59.6% del área y 

58.2% de las unidades, es de destacar que por primera ocasión en 11 años, la localidad 

de San Cristóbal ocupa el segundo lugar en la oferta con 13.4% del área y 14.5% de 

las unidades. 

 

✓ Respecto a la oferta NO VIS se concentra de nuevo en Suba y Usaquén con el 49.1% 

de los metros cuadrados y 43.9% de las unidades. 

 

La tabla 20 presenta los resultados del consolidados del año 2016 al año 2018, el análisis de 

estos resultados se presenta en el capítulo de conclusiones; Todas las áreas presentadas se 

encuentran en metros cuadrados. 

 

Tabla 20: Oferta De Vivienda Por Localidad Y Tipología Entre 2016 y 2018 en Bogotá

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Base De Datos Construcción Trimestral Por Localidades - DANE 
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Caracterización de las provincias de Cundinamarca 
 

El departamento de Cundinamarca tiene 116 municipios los cuales se agrupan en 15 

provincias, la gráfica 8 presenta el mapa del departamento con cada una de las provincias. 

 

Grafica 8: Mapa Provincias Cundinamarca  

 
Elaboración: Gobernación de Cundinamarca 

Fuente: Linea Base Objetivos de Desarrollo Sostenible Departamento de Cundinamarca y Provincias 
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El sector en color blanco e identificado con el punto en color rojo entre las provincias de 

Sabana Centro, Sabana Occidente, Soacha, Guavio y Oriente corresponde a Bogotá, dado la 

estructura de la capital y vías de acceso se decidió hacer el estudio en las siguientes 

provincias: 

 

Sabana Centro: Conformada por 10 municipios que son: Cajicá, Chía, Cogua, Gachancipá, 

Nemocón, Sopo, Tabio, Tenjo, Tocancipá y Zipaquirá, cuenta con 1026 kilómetros 

cuadrados de extensión que equivalen al 4.5% del departamento y con una población 

estimada a 2017 de 506.654 habitantes, concentra el 18.34% del departamento. Desde 

Bogotá se puede llegar a ella por la autopista norte y la carrera séptima. 

 

Sabana Occidente: Conformada por 9 municipios que son: Bojacá, Cota, El Rosal, 

Facatativá, Funza, Madrid, Mosquera, Subachoque y Zipacón, cuenta con 914 kilómetros 

cuadrados de extensión que equivalen al 4% del departamento y con una población 

estimada a 2017 de 435.302 habitantes, concentra el 15.76 del departamento. Desde 

Bogotá se puede llegar a ella por la calle 13, la calle 80 y la calle 170. séptima. 

 

Soacha: Conformada por 2 municipios que son: Soacha y Sibaté, cuenta con 307 

kilómetros cuadrados de extensión que equivalen al 1.4% del departamento y con una 

población estimada a 2017 de 573.535 habitantes, concentra el 20.76% del departamento. 

Desde Bogotá se puede llegar a ella por la autopista sur o por el sector montañoso de la 

localidad de Ciudad Bolívar el cual presenta conurbación con la comuna de Cazuca en el 

municipio de Soacha. 

 

Las anteriores provincias se seleccionaron por su cercanía a Bogotá pero se distinguen de las 

provincias de Guavio y Oriente por su facilidad de acceso; adicionalmente, concentran el 

54.9% de la población de todo el departamento y en una revisión rápida de la oferta de vivienda 

permite identificar que concentran la mayor parte de la misma, con excepción del municipio 

de Girardot el cual no tiene comunicación directa con Bogotá y la oferta esta orientada como 

un destino vacacional. 
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Análisis de la oferta de vivienda terminada en las provincias de Cundinamarca 
 

Con base en el censo de edificaciones (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica 

DANE, 2019) se obtuvieron los datos de oferta terminada y lista para habitar, para hacer 

comparable la información con la reportada con Bogotá, se segrego la oferta por tipología, 

unidades y áreas. Se agruparon los datos por los periodos administrativos 2008-2011, 2012-

2015 y 2016-2018. Los resultados se presentan desde la tabla 21 hasta la tabla  

 

Provincia Sabana Occidente 
 

Se presenta en la gráfica 9 el mapa de la provincia sabana de occidente la cual permite 

identificar con facilidad los municipios que la conforman. 

 

Grafica 9: Mapa Provincia Sabana Occidente

 

Elaboración: Gobernación de Cundinamarca 
Fuente: Estadísticas Básicas Provincia Sabana de Occidente – Secretaria de Planeación de Cundinamarca 
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La tabla 21 presenta los resultados del año 2008 al 2011 en la provincia Sabana Occidente, 

todas las áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 

 

Tabla 21: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2008 y 2011 En La 
Provincia Sabana Occidente En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ Es significativo que no se haya presentado oferta VIP en ningún municipio de la 

provincia para este periodo de tiempo. 

 

✓ Se presenta oferta VIS pero en unidades representa tan solo el 31% de la oferta total, 

la relación de áreas entre la oferta VIS y NO VIS es aun mas baja llegando al 16% de 

los metros cuadrados ofrecidos. 

 

✓ En las unidades VIS tiene un área promedio de 62.6m2 y el promedio de la oferta NO 

VIS es de 146m2, indicando que estas ultimas son 2.3 veces más grandes 

 

La tabla 22 presenta los resultados del año 2012 al 2015 en la provincia Sabana Occidente, 

todas las áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 22: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2012 y 2015 En La 
Provincia Sabana Occidente En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ Se presenta un importante crecimiento de la oferta VIS la cual crece 83.8% en unidades 

y 78.5% en área. 

 

✓ Se presenta oferta VIP en dos municipios y alcanzan el 5.1% del total unidades 

 

✓ La oferta NO VIS crece en unidades un 37% y contrario a las tendencias entre la 

Sabana y Bogota disminuye el área, la reducción de este periodo de tiempo es del 

11.6%, esto configura una oferta con unidades mucho más pequeñas dado que el área 

promedio de la oferta NO VIS paso de 146m2 en el periodo 2008-2011 a 94.2m2 en el 

periodo 2012-2015 para una variación negativa del 35.5% 

 

La tabla 23 presenta los resultados del año 2016 al 2018 en la provincia Sabana Occidente, 

todas las áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 23:Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2016 y 2018 En La 
Provincia Sabana Occidente En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ No se presenta oferta VIP lo cual configura por lo menos 7 de 11 años con esta 

situación. 

 

✓ Los municipios de Subachoque y Zipacón no ofertaron una sola unidad en los 11 años. 

 
✓ De continuar la tendencia, el periodo 2016 – 2019 terminara con un incremento de la 

oferta de VIS y una caída en la oferta de NO VIS, en ambos casos se presentara tanto 

en unidades como en área. 

 

Provincia Soacha 
 

Se presenta en la gráfica 10 el mapa de la provincia Soacha la cual permite identificar con 

facilidad los municipios que la conforman y su ubicación respecto a Bogotá 
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Grafica 10: Mapa Provincia Soacha 

 

 
Autor: Cámara de comercio de Bogotá 2010 

Fuente: Plan de competitividad para la provincia de Soacha 

 

La tabla 24 presenta los resultados del año 2008 al 2011 en la provincia Soacha, todas las 

áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 

 

Tabla 24: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2008 y 2011 En La 
Provincia Soacha En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ No se presento oferta VIP en todo el periodo. 
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✓ En unidades la oferta NO VIS representa tan solo 11.2% del total y el área representa 

el 11.9%, lo cual para ambos casos se traduce en la menor proporción de todas las 

estudiadas hasta la fecha. 

 
La tabla 25 presenta los resultados del año 2012 al 2015 en la provincia Soacha, todas las 

áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 

 

Tabla 25:Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2012 y 2015 En La 
Provincia Soacha En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

✓ Se presenta oferta VIP en el periodo de la cual tan solo el 0.027% se presenta en Sibaté. 

 

✓ Al igual que en el periodo 2008 – 2011 la gran mayoría de la oferta VIS se concentra 

en Soacha con mas del 98% en ambos casos y tanto en unidades como en área. 

 
✓ Hay una importante reducción de la oferta NO VIS la cual es del 26% en área y del 40% 

en unidades. 

 

La tabla 26 presenta los resultados del año 2016 al 2018 en la provincia Soacha, todas las 

áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 26: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2016 y 2018 En La 
Provincia Soacha En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ La oferta VIP crece significativamente en Sibaté mientras disminuye dramáticamente a 

cero en Soacha. 

 

✓ La oferta NO VIS crece mas del 100% en unidades y 84% en área. 

 
✓ La oferta VIS decrece de manera importante y de continuar la tendencia, finalizara el 

periodo con los peores resultados en la ventana de estudio. 

 

Provincia Sabana Centro  
 

Se presenta en la gráfica x el mapa de la provincia Sabana Centro la cual permite identificar 

con facilidad los municipios que la conforman. 
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Grafica 11: Mapa Provincia Sabana Centro 

 
Elaboración: Gobernación de Cundinamarca 

Fuente: Estadísticas Básicas Provincia Sabana de Occidente – Secretaria de Planeación de Cundinamarca 

 

La tabla 27 presenta los resultados del año 2008 al 2011 en la provincia Sabana Centro, todas 

las áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 27: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2008 y 2011 En La 
Provincia Sabana Centro En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ No se presenta oferta VIP en todo el periodo. 

 

✓ Se evidencia un comportamiento similar al de la provincia Sabana Occidente, en el cual 

la oferta NO VIS es mas alta que la oferta VIS. 

 

La tabla 28 presenta los resultados del año 2012 al 2015 en la provincia Sabana Centro, todas 

las áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 
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Tabla 28: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2012 y 2015 En La 
Provincia Sabana Centro En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ Se presenta oferta VIP en solo 4 municipios y una cantidad relativamente pequeña 

sobre el total de la provincia de 2.1% en área y 3.3% en unidades. 

 

✓ Pese a la oferta de VIP, en conjunto la vivienda social 20.6% pierde participación 

pasando de 20.6% en el periodo 2008 – 2011 al 18.3% en el periodo 2012 – 2015. 

 
✓ La oferta NO VIS crece 24.7% y 91.3% en área y unidades respectivamente, esa 

diferencia entre la tasa de ambos parámetros indica que las unidades NO VIS se 

redujeron en área. 

 

La tabla 29 presenta los resultados del año 2016 al 2018 en la provincia Sabana Norte, todas 

las áreas presentadas se encuentran en metros cuadrados. 

 

 

 



67 

 

Tabla 29: Oferta De Vivienda Por Municipio Y Tipología Entre 2016 y 2018 En La 
Provincia Sabana Centro En Cundinamarca

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Censo De Edificaciones – DANE 

 

✓ La oferta de VIP se reduce prácticamente a cero, con solo dos unidades, las cuales 

están aisladas una de la otra en diferentes municipios. 

 

✓ La oferta VIS también se reduce y la proyección prevé que este segmento se reducirá 

al finalizar el periodo 2016 – 2019 respecto al periodo anterior. 

 

Análisis Comportamiento Ventas Desde El Sector Constructor 
 

El análisis de ventas se realizó con base en la información de La Galería Inmobiliaria, 

compañía que realiza mensualmente el censo de vivienda nueva en 16 ciudades de Colombia, 

Panamá y Perú. 

 

La información de esta compañía ha alcanzado un nivel de credibilidad suficientemente alto 

para ser validada como fuente de información del sector bancario y las entidades distritales   
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En la tabla 30 se presenta el consolidado de las ventas totales en pesos y metros cuadrados 

en Bogotá desde 2008 hasta 2018 y de los municipios aledaños desde 2012 hasta 2018. (La 

Galeria Inmobiliaria, 2018) 

 

Tabla 30: Total Ventas en Pesos y Metros Cuadrados en Bogotá y los Municipios 
Aledaños entre 2008 y 2018 

 
Elaboración: Autor 

Fuente: Galería Inmobiliaria 

 
La disertación respecto a estas cifras se presenta en el capítulo de análisis de resultados 
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ANALISIS DE RESULTADOS 

 

En los 11 años de estudio se evidencia que en Bogotá se oferta  mucha más vivienda NO VIS 

que vivienda social, incluso la primera sobrepasa en un alto porcentaje a la segunda, por 

ejemplo, para el periodo 2008 – 2011 la oferta de metros cuadrados NO VIS supero en 2.3 

veces la oferta de metros cuadrados en VIP y VIS; para el periodo 2012 – 2015 la relación 

empeora ya que la oferta de metros cuadrados NO VIS es 3.2 veces superior a la oferta de 

metros cuadrados VIS y VIP; y, finalmente para el periodo 2016 – 2018 y realizando la 

proyección para el año 2019 la situación no cambia pero el indicador se reduce a 2.5 veces; 

vinculando estos resultados con los resultados de la encuesta nacional de presupuesto de 

hogares (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, 2018) se confirma que 

las personas de menores ingresos deben escoger entre la poca oferta de vivienda social que 

se presenta en Bogotá la cual como se demostró se ubica en su mayoría en la periferia de la 

ciudad y en áreas pequeñas o en los municipios de la sabana, donde frecuentemente la oferta 

se ubica cerca al caso urbano de los municipios, y se ofrecen áreas más grandes; La anterior 

afirmaciones se sustenta en el hecho de que la encuesta nacional de presupuesto de hogares 

(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, 2018) indica que el ingreso 

promedio de los hogares en las cabeceras municipales como Bogota es de 2.5 millones y el 

porcentaje de gastos dedicado a la vivienda es del 28.7% equivalentes a $730.000, bajo este 

parámetro se simulo con la entidad Bancaria Bancolombia y se obtuvo que para un crédito 

con vigencia a 15 años en las diferentes modalidades: pesos cuota fija, UVR cuota fija y 

amortización constante a capital en UVR, el crédito máximo al que puede acceder un hogar 

con estos ingresos y sin subsidio a la tasa de interés del gobierno, es de $ 88.800.000, tal 

como se evidencia en la tabla 31, con este monto de crédito con el cual es claro que no podría 

acceder a la mayoría de la oferta de vivienda en Bogotá. 

 

Tabla 31:Simulacion Crédito Sin Subsidio A La Tasa De Interés

 

Elaboración: Autor 
Fuente: Bancolombia 

Modalidad Credito Monto Aprobado Cuota

Pesos Cuota Fija 64,000,000 730,000

UVR Cuota Fija 88,800,000 730,000

Amortizacion Constante a Capital en UVR 60,400,000 730,000
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Si se revisa paralelamente la misma relación entre el área ofertada NO VIS junto con el área 

ofertada de VIP y VIS en las provincias de Cundinamarca en estudio, se observa que para el 

caso de la provincia de Soacha la oferta de vivienda de interés social y es superior a la oferta 

de vivienda no social de la siguiente forma: 6.8 veces en el periodo 2008 – 2011, 9.8 veces 

para el periodo 2012 – 2015 y 2.4 veces para el periodo 2016 – 2018. 

 

Sin embargo la situación de las provincias de Sabana Occidente y Sabana Norte es similar a 

la de Bogotá, el acumulado entre 2008 y 2018 indica que la oferta de NO VIS es 2.9 veces 

superior a la oferta VIP y VIS para la primera provincia y 5.1 veces para la segunda. 

 

Se comprueba que los estímulos del gobierno al sector de construcción de edificios 

residenciales son absolutamente necesarios, ya que al simular de nuevo las opciones de 

crédito incluyendo la cobertura a la tasa de interés, se observa que los hogares podrán aplicar 

a créditos más altos o a pagar cuotas más bajas, como se presenta en la tabla 32. 

 

Tabla 32: Simulación Crédito Con Subsidio A La Tasa De Interés

 

 

El nivel de ventas presentado en la tabla 30 evidencia que el sector desde 2009 se comporta 

de manera cíclica, lo cual indica que de no existir estos estímulos probablemente se habrían 

presentado varios años de decrecimiento.  

 

La diferencia de metros cuadrados vendidos entre los municipios de la sabana y Bogotá ha 

venido disminuyendo desde 2017, es decir que tanto en la sabana como en Bogota se está 

construyendo aproximadamente la misma área, pero considerando que la población en Bogota 

es superior a la suma de la población de los municipios estudiados, se evidencia de la 

expulsión de familias hacia los municipios de la sabana. 

 

Modalidad Credito Monto Aprobado Cuota

Pesos Cuota Fija 80,000,000 730,000

UVR Cuota Fija 88,800,000 662,660
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En Bogotá la oferta de vivienda social se ha concentrado en la periferia de la ciudad, este 

hecho sumado a las dificultades de movilidad de la capital genera que los compradores de 

estos proyectos deban invertir varias horas diarias a desplazarse, lo cual tiene un impacto 

directo en la calidad de vida, por lo cual debe incentivarse la construcción de vivienda social 

en el centro expandido de la ciudad. 
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CONCLUSIONES 

 

Es claro, después de estudiar los puntos 1 y 2 del análisis de resultados que la hipótesis 

planteada es cierta, la oferta de vivienda en Bogotá, al concentrarse en oferta NO VIS, ofrecer 

productos de área más pequeña que en la sabana de Bogota y enfocarse en la periferia de la 

ciudad, está forzando a las familias bogotanas a migrar hacia municipios de la sabana; 

principalmente Soacha, municipio en el que en la última década se han aprobado más de 

150.000 viviendas si se suman los macroproyectos de vivienda desarrollados por grandes 

constructores como lo son: Ciudad Verde de Amarilo, Hogares Soacha de Apiros, Maipore de 

Colsubsidio, Parque Campestre de Constructora Bolívar y proyectos mas pequeños, esto ha 

generado que entre Soacha y Bogota en las localidades de Bosa y Kennedy se presente 

conurbación entre ambos centros urbanos, situación que precisamente no se daba una década 

atrás. 

 

Es completamente necesario repensar el crecimiento de la región, para corregir el rumbo que 

ha tomado hasta el momento, y establecer según lo recomendado en el estudio “Somos un 

Solo Territorio” (Alcaldia Mayor de Bogotá D.C.; Camara de Comercio de Bogotá; Universidad 

de la Sabana, 2017) un área metropolitana entre Bogotá y sus municipios aledaños; Uno de 

los primeros requisitos para lograr esto es que tanto Bogotá D.C. como los municipios, 

aledaños, dejen de pensar de manera individual en la formulación de los planes de 

ordenamiento territorial POT y se formule en consenso con todos los actores el plan de 

ordenación y manejo de cuencas hidrográficas POMCA para el rio Bogota, y que sea a partir 

de este documento que se formulen los POT de todos los municipios dentro de esta cuenca. 

 

Es claro que si no se empiezan a tomar medidas que permitan revertir la tendencia en la oferta 

de vivienda y las familias continúan migrando hacia los municipios de la Sabana, las 

dificultades generadas por este fenómeno como el aumento de la cantidad de aguas 

residuales que llegan directamente a los ríos o las toneladas de desechos que van a recibir 

los botaderos de basuras municipales, solo van a empeorar.   
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Actualmente, no existe legislación sobre el área mínima que debe tener una vivienda, solo de 

los espacios mínimos obligatorios que debe contener, sin embargo, al no existir el mínimo de 

área, en algunos casos la oferta puede estar afectando a la dignidad humana como se 

evidencia en Bogotá unidades de 18 metros cuadrados, como ocurrió en la localidad de Santa 

Fe en 2009 según se desprende de la tabla 8 y en la localidad de Teusaquillo en 2013 cuando 

se oferto una vivienda de interés prioritario de 20 metros cuadrados de acuerdo a la 

información consignada en la tabla 13. 

 

Una alternativa para aumentar la oferta de vivienda social y que ya permite la ley 388 de 1997 

es evitar que la compensación VIP y VIS que deben asumir los desarrolladores se cancele en 

dinero y estos generen la oferta VIP y VIS en la zona donde generaron la habilitación de suelo 

a través de los planes parciales, recientemente puede encontrarse un caso de éxito en la 

ciudad con el plan parcial Ciudadela San Juan Bosco en Usaquén adoptado mediante el 

decreto 043 de 2015, mediante el cual se construyó vivienda de interés prioritario y de estrato 

en un barrio que es estrato cuatro, esta opción se contempla en los planes parciales que se 

encuentran en formulación dentro del plan zonal del norte conocido como Lagos de Torca. 
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