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1. RESUMEN

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) — Bogota Reverdece 2022-2035 es un conjunto de
directrices y estrategias que buscan promover el desarrollo urbano sostenible en Bogota, fue
decretado por la Alcaldia de Bogota y relaciona dentro de sus lineamientos tres componentes
enfocados en la conservacion del medio ambiente, una nueva reglamentacion para la vivienda y la
movilidad sostenible. Lo anterior es una gran expectativa para el distrito en términos de desarrollo
para la ciudad y un aliciente para la calidad de vida, sin embargo, este plan establece regulaciones
mas estrictas en términos de uso de suelo, nimero de pisos y pagos al distrito que generan un
impacto importante en las constructoras , son estas repercusiones que esta investigacion proyecta
estudiar sean estas positivas 0 negativas serviran a las constructoras a tomar medidas y desarrollar

estrategias acorde a la nueva realidad normativa de la ciudad.

El objetivo general de este estudio es medir el impacto econémico y juridico para las constructoras
de la implementacion del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) Bogota Reverdece 2022-2035.
Para lograr este objetivo, se establecieron varios objetivos especificos. En primer lugar, se
analizara el cambio normativo del Plan de Ordenamiento Territorial anterior con respecto al POT
Reverdece 2022-2035, especificamente en lo que se refiere al suelo sin urbanizar. En segundo
lugar, se medira el impacto del POT Reverdece 2022-2035 sobre el cierre econdmico de los
negocios inmobiliarios de las constructoras de Bogota. En tercer lugar, se evaluara el impacto del
POT Reverdece 2022-2035 en la compra de suelo en Bogota, para determinar si es rentable para
las constructoras. Por Gltimo, se medira el impacto del POT Reverdece 2022-2035 de acuerdo con
la propuesta "Ciudad de 30 minutos para mejorar la movilidad en la ciudad de Bogota" para las
constructoras. En resumen, este estudio busca evaluar el impacto del POT Reverdece 2022-2035

en la economia y el marco juridico de las constructoras en Bogota.

La metodologia de la investigacion busca analizar el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) Bogota Reverdece 2022-2035 en las constructoras de vivienda en Bogota. La investigacion

utiliza un enfoque mixto que combina analisis cuantitativos y cualitativos. Se plantean tres
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hipotesis para guiar la investigacion y se define el universo y la muestra, asi como las variables a
medir y el marco temporal. Se utilizan varias técnicas para recopilar los datos, como encuestas,
analisis de documentos oficiales, bases de datos y entrevistas. Se proyecta realizar analisis
estadisticos y, una vez analizados los datos, llegar a conclusiones sobre el impacto del POT

Reverdece en las constructoras de Bogota.

La definicidn de variables es importante para nuestra investigacion, ya que nos permite establecer
los atributos que necesitamos analizar para demostrar si existe correlacion entre la hipotesis
planteada y nuestra percepcién sobre el POT Bogota Reverdece. Las variables que se mediran son
los cambios en la regulacion normativa, la firma de negocios inmobiliarios para la ejecucion de
viviendas, la compra de suelo y la viabilidad de la propuesta de la ciudad de 30 minutos para
mejorar la movilidad en Bogota. Cada una de estas variables sera analizada para determinar su
impacto en el POT Bogota Reverdece y en la economia de las constructoras de la ciudad.

En el estudio se utilizar4 como unidad de muestreo a las constructoras de vivienda relacionadas en
el informe de CAMACOL que contiene el listado de constructoras por unidades totales asociadas.
La poblaciéon objeto de estudio son las constructoras de vivienda localizadas en Bogota que
corresponden a constructoras de proyectos en venta, en oferta y en lanzamiento cuyo segmento es
la vivienda de interés social, con mas de 2 unidades. La poblacién total es de 118 constructoras y
se busca que la muestra sea representativa de la poblacién y esté delimitada y definida con

precision.

Se proponen varias técnicas para la recopilacién de datos en la investigacion. Se realizaran
encuestas a constructoras para obtener informacion sobre sus proyectos de vivienda e inversion en
suelo. También se analizaran documentos oficiales de la ciudad como el Plan de Ordenamiento
Territorial, bases de datos de Camacol y Dane para obtener informacion sobre el nimero de
constructoras, licencias de construccion, numero de unidades y metros cuadrados licenciados en
Bogotad. Ademas, se llevaran a cabo entrevistas con representantes de las constructoras para
obtener una vision mas detallada de su percepcion sobre el sector y la viabilidad de las propuestas
planteadas en el POT. La combinacién de estas técnicas permitira obtener una vision completa del

sector de la construccion en la ciudad y establecer conclusiones solidas.
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2. PROBLEMA DE INVESTIGACION

La entrada en vigencia de POT Bogota Reverdece 2022-2035 en Bogota tiene importantes
implicaciones para las constructoras que operan en Bogota. Una de las principales implicaciones
es la regulacion de la normatividad urbanistica, lo que significa que las constructoras tendran que
cumplir con ciertas normas y reglas para garantizar que sus proyectos sean sostenibles y cumplan
con la misién de organizar la ciudad. Esto puede requerir inversiones adicionales en tecnologias y
practicas mas sostenibles, mayor inversion en pagos distritales lo que puede aumentar los costos
de construccion.

Otro efecto importante que puede afectar a las constructoras es el impacto sobre el valor predial.
Si bien el objetivo del POT es promover la sostenibilidad y el cuidado del medio ambiente, también
puede haber implicaciones en el valor de la propiedad debido a las restricciones de construccion y
el cumplimiento de las normas y reglas del POT. Esto puede afectar el valor de las propiedades
construidas por las constructoras, lo que puede tener un impacto en sus finanzas.

Ademas, el POT también se centra en soluciones de movilidad sostenible, y propone que la
poblacién de la ciudad se movilice a sus actividades maximo en 30 minutos, lo que significa que
las constructoras deben asegurarse de que sus proyectos estén bien conectados con las redes de
transporte publico y las rutas para peatones y ciclistas. Esto puede requerir inversiones adicionales

en infraestructura de transporte, lo que puede aumentar los costos de construccion.
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Desde el punto de vista de la falta de comunicacion entre las entidades y el sector privado, como
dice (Gaviria, 2014) es necesario facilitar el uso de los instrumentos de asociacion para el fin con
el cual fueron creados, buscando establecer qué instrumentos son Utiles y para qué propositos, de
acuerdo con las condiciones especificas de los desarrollos urbanos en el pais. Esto implica que los
instrumentos deben relacionarse con condiciones especificas de desarrollo y metas concretas que

los municipios quieran alcanzar.

Otra condicion relevante que se ha presentado a causa del cambio de normativa del distrito ha
sido el incremento desmedido del valor de la tierra en Bogota y la politica distrital del no
crecimiento horizontal de la ciudad, con el &nimo de contener el valor del metro cuadrado en
Bogot4; lo anterior se ha convertido en uno de los principales factores que generan un importante
impacto a las constructoras. El aumento del valor de la tierra conlleva a que las constructoras
tengan que pagar mas por los terrenos en los que quieren construir, reduciendo su rentabilidad y
disminuyendo la cantidad de proyectos viables. Un resultado importante de este aumento del
valor es el efecto negativo en las constructoras, especialmente las de menores cuantias y con

menos capacidad financiera para adquirir terrenos y desarrollar proyectos.

Por otra parte, esta reciente normativa, también contempla un enfoque en las soluciones de la
movilidad, que es considerada como uno de los sistemas de mayor complejidad para el dia a dia
de la ciudad. Con la propuesta "Ciudad de 30 minutos para mejorar la movilidad en la ciudad de
Bogota” de este POT, se busca que los lugares a los cuales se requiere desplazarse estén

localizados en un area en la que los viajes no superen los 30 minutos, sin embargo debe
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destacarse que algunas actividades como el trabajo de cada uno de los ciudadanos, son

circunstancias dificiles de adaptar a esta condicidn y asi como esta y otras razones, la movilidad
de los clientes continta siendo un factor determinante para garantizar la calidad de vida, la

atraccion de los proyectos y por tanto el crecimiento del mercado para las constructoras.

Historicamente el suelo ha sido una de las principales fuentes de riqueza, desarrollo econémico y
armonia social Avila, I. (Garcia, 2014). Un ejemplo de desarrollo es México donde el suelo en
grandes proporciones ha pasado de ser rural a urbano; la disponibilidad y ordenamiento de este
son basicos dentro del desarrollo actual. Buscando una tendencia cada vez mas sustentable y en
armonia con su entorno natural inmediato, demostrando asi la importancia del tema en el desarrollo

del sector.

PREGUNTA DE INVESTIGACION

¢, Cual es el impacto para las constructoras por la implementacion del POT Bogota Reverdece

2022-2035?

3. OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Medir el impacto econdémico Yy juridico para las constructoras por la implementacion del POT

Bogota Reverdece 2022-2035

€l Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69



lﬂ- F " 2, L LN
Seminario de Investigacion . . ean
Especializacion

e e @ @ @ Uuniversidad
LN ]

J

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Analizar el cambio normativo del Plan de Ordenamiento Territorial anterior vr el Plan de

Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 especificamente para suelo sin urbanizar.

e Medir el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 sobre el

cierre econémico de los negocios inmobiliarios de las constructoras de Bogota.

e Medir el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 sobre la

compra de suelo en Bogota para que sea rentable para las constructoras.

e Medir el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 de
acuerdo con la propuesta "Ciudad de 30 minutos para mejorar la movilidad en la ciudad

de Bogota” para las constructoras.

4. JUSTIFICACION

El estudio del impacto del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogota Reverdece 2022-

2035 sobre las constructoras, es relevante dada la implicacion por los cambios significativos en
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la normativa urbana de la ciudad y de acuerdo con los desafios que esto implica en el desarrollo

econdmico de la ciudad.

Desde la relevancia social, el POT Reverdece 2022-2035 tiene como objetivo principal
promover un desarrollo sostenible y mejorar la calidad de vida de los habitantes de la ciudad. El
estudio del impacto del plan sobre las constructoras es relevante porque estas empresas son
responsables de construir la infraestructura necesaria para mejorar la calidad de vida de la
ciudadania. Ademas, las constructoras tienen un impacto significativo en la economia local y e
generacion de empleo (Invert In Bogota, 2022).

La construccion es el sexto sector economico de Colombia. Representa el 5,1% del PIB del
pais, el 3,4% de la entrada total de IED (Inversion Extranjera Directa) y el 7,2% del empleo
formal. Adicionalmente especifica que Bogota region es el principal centro de ejecucién de obras
residenciales y no residenciales en el pais, con una participacion de 31,7 % y 41,8 % del total de
estas obras respectivamente a nivel nacional; estas cifras nos dan una perspectiva de la
importancia de realizar un analisis de las variables influye de manera importante en el sector de

la construccidn y especificamente en el futuro de las constructoras.

Asi mismo el estudio del impacto del POT sobre las constructoras puede contribuir al
conocimiento sobre el impacto de las politicas pablicas en el sector de la construccion, la
sostenibilidad urbana y la planificacion territorial. (Gaviria, 2014) define como reto que la
planeacion coordinada es también una base para que la Nacion pueda promover las alianzas

institucionales y con el sector privado adecuadas al tipo de desarrollo de cada ciudad o
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aglomeracion urbana, en especial para la gestion de proyectos urbanos, supramunicipales o

regionales necesarios para apalancar su desarrollo.

Y por ultimo la utilidad metodolégica del estudio del impacto del POT sobre las constructoras
puede ser de gran utilidad ya que el anélisis de las herramientas y técnicas utilizadas para llevar
a cabo el estudio puede proporcionar informacion valiosa para futuras investigaciones sobre el
impacto de politicas publicas en otros sectores o regiones ya que como es bien sabido el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota, ha sido un modelo destacado en el desarrollo de politicas

publicas de ordenamiento territorial en Colombia.

Corresponde al planteamiento de las razones por las qué el estudio planteado debe ser
realizado, es relevante y (til El estudio del impacto del Plan de Ordenamiento Territorial (POT)
de Bogota sobre las constructoras de Bogota es relevante, Gtil y desde el punto de vista de la
conveniencia la implementacion del POT Reverdece 2022-2035 introduce cambios significativos
en la normativa urbana de la ciudad, lo que puede generar incertidumbre y dificultades para las
constructoras. Por lo tanto, al determinar el impacto del POT en estas empresas podria detallarse

los desafios que enfrentaran y las posibles soluciones.
5. MARCO TEORICO

La planificacion urbana de Bogoté ha sido llevada a cabo por diferentes actores a lo largo de
su historia. En la época colonial, la ciudad fue disefiada de acuerdo con los patrones urbanisticos
de la época, con un centro historico de estilo espafiol y calles angostas y sinuosas.
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En el siglo XX, la planificacion urbana de Bogota fue influenciada por diversos factores como
el crecimiento demogréafico, la industrializacion, la construccion de infraestructuras y el
surgimiento de nuevas formas de movilidad.

Uno de los principales actores en la planificacion urbana de Bogota en el siglo XX fue el
arquitecto aleman Karl Brunner, quien fue contratado por el gobierno colombiano en 1947 para
desarrollar un plan de renovacion urbana de la ciudad. El plan de Brunner, conocido como el
Plan Piloto, propuso una serie de intervenciones urbanas que incluian la creacién de nuevos
espacios publicos, la construccion de vias rapidas y la zonificacion funcional de la ciudad.

En las décadas siguientes, otros arquitectos y urbanistas contribuyeron a la planificacion
urbana de Bogota, incluyendo la implementacion de sistemas de transporte masivo como el
Transmilenio, la creacion de espacios verdes como el Parque Simon Bolivar y la construccion de
edificios iconicos como el Museo Nacional de Colombia y el Planetario Distrital.

En la actualidad, la planificacién urbana de Bogota es responsabilidad de la Alcaldia Mayor
de Bogota y de diferentes entidades publicas encargadas de la regulacién del uso del suelo, la
construccién de infraestructuras y el desarrollo urbano sostenible.

Algunos arquitectos y urbanistas que han escrito sobre la planificacion de la ciudad y su
impacto en las empresas de construccion, Jane Jacobs es una de las escritoras mas influyentes en
el campo de la planificacion urbana y su impacto en las empresas de construccion. En su libro
"Muerte y vida de las grandes ciudades", discute como la planificacién urbana puede afectar la
construccién y el desarrollo econémico. (Jacobs, 2011) argumentaba que la vitalidad y la
sostenibilidad de las ciudades dependen de la diversidad y la complejidad de los usos del suelo,
la densidad de poblacién, la mezcla de edades y clases sociales, y la promociéon de la interaccion

social y econdmica. En este sentido, su obra ha sido muy influyente en el disefio y la
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planificacidén urbana contemporanea, y ha tenido un impacto importante en la forma en que las
empresas de construccion y los desarrolladores piensan sobre la construccion y el desarrollo de

las ciudades.

El plan de ordenamiento territorial se usa en diversos paises y este se convierte es uno de los
pilares en los que se soporta el desarrollo econdmico y social de los municipios y distritos de
cada pais, y debe necesariamente responder a la dindmica de estos, el POT se ejecuta con la
expedicion de los planes, planes basicos o esquemas de ordenamiento territorial cuyo concepto,
contenido y aprobacion vale la pena comprender de manera general.

El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) es un instrumento que tiene como objetivo definir
la organizacion territorial de una jurisdiccion, estableciendo las directrices para el uso del suelo,
la preservacion ambiental y la planificacion del desarrollo econdémico y social. (Brunner, 1939)

En Colombia segun la necesidad se planifica el alcance del plan de ordenamiento territorial, la

cobertura es la siguiente:

e Plan de Ordenamiento Territorial: Son elaborados y adoptados por las autoridades de
los distritos y municipios con poblacién superior a los 100.000 habitantes.

e Plan Basico de Ordenamiento Territorial: Son elaborados y adoptados por las
autoridades de los municipios con poblacion entre 30.000 y 100.000 habitantes.

e Esquema de Ordenamiento Territorial: Son elaborados y adoptados por las autoridades

de los municipios con poblacion inferior a los 30.000 habitantes.
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Se deben considerar las leyes y normas que regulan el ordenamiento territorial en la cuidad de

Bogota, tales como la Constitucion, leyes de ordenamiento territorial, leyes de uso del suelo, a

continuacion, se indican las que se tienen:

Planeacion y
Ordenamiento Territorial

Ley 152 de 1994

Ley 388 de 1997

Ley 614 de 2000

Ley 1454 de 2011

Establece los procedimientos y mecanismos para la elaboracion, aprobacion,
ejecucion, seguimiento, evaluacion y control de los planes de desarrollo, asi
como la regulacion de los demas aspectos contemplados por el articulo 342,
y en general por el articulo 2 del Titulo Xl de la constitucion Politica y demas
normas constitucionales que se refieren al plan de desarrollo y la
planificacion.

Establece los mecanismos que permiten al municipio, en ejercicio de su
autonomia, promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y
racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecologico y
cultural localizado en su ambito territorial y la prevencion de desastres en
asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucion de acciones urbanisticas
eficientes.

Establece mecanismos de integracion, coordinacion y armonizacion de las
diferentes entidades competentes en materia de ordenamiento del territorio,
para la implementacion de los planes de ordenamiento territorial.

Dicta las normas organicas para la organizacion politica administrativa del
territorio colombiano; enmarcar en las mismas el ejercicio de la actividad
legislativa en materia de normas y disposiciones de caracter organico
relativas a la organizacion politico administrativa del Estado en el territorio;
establecer los principios rectores del ordenamiento.

Figura 1 Planeacién y ordenamiento territorial’

El POT busca Hacer de Bogota una ciudad cuidadora, resolviendo los desequilibrios en las

posibilidades que ofrecen los diversos territorios de la ciudad para el acceso a viviendas y

empleos dignos, el disfrute democrético, igualitario y con calidad de las infraestructuras de

servicios, equipamientos y espacios publicos que dan soporte al desarrollo equilibrado del

territorio., Servicios ecosistémicos, para mejorar el entorno de vida y promover la salud y el

bienestar de sus habitantes y de todas las formas de vida que comparten el territorio distrital

ElI POT Tiene como eje ordenador la Estructura Ecoldgica Principal y busca la proteccion de

los paisajes bogotanos, para mejorar la calidad de vida de sus habitantes, asi como la calidad de

los ecosistemas urbanos y rurales. Esta politica se desarrolla por medio de estrategias orientadas

a consolidar el sistema hidrico, fortalecer el objeto y funcién de los ecosistemas de los bordes
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rural — urbano, implementar estrategias de conectividad y complementariedad de los ecosistemas

como articuladores con su entorno regional y la proteccion del Rio Bogota.

[ Componente General ]
1

1 1
I Contenido estratégico I I Contenido estructural ]
1 1
Comprende las politicas, objetivos, estrategias Define el modelo de ocupacién del territorio, fija estrategias
territoriales y contenidos de mediano (8 afos) y de localizacion y distribucion espacial de las actividades,
largo plazo (12 afios) determina las infraestructuras para soportar estas actividades
| J
1
|
[ Componente Urbano I I Componente Rural ]
I 1
Contiene las politicas de mediano y corto plazo (8 y Establece las normas y decisiones para garantizar la adecuada
4 afos) en armonia con el modelo de ocupacion del interaccion entre los asentamientos rurales y la cabecera
territorio municipal, asi como la utilizaciéon del suelo rural

I——{ Programas y proyectos }——I
I

I Instrumentos de Gestion y Financiacion I

I
I Programa de ejecucion I

Figura 2 Estructura del POT

Contenido Estratégico: trata sobre la importancia de un plan de ordenamiento territorial que
establezca politicas, objetivos y estrategias a mediano (8 afios) y largo plazo (12 afios). Este plan
debe definir la ocupacion, aprovechamiento y manejo del suelo y los recursos naturales, medidas
para proteger el medio ambiente, conservar los recursos naturales y defender el paisaje. Ademas,
debe identificar acciones para mejorar la competitividad y aprovechar las ventajas comparativas
del territorio, asi como acciones para garantizar el desarrollo econémico, ambiental y social del
municipio.

Contenido Estructural: la importancia de un plan de ordenamiento territorial que establezca

el modelo de ocupacion del territorio, las estrategias de localizacion y distribucion espacial de las
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actividades y las grandes infraestructuras necesarias para soportar estas actividades. El plan

también debe incluir areas de proteccién y conservacién ambiental y patrimonial, zonas de alto
riesgo para asentamientos humanos, clasificacion del suelo en urbano, rural y de expansion
urbana, infraestructuras basicas existentes y proyectadas, areas de reserva para infraestructura
vial, de transporte y servicios publicos.

Componente urbano: habla sobre un componente que incluye las politicas a mediano y corto
plazo en consonancia con el modelo de ocupacion del territorio, asi como las decisiones sobre
areas de conservacion y proteccion ambiental y patrimonial, zonas con riesgo, acciones
urbanisticas y areas de actividad. También se incluyen instrumentos de planeacion, gestion y
financiacion, objetivos, estrategias e instrumentos para programas de vivienda de interés social.

Componente rural: se refiere al componente rural de un plan de ordenamiento territorial, que
establece normas y decisiones para garantizar la interaccion adecuada entre los asentamientos
rurales y la cabecera municipal, asi como el uso y ocupacion del suelo rural y las actuaciones
publicas para proporcionar infraestructura y equipamiento basico a la poblacién rural. El
componente incluye politicas a mediano y corto plazo para el uso del suelo rural,
determinaciones sobre actividades y usos del suelo, proteccion, conservacion y mejora de zonas
de produccion agropecuaria, forestal o minera, areas de conservacion y proteccion de recursos
naturales, riesgos, centros poblados rurales, vivienda rural y campestre, servicios puablicos
domiciliarios y equipamientos, entre otros aspectos.

Programas y proyectos: definicion de programas y proyectos que se utilizan como base para
la elaboracion de los programas de ejecucion en el marco de un plan de ordenamiento territorial.

Estos programas y proyectos deben ser disefiados para cada periodo del plan, que incluye corto,
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mediano y largo plazo, y deben materializar los objetivos y el modelo de ocupacion del territorio
planteado en el POT.

Instrumentos de gestion: Es la determinacion de mecanismos administrativos e
institucionales para facilitar la ejecucién de actuaciones urbanisticas y la reconfiguracion de
inmuebles para repartir cargas y beneficios entre las entidades publicas y privadas en el marco
del plan de ordenamiento territorial. Estos mecanismos incluyen varias herramientas, como
unidades de actuacion urbanistica, reajuste de tierras, integracion inmobiliaria, cooperacion entre
participantes, transferencia de derechos, enajenacion voluntaria, enajenacion forzosa,
expropiacion judicial, expropiacién administrativa, declaratorias de desarrollo prioritario y de
utilidad publica, derecho de preferencia, banco inmobiliario, entre otros. En resumen, estos
instrumentos buscan facilitar la ejecucidn de proyectos urbanos y garantizar un reparto justo de
los beneficios y cargas entre las partes involucradas.

Instrumentos de financiacion: Menciona los instrumentos financieros que permiten la
disposicidn de recursos para el desarrollo urbano y territorial, y aseguran el reparto justo de las
cargas relacionadas. Estos instrumentos incluyen la contribucién por valorizacién, la
participacién en plusvalia, los fondos de compensacion y los derechos adicionales de
construccién y desarrollo.

Programa de ejecucion: Describe como el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) define
los programas y proyectos de infraestructura, transporte y servicios publicos a ser ejecutados
durante un periodo especifico. También ubica suelo para vivienda social y areas para

mejoramiento integral, indicando los instrumentos para su ejecucién pablica o privada.
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El POT se constituye en una carta de navegacion para ordenar el suelo urbano y rural, con el
fin de consolidar un modelo de ciudad en el largo plazo y para ello disefia una serie de
instrumentos y mecanismos que contribuyen a su desarrollo.

En Bogota el POT debe enfrentarse con el déficit habitacional, como bien se sabe se tiene
ausencia o falta de viviendas, también se tienen variables que inciden en la calidad de las
viviendas y habitad, siendo esta parte del déficit, se debe analizar y entender el entorno en que
habita una poblacién de una zona especifica.

El valor agregado del sector de la construccion para el afio 2021 en Colombia crecié en un
5,7% en comparacién con el mismo periodo de 2020. Una de las variables que explica este
crecimiento es que la construccidn de edificaciones residenciales y no residenciales crecié en
11,6%.

El IPVN'" siempre han estado en aumento, especialmente los precios de la vivienda de medio
y alto costo, sin embargo, los precios de la vivienda VISiv, no presentan grandes incrementos o
grandes caidas, y ello se debe a que es un mercado intervenido por cuenta de la legislacion
colombiana y a una mejor voluntad de gobiernos nacionales y territoriales para proveer vivienda
a los sectores més pobres de la sociedad colombiana.

Para calculos en cuanto al costo del terreno, este representa casi el 20% del valor de una
vivienda en Bogot4, lo cual permite inferir que el valor del terreno tiene una relacion directa con
el precio de venta de la vivienda; a mayores costos del suelo, mayor serd el valor de la vivienda,
para el caso de Bogota especificamente, estudios econométricos determinan que, si el valor de la
tierra aumenta en un 10%, el precio de las viviendas se incrementara un 3,8% (Ministerio de

Vivienda, Ciudad y Territorio, 2020), entonces si el POT implementa incrementos en la compra
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de tierra por metro cuadrado para las constructoras estas deberian elevar sus precios al

consumidor final, lo cual afectaria la compra de vivienda nueva en la cuidad.
A continuacion, se muestra el enfoque de la investigacion:

e Plan de Ordenamiento Territorial (POT): se analizaran los antecedentes del POT en
Bogot4, su evolucion y objetivos, asi como los cambios normativos recientes que han
afectado a las constructoras.

e Impacto en las constructoras: se revisaran los estudios previos que han evaluado el
impacto del POT en las constructoras, centrandose en los aspectos que se abordaran en
esta investigacion: cambio normativo, cierre econémico de negocios, compra de suelo y
movilidad.

e Cambio normativo: se exploraré la relacion entre las normas y regulaciones establecidas
en el POT y su impacto en la operacion de las constructoras.

e Cierre econdémico de negocios: se investigara la relacion entre la implementacion del
POT vy el cierre de negocios, especialmente aquellos relacionados con la construccion.

e Compra de suelo: se analizaré el impacto del POT en el mercado de compra de suelo en
Bogota, con énfasis en la oferta y la demanda.

e Movilidad: se evaluara el impacto del POT en la movilidad de la ciudad, especialmente

en el fomento del uso del transporte publico y la movilidad sostenible.
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6. MARCO INSTITUCIONAL

El sector de la construccion en Bogoté es uno de los mas importantes en Colombia,
debido a que la ciudad es el centro neurélgico del pais y cuenta con una gran cantidad de
proyectos de vivienda, infraestructura y edificaciones comerciales. En ese sentido, el marco
institucional del sector de la construccion en Bogota se encuentra regulado por diferentes
entidades que trabajan en conjunto para garantizar el desarrollo sostenible de la ciudad y el
bienestar de sus habitantes. Entre las principales entidades encargadas de regular el sector de la
construccién en Bogota son la Alcaldia Mayor de Bogota, la Secretaria Distrital de Planeacion, la
Secretaria Distrital de Ambiente, la Secretaria Distrital de Habitat, la Empresa de Acueducto,
Alcantarillado y Aseo de Bogota (EAAB) y la Unidad Administrativa Especial de Servicios
Pablicos (UAESP). Todas ellas trabajan en conjunto para garantizar el desarrollo sostenible de la
ciudad y el bienestar de sus habitantes, a través de la promocion de la construccion sostenible y
la implementacion de politicas urbanas integrales.

La Alcaldia Mayor de Bogota, a través de la Secretaria Distrital de Planeacion, es la
encargada de liderar la planificacion urbana de la ciudad y de formular las politicas y los planes
para el desarrollo sostenible, a través del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) y el Plan de
Desarrollo Econémico, Social, Ambiental y de Obras Publicas (PDESAOP). Estos planes
establecen los lineamientos y las estrategias para el desarrollo sostenible de la ciudad y la
construccién de vivienda y obras publicas.

La Secretaria Distrital de Ambiente, por su parte, es la entidad encargada de velar por la

proteccién del medio ambiente y la sostenibilidad en la construccién de edificaciones y obras
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publicas en la ciudad. Esta entidad se encarga de la expedicion de permisos ambientales y de la
supervision del cumplimiento de las normas y reglamentos ambientales en el sector de la
construccion.

La Secretaria Distrital de Habitat, por su parte, es la entidad encargada de garantizar el
acceso a una vivienda digna y de calidad para los habitantes de Bogota. Esta entidad trabaja en
conjunto con diferentes entidades del sector publico y privado para promover la construccion de
vivienda social, el mejoramiento de barrios y la implementacién de politicas para el acceso a
vivienda para los sectores mas vulnerables de la poblacion.

La EAAB y la UAESP son las entidades encargadas de garantizar los servicios publicos
en la ciudad, incluyendo el suministro de agua potable, el manejo de residuos solidos y la
disposicién final de aguas residuales. Estas entidades trabajan en conjunto con la Secretaria
Distrital de Planeacion y la Secretaria Distrital de Ambiente para garantizar la sostenibilidad de
la ciudad y la proteccién del medio ambiente.

En cuanto a la normatividad del sector, la construccion en Bogota se rige por el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) de la ciudad. EI POT establece las directrices para el desarrollo
urbano y la construccion en Bogota, y se actualiza periodicamente para adaptarse a las
necesidades cambiantes de la ciudad. Ademas del POT, existen leyes, decretos y resoluciones
que regulan aspectos especificos de la construccion, como el Codigo de Construccion de Bogota
y la Ley de Garantias Mobiliarias.

En cuanto a la inversion en el sector de la construccion en Bogota, la ciudad ha
experimentado un crecimiento significativo en los Gltimos afios. Segun datos del Departamento

Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), la inversion en construccion en Bogota crecio
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un 5,5% en 2019, lo que representa un aumento significativo en comparacion con afios

anteriores.

En conclusién, el sector de la construccion en Bogoté se encuentra regulado por diferentes
entidades que trabajan en conjunto para garantizar el desarrollo sostenible de la ciudad y el
bienestar de sus habitantes. La Alcaldia Mayor de Bogota, la Secretaria Distrital de Planeacion,
la Secretaria Distrital de Ambiente, la Secretaria Distrital de Habitat, la EAAB y la UAESP son
las principales entidades encargadas de liderar la planificacion urbana, la proteccion del medio

ambiente, el acceso a vivienda digna y los servicios publicos.

7. METODOLOGIA

PRIMER NIVEL

ENFOQUE

Se ha seleccionado un enfoque de investigacion mixto con énfasis en estudios cuantitativos para
abordar los objetivos especificos y responder a la pregunta de investigacion: ¢Cual es el impacto

para las constructoras por la implementacién del POT Bogota Reverdece 2022-2035?

Para medir el impacto del POT Reverdece sobre el cierre econémico de los negocios
inmobiliarios y la compra de suelo en Bogota, se realizaran andlisis cuantitativos y comparativos
del cambio normativo del POT anterior versus el POT Reverdece. Ademas, se empleara un
enfoque cualitativo para evaluar el impacto del POT Reverdece sobre la propuesta de la "Ciudad

de 30 minutos" y su viabilidad en términos de las necesidades y preferencias de los ciudadanos.
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ALCANCE

La investigacion utilizard un enfoque de analisis longitudinal y alcance correlacional para
analizar la correlacion entre variables como el nimero de negocios firmados con el bajo POT
Reverdece, el nimero de pisos de construccion, el porcentaje de cargas urbanisticas, entre otros.
Este analisis permitird comprender coémo han evolucionado las variables a lo largo del tiempo y
coémo se comportan entre si, lo que sera Gtil para tomar decisiones informadas.

Segun Hernandez, R. Fernandez, C. y Baptista, P. (2010), el alcance correlacional es importante
para conocer la relacion o grado de asociacidn que exista entre dos 0 méas conceptos, categorias o

variables en un contexto especifico.

Para guiar la investigacion planteada se plantean tres hipotesis:

e Las nuevas exigencias normativas del POT Reverdece 2022-2035 influyen negativamente
y han llevado a las constructoras de vivienda en Bogota a preferir construir en otras zonas
fuera de la ciudad, lo que ha generado una disminucion en la cantidad de proyectos en

Bogota y una posible afectacion en la economia distrital.

e Las nuevas exigencias del POT Reverdece, sumado a la situacion econémica
postpandemia, ocasiona una disminucion en la cantidad de proyectos de construccion en

la ciudad, lo que generaria una importante caida en la economia distrital.

e La propuesta de la "Ciudad de 30 minutos" planteada en el POT Reverdece, que busca
mejorar la movilidad y disminuir los tiempos de desplazamiento, es una medida viable y

efectiva para las constructoras.

DISENO DE LA INVESTIGACION

Para el disefio de la investigacion se van a desarrollar los siguientes pasos:
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1. Se plantearan 3 hipoétesis que nos permitan guiar la investigacion y dar respuesta

provisional a pregunta de investigacion ¢Cudl es el impacto para las constructoras por la
implementacion del POT Bogota Reverdece 2022-2035?, Hernandez, R. Fernandez, C. y
Baptista, P. (2010) Las hipdtesis indican lo que tratamos de probar y se definen como

explicaciones tentativas del fendmeno investigado

2. Definir el universo y la muestra: En este caso, el universo estaria conformado por las
constructoras que desarrollan vivienda en la ciudad de Bogota. La muestra incluye solo

las constructoras que tengan oferta de mas de 2 proyectos.

3. Seleccionar las variables: Las variables a medir se definen de acuerdo con cada objetivo

con el fin de evaluar correlaciones.

4. Definir el marco temporal: En este caso, se puede considerar el marco temporal desde la
aprobacion del POT anterior hasta el momento actual y el momento de la aprobacion del

POT Reverdece y su implementaciéon a futuro.

5. Establecer los métodos de recopilacion de datos: Se plantea utilizar varias técnicas, como
encuestas a constructoras, andlisis de documentos oficiales de la ciudad como el POT
Reverdece, analisis de bases de datos como Camacol en lo referente a nimero de
constructoras, proyectos en oferta, asi como bases de datos del DANE en lo pertinente al
estudio del sector y se plantea usar la técnica de entrevista para evidenciar la percepcion

de las constructoras.

6. Definir los analisis estadisticos a realizar: En este caso, se proyecta utilizar analisis
estadisticos como el analisis de tendencias temporales para analizar la evolucion de las
regulaciones normativas en el tiempo y como han cambiado con la implementacion del
nuevo POT.
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7. Interpretar los resultados y llegar a conclusiones: Una vez se hayan recopilado y

analizado los datos, se buscar llegar a conclusiones sobre el cambio normativo del POT

anterior frente al POT Reverdece y su impacto en las constructoras de Bogota.

Recopilacidn

Conclusiones
Datos

Hipotesis Variables

Marco L
Muestra Analisis
temporal

Figura 3 Esquema Disefio de investigacion

Fuente: Elaboracion propia.

Variable Frecuencia
Objetivo especifico . Indicador Fuente de datos de
para medir »
recoleccion

1. Analizar el cambio normativo Area minima unidad
del Plan de Ordenamiento : de vivienda.
. . Cambios en
Territorial anterior vr el Plan de Ia
Ordenamiento Territorial
Reverdece 2022-2035

regulacion |Altura permitida.

i . normativa |% de cesiones
especificamente para suelo sin 2035

Reverdece 2022-

urbanisticas.
% pago de cargas
urbanisticas.

urbanizar.
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2. Medir el impacto del Plan de  [FlinERe(E
Ordenamiento Territorial negocios
Reverdece 2022-2035 sobre el [[plaale]sI[ElTe]
cierre econdmico de los negocios FNeEIERE
inmobiliarios de las constructoras [S[Eel[e[6]y!

de Bogota. de vivienda.

3. Medir el impacto del Plan de
Ordenamiento Territorial
Reverdece 2022-2035 sobre la  [@e]qalo]ENe[C]
compra de suelo en Bogota para =}
que sea rentable para las
constructoras.

4. Medir el impacto del Plan de
Ordenamiento Territorial
Reverdece 2022-2035 de acuerdo
con la propuesta "Ciudad de 30
minutos para mejorar la
movilidad en la ciudad de
Bogota” para las constructoras.

Numero de proyectos
firmados de vivienda
bajo la norma anterior
VAERVEYZR

Metros cuadrados y
unidades aprobadas
en licencias de
construccion.

Encuesta a
constructoras.
Bases de datos
DANE. Bases de
datos Camacol.

Encuesta a

constructoras
% de pago de lote

sobre ventas.

% incremento o
detrimento valor m2
lote.

% de percepcion de
viabilidad de la
propuesta.

Encuesta a
constructoras y [Unica
entrevista

% de aceptacion de la
propuesta

Figura 4 Cuadro de relacion objetivos, variables y fuente de informacion

Fuente: Elaboracion propia.

DEFINICION DE VARIABLES

La definicion de variables, nos permitira definir los atributos que necesitamos analizar para

nuestra investigacion, los elementos clave que nos ayudaran a demostrar si la hipotesis que se

plantea tiene correlacion con nuestra percepcion sobre el POT BOGOTA REVERDECE.

T ean

universidad
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TIPO DE VARIABLE A METODO D!
FUENTE VARIABLE MEDIR RECOLECCION PREG RESPUESTA

Encuesta a Constructoras CUANTITATIVA |Firma de negocios TIPO ENCUESTA ¢Cuantos proyectos de Menos 1
Bases de datos Dane inmobiliarios para le vivienda fueron firmados de2ab
Datos Camacol ejecucion de bajo la norma anterior Mas de 5
vivienda.
Encuesta a Constructoras CUANTITATIVA [Firma de negocios TIPO ENCUESTA Cuéantos proyectos de Menos 1
Bases de datos Dane inmobiliarios para le vivienda fueron firmados de2ab
Datos Camacol ejecucion de bajo Pot Reverdece en el Mas de 5
vivienda. ultimo afio
Encuesta a Constructoras CUANTITATIVA  |Firma de negocios TIPO ENCUESTA ¢Cuantos proyectos Ninguno
Bases de datos Dane inmobiliarios para le estructuré su empresaenel [de2ab
Datos Camacol ejecucion de ultimo afio desarrollar de 6a 10
vivienda. vivienda en Bogota? Mas de 10
Encuesta a constructoras CUANTITATIVA |Compra de suelo TIPO ENCUESTA ¢Cual es el porcentaje hasta 8%

promedio de pago de lote |De 8 a 15%
sobre las ventas totales de |mas de 15%
un proyecto de vivienda en
los tltimos cinco afios?
Encuesta a constructoras CUANTITATIVA |[Compra de suelo TIPO ENCUESTA ¢Cual es el porcentaje hasta 8%
promedio de pago de lote De 8 a 15%
sobre las ventas totales de |mas de 15%
un proyecto de vivienda
con el POT Reverdece?
Encuesta a constructoras CUALITATIVA Compra de suelo TIPO ENCUESTA ¢Considera que es mas si
beneficioso la compra de no
lotes con el POT anterior o
el nuevo?

Encuesta a constructoras CUANTITATIVA |Compra de suelo TIPO ENCUESTA ¢Cuéntos predios ha Ninguno
adquirido su organizacion |hasta 5
con el Pot Reverdece desde |Mas de 5
que inicio su
implementacion?
Encuesta a constructoras CUALITATIVA Viabilidad propuesta |TIPO ENCUESTA ¢como evalla la propuesta |En una escala del 1

ciudad 30 minutos de llegar a cualquier punto |al 5, siendo 1 "muy
de la ciudad en un tiempo |poco viable" y 5
maximo de 30 minutos? "muy viable"
Entrevista a constructoras  |[CUALITATIVA Viabilidad propuesta |TIPO ENTREVISTA |;Considera que la Si
ciudad 30 minutos propuesta que garantice No

tiempos de desplazamiento
méaximos de 30 minutos
para acceder a servicios
como iglesias, mercados y
bancos, es una idea
atractiva y beneficia a la
comunidad?

Entrevista a constructoras  |[CAULITATIVA Viabilidad propuesta |TIPO ENTREVISTA [,Cémo se podria lograr una |Respuesta Abierta
ciudad 30 minutos ciudad de los 30 minutos en
Bogota y cuéles serian los
principales desafios a

enfrentar?
Entrevista a constructoras |CUALITATIVA Viabilidad propuesta [TIPO ENTREVISTA [;Qué medidas se estan Respuesta Abierta
ciudad 30 minutos tomando para incentivar el

uso del transporte publico y
desincentivar el uso del
vehiculo particular en la

ciudad?
Entrevista a constructoras  |[CUALITATIVA Viabilidad propuesta |TIPO ENTREVISTA [,Cémo se esta trabajando |Respuesta Abierta
ciudad 30 minutos en la creacion de una red

regional de Metro y en la
mejora de la calidad y
cantidad de espacios para
peatones y ciclistas?
Entrevista a constructoras |CUALITATIVA Viabilidad propuesta [TIPO ENTREVISTA [;Qué papel juegan los Respuesta Abierta
ciudad 30 minutos ciudadanos en la
planificacion y
construccion de una ciudad
de los 30 minutos y como
se esta involucrando a la
comunidad en este proceso?

Figura 5 Definicion de Variables a evaluar

Fuente: Elaboracion propia.

€l Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69



[* ¢ . ] o ee oo
Seminario de Investigacion . . ean
Especializacion J

e e @ @ @ universidad
L N

POBLACION Y MUESTRA

La unidad de muestreo son constructoras de vivienda relacionadas en el Informe o banco
de datos de CAMACOL (Camara Colombiana de la construccién, Coordenada Urbana Analitika,
Ranking de Mercado, corte a febrero de 2023), el informe contiene el listado de las constructoras

por unidades totales asociadas al indicador LIVO.

De acuerdo con Herndndez, R. Fernandez, C. y Baptista, P. (2010), la poblacion es el
conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones y la muestra es un
subgrupo de la poblacion de interés sobre el cual se recolectaran datos y que tiene que definirse y
delimitarse de antemano con precision, ademas de que debe ser representativo de la poblacién,

que ademas puede clasificarse segin su naturaleza.

La poblacién objeto de estudio para el impacto del POT Bogota Reverdece 2022-2035, son
las constructoras de vivienda localizadas en Bogotéa que corresponden a constructoras de
proyectos en venta, en oferta y en lanzamiento cuyo segmento es la vivienda de interés social,
con mas de 2 unidades. De acuerdo con la anterior definicion, la poblacion tiene un total de 118

constructoras.
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Ranking de Constructores segun indicadores LIVO

Corte a Febrero de 2023 e = E - nGArv::ﬁﬁ;I:‘:’:E
DE LA CONSTRUCCION

Informacién Nacional
Vivienda

Tablero de Consulta

Filtros por localizacion

Ciudad i =
ARBPOIME, APULO | M-MARANTA 1| 02-MAZUREN |~
CAJICA 03-BOSQUEDE PINGS || 04- CEDRO GOLF
CHiA FACATATIVA [05-CEDRITOS | 06-ATABANZA |

FUNZA FUSAGASUGE | 07-LACALLEJA |/ 10- MULTICENTRD |
GACHAMCIPA GIRAROOT [ 12-CHICO 1 14- CHAPINERD |
LACALERA LAMESS | 15- TEUSAGUILLO |[16- CHAFINERD ALTD |
LA VEGA, MADRID | 17-CENTRO |/ 18- SAMFACON |
]
)

MOSQUERS, RICAURTE [ 19-20DE JuLID 20- QUIROGA

SIBATE SOACHA | 21-WILLA DE LOS ALPES || 22- MARRUECOS

NIT u Constructora Unidades Area Valor No. de proyectos

Figura 6 Determinacion de la Poblacion objeto de estudio.

Fuente: Coordenada Urbana (Camacol)

Para la determinacion de la muestra, se tiene en cuenta su categorizacién que para el caso
de la medicion del impacto del POT reverdece en las constructoras, se trata de una muestra
probabilistica, lo que indica segin Hernandez, R. Fernandez, C. y Baptista, P. (2010), que todos
los elementos de la poblacidn tienen la misma posibilidad de ser escogidos para la muestra, por

medio de una seleccion aleatoria 0 mecéanica de las unidades de muestreo.

El muestreo para el calculo del tamafio de la muestra se ha elegido dada la naturaleza del
comportamiento de la poblacién es decir el nimero de constructoras y la necesidad de
contemplar variables probabilisticas que permiten medir el error, el nivel de confianza 'y

probabilidad de ocurrencia. A continuacion, se relaciona el calculo del tamafio de la muestra:
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Nivel de confianza Z (1-a) 90% 95% 95,50% 99%
Coeficiente de confianza 1,64 1,96 2 2,58
Descripcion Variable Constructoras
Tamafio de la poblacion N 118
Nivel de confianza Z (1-a) 90%
Pars -
?clrametro esftad|st|c0, depende del 7 1,64
nivel de confianza
Error de estimacion maximo aceptado e 9%
Probabilidad de que ocurra el evento p 80%
N-Z%-p-(1-p) Numerador 50,8
n =
(N—-1)-e2+Z%2-p-(1—p) Denominador 1,4
n 36,8

Figura 7 Determinacion del tamafo de la muestra

De acuerdo con lo anterior, n es el tamafio de la muestra y corresponde a 37 constructoras

que son representativas de la poblacion definida.

SEGUNDO NIVEL

SELECCION DE METODOS O INSTRUMENTOS PARA RECOLECCION DE
INFORMACION

Se establecen los métodos de recopilacion de datos para la investigacion para ello, se proponen
varias técnicas:

e Encuesta a constructoras: se realizardn encuestas a las principales constructoras de la
ciudad para obtener informacion sobre sus proyectos de vivienda, inversion en suelo y
percepcién del sector.

e Andlisis de documentos oficiales de la ciudad: se analizara el Plan de Ordenamiento

Territorial (POT) de la ciudad.
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e Andlisis de bases de datos: se analizaran bases de datos como Camacol, que recopila
informacidn sobre el nimero de constructoras y proyectos en oferta en la ciudad.

e Bases de datos del Dane": se utilizaran bases de datos del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (Dane) para obtener informacion sobre el nimero de licencias de
construccién, nimero de unidades y metros cuadrados licenciados en Bogota

e Bases de datos Camacol": se utilizaran bases de datos del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (Dane) para obtener informacion sobre la situacion del sector de la
construccién a nivel nacional y definir el universo y muestra del estudio.

e Entrevista: se llevaran a cabo entrevistas con representantes de las constructoras para
obtener una vision mas detallada de su percepcién sobre el sector y viabilidad de las
propuestas planteadas en el POT.

La combinacion de estas técnicas permitird obtener una visién completa del sector de la
construccion en la ciudad, desde diferentes perspectivas, y asi poder establecer conclusiones

solidas para dar respuesta a la pregunta de la investigacion.

Tipo Encuesta Online Cantikal e propech

Métodos o instrumentos para recoleccion de informacian

Tipo Entrevista Online

Revision de Registros

Figura 8 Instrumentos de recoleccion de datos (Ver Excel adjunto)

Fuente Propia
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Enlace de la Encuesta que se realizara: https://forms.gle/cbn2vOTHUWkB4isg6

Enlace de la Entrevista que se realizara: https://forms.gle/nVv8br2STEmLGUF88

TECNICAS DE ANALISIS DE DATOS
Encuesta

La técnica de analisis de datos descriptivo es una herramienta estadistica utilizada para
resumir y describir los datos recopilados en una investigacién. En el caso de la encuesta sobre el
impacto del POT Bogota Reverdece 2022-2035 en las constructoras, la técnica de anélisis
descriptivo permitiria examinar las respuestas de las constructoras y describir la situacion actual y
las perspectivas futuras del sector de la construccion en Bogota.

El analisis descriptivo se basa en una estadistica descriptiva, utilizada para calcular medidas
de tendencia central, como la media, la mediana y la moda. Estas medidas se utilizan para resumir
y describir los datos recolectados en la encuesta y proporcionar una vision general de las respuestas
de las constructoras. Es posible que al analizar los datos se puedan obtener resultados donde la
media es alta y la mediana también, lo que esto sugiere es que la mayoria de las constructoras
tienen una percepcion positiva del plan. Sin embargo, si la media es alta pero la mediana es baja,
esto podria sugerir que algunas constructoras han tenido que implementar précticas sostenibles en
sus proyectos de construccion.

Ademas, la técnica de analisis descriptivo también permitiria examinar las tendencias en las
respuestas de las constructoras. Por ejemplo, se podria examinar como las respuestas varian segun

el tamafio de las constructoras o la ubicacion de sus proyectos de construccion.

El Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69


https://forms.gle/cbn2v9THUWkB4isg6
https://forms.gle/nVv8br2STEmLGuF88

) . ; ; e ee oo
Seminario de Investigacion - . ean
Especializacion

e o e @ o universidad
J L

Finalmente, esta técnica permitiria examinar las caracteristicas mas relevantes de las
respuestas, resumir los datos de manera estadistica, identificar tendencias y visualizar los datos en
gréaficos y tablas.

Ademas de la ya mencionada técnica, también complementaria el estudio realizar la técnica
de andlisis de datos de correlacion la cual también es una herramienta estadistica utilizada para
explorar la relacién entre dos variables, es decir, se podria utilizar para investigar si existe una
relacion entre dos variables, como la percepcion del impacto del plan en la rentabilidad de las
constructoras y la disposicion de las mismas para implementar practicas sostenibles en sus
procesos constructivos.

El andlisis de correlacion permite cuantificar la fuerza y la direccion de la relacion entre dos
variables. El coeficiente de correlacién de Pearson es una medida cominmente utilizada para
medir la correlacion entre dos variables continuas. Por ejemplo, si se encuentra una correlacion
positiva alta entre la percepcion del impacto del POT Bogota Reverdece, se podria interpretar que
las empresas que perciben un impacto positivo del plan son mas propensas a implementar practicas
sostenibles en sus procesos constructivos. Otra medida comdnmente utilizada para medir la
correlacion es el coeficiente de correlacién de Spearman, que se utiliza cuando las variables no

estan distribuidas normalmente o cuando una o ambas variables son nominales u ordinales.

Entrevista
La técnica de analisis de contenidos es una herramienta de investigacion cualitativa que se
utiliza para analizar el contenido de una serie de documentos o textos, en este caso, la entrevista

sobre una ciudad de 30 minutos POT nos dara una primera impresion de las constructoras. Esta
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técnica de analisis implica una evaluacion detallada del contenido, el tono y el estilo de los
diferentes mensajes presentes en el discurso.

El primer paso en el analisis de contenido es la identificacion de las categorias o temas que
se abordan en la entrevista. Las categorias pueden ser predeterminadas o surgir durante el proceso
de analisis. En este caso, las categorias podrian incluir la percepcion de las constructoras sobre una
ciudad de 30 minutos POT en sus proyectos de construccion, los beneficios ambientales y sociales
del plan, las preocupaciones de las constructoras sobre el POT, etc.

Una vez que se han identificado las categorias, se procede a analizar cada una de las
respuestas en la entrevista en relacion a esas categorias. Esto implica el examen cuidadoso del
contenido de las respuestas, el tono y la forma en que se presenta la informacién ya que con esto
se busca identificar patrones o temas recurrentes en las respuestas, asi como también cualquier
informacidn que sea relevante para las preguntas planteadas.

Durante el analisis, es importante tomar notas y registrar cualquier idea o tema que pueda
surgir, con esto se permite establecer conexiones y relaciones entre las diferentes respuestas y
categorias, y descubrir patrones subyacentes en el discurso. Es importante llevar a cabo una
revision exhaustiva del contenido para asegurarse de que no se pierda informacion critica.

La informacion se puede dividir en categorias tematicas y subcategorias, y de esta manera
poder ver los datos en forma de graficos y tablas para una mejor comprension, sin embargo, es
necesario buscar patrones, que nos ayuden a identificar y describir las opiniones y perspectivas
generales expresadas en la entrevista, asegurandonos de que los patrones identificados sean
relevantes para el contexto de la pregunta de investigacion y aporten valor en la variable de estudio.

En cuanto al problema general que es el impacto especifico del POT Bogotd Reverdece

2022-2035 en las constructoras, esta técnica permitiria examinar en detalle las respuestas a la
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entrevista para determinar como perciben las constructoras el impacto del plan en su negocio y en
la comunidad en general, para asi poder analizar como han adaptado sus proyectos de construccion
para cumplir con las normas del plan, asi como también

La técnica de analisis de contenidos puede ser una herramienta muy Util para examinar y
descomponer la informacion contenida en una entrevista. ES importante ser riguroso y cuidadoso
al llevar a cabo el andlisis para garantizar que se identifiquen todas las respuestas relevantes y se

examinen en profundidad.

Bases de Datos

La visualizacion de datos es una técnica importante en la gestion de proyectos y en la toma
de decisiones. En particular, la visualizacion de datos de bases de datos del DANE y CAMACOL
permite obtener informacion sobre obras, proyectos, indicadores de mercado, proyecciones,
ranking e informacion demografica de las constructoras. Esta técnica nos permitira reflejar de
distintas maneras la informacion recopilada para ser analizada y representada por medio de
gréaficos de lineas, graficos de barras, graficos circulares y graficos de dispersién, asi como mapas
para mostrar las ubicaciones de las obras y proyectos, y otros tipos de visualizaciones para resumir
y presentar rapidamente informacion, lo que permitird a los usuarios tomar mejores decisiones
sobre sus inversiones. Ademas, esta informacion permitira evaluar cémo las constructoras pueden
verse impactadas por el POT BOGOTA REVERDECE 2022-2035.

La informacion que se puede visualizar incluye informacion sobre el crecimiento del PIB, la
densidad poblacional, la tasa de crecimiento de las ciudades, la proporcién de empleados o la

relacion entre los precios y el valor de los bienes inmuebles. También se pueden visualizar los
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rangos Y clasificaciones de las constructoras, su capacidad de mercado, sus disefios y proyectos, y
otros indicadores relevantes.

En cuanto al POT BOGOTA REVERDECE 2022-2035, se pueden visualizar los datos en
términos de como se espera que este nuevo plan provoque cambios en la industria de la
construccién. Esto permitird a los usuarios obtener informacion sobre el impacto del plan en el

mercado y como las constructoras pueden prepararse para estas eventuales transformaciones.

De igual forma 'y con el propdsito de obtener una mayor certeza se hace necesario realizar
un analisis inferencial de los datos obtenidos el cual es una herramienta utilizada para realizar
inferencias sobre una poblacion a partir de una muestra representativa de esta poblacion, asi
mismo se basa en la teoria de la probabilidad y utiliza técnicas estadisticas para estimar la
probabilidad de que un evento o resultado determinado ocurra en una poblacion, en este caso
puntual que se tiene el problema central que es el impacto del POT BOGOTA REVERDECE
2022-2035, esta técnica permitird hacer generalizaciones a partir de la informacion recopilada en
la muestra y asi estimar la probabilidad de que una constructora en particular se vea afectada de
alguna manera por el plan de ordenamiento territorial.

Para utilizar adecuadamente esta técnica, se requiere una muestra representativa de la
poblacidn; que para este caso serian las constructoras que participaron en la encuesta o entrevista
sobre el problema central que es el impacto del POT BOGOTA REVERDECE 2022-2035. Una
vez se tiene la muestra, se pueden utilizar diferentes técnicas estadisticas entre las que se
encuentran la estimacion de intervalos de confianza, la prueba de hipétesis y la regresién. Por
ejemplo, se podria utilizar la técnica de estimacion de intervalos de confianza para determinar el

rango en el que se encuentra la probabilidad de que una constructora se vea afectada por el POT
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BOGOTA REVERDECE 2022-2035. De esta manera, se podria establecer un nivel de confianza
para las estimaciones y hacer conclusiones mas precisas sobre la poblacion. Otra técnica que se
podria utilizar es la prueba de hipoétesis, que permite establecer si hay una relacion significativa
entre dos variables, en este caso el impacto del POT BOGOTA REVERDECE 2022-2035 y las
diferentes variables tenidas en cuenta al momento de consultar a las constructoras y poder

establecer qué variables influyen mas respecto a los datos obtenidos.

ANALISIS Y DISCUSION DE LOS RESULTADOS

Objetivo 1. “Analizar el cambio normativo del Plan de Ordenamiento Territorial anterior vr el
Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 especificamente para suelo sin
urbanizar”.

Para analizar este objetivo se plante un cuadro comparativo para analizar los cambios en la
regulacion normativa basado en los siguientes conceptos principales Area minima unidad de
vivienda, Altura permitida, % de cesiones urbanisticas y % pago de cargas urbanisticas. del cual

se obtuvo el siguiente resultado.

CUADRO COMPARATIVO
Norma Anterior Norma Actual
Decreto 190 POT Reverdece 2021-2035
Area minima de vivienda Sin restriccion 42 metros cuadrados

Con restricciéon segun area

Alt itida. Lib ivi
ura permitida lore actividad

Observaciones Incentivar la construccion Calidad de vida

Dar solucion de vivienda Perfil urbanos homogeneo

Figura 9 Cuadro comparativo norma

Fuente Propia
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CARGAS Y CESIONES URBANISTICAS

CARGAS NUEVO POT CARGAS POT 190
1. Generales 18% 2.877,80™~, [n 1. Generales 6% 831,10
2. Locales 65% 10.392,07 DINERO 2. Locales 34% 4.834,61
2.1 Cesién Espacio Publico 57% 9.113,04 5 0 2.1 Cesién Espacio Publico 25% 3.577,77
2.1.1 Parque en sitio 34% 5.435,85 2.1.1 Parque en sitio
2.1.2 Traslado a control ambiental h 838,36 2.1.2 Pago parque
2.1.3 Traslado parque para pago 17% 2.639,76 2.1.3 Cesion Equipamiento
2.1.4 Vias locales - paralela 199,07 2.3 Parque mayor edificabilidad 7% 1.057,77
2.1.5 Redes secundarias - 2.4 Via Local - paralela 1% 199,07
2.1.6 Costos pasivos ambientales (art. 286) Como $55 ? 3. Control ambiental 12% 1.676,72
2.2 Equipamiento 8% 1.279,02
3. Control Ambiental restante 5% 838,36
TOTAL CARGAS 88,24% 14.108,23 TOTAL CARGAS 51% 7.342,43

88 %

Figura 10 Cuadro comparativo cesiones

Fuente Propia

Interpretacion de los datos presentados: La comparacion entre la norma anterior, representada

por el Decreto 190, y la norma actual del Plan de Bogota Reverdece 2021-2035 revela cambios
significativos en la regulacion normativa. En cuanto al a&rea minima de vivienda, mientras que
antes no existia ninguna restriccion, ahora se ha establecido un tamafio minimo de 42 metros
cuadrados (45 m2 construidos ). Esto indica una preocupacion por garantizar viviendas
adecuadas y de calidad para los ciudadanos, lo cual es un buen propdsito ,sin embargo de cara al
déficit de vivienda en Bogoté que es segun Callejas, A. (2022, 13 de mayo) “ A cierre de 2021,
el 10,5 % de los hogares en Bogotéa se encontraba en déficit habitacional, es decir, que son
cerca de 302 mil familias las que habitan viviendas en condiciones no aptas” ; Este aumento de
area minima de vivienda hace que se deban plantear menos unidades de vivienda por predio
influyendo directamente la no viabilidad financiera de los proyectos ,adicionalmente
estadisticamente se a demostrado que las familias Bogotanas estan conformadas hoy por 2
personas sea pareja, mama o papa con hijo lo que nos lleva a reflexionar que es viable solucionar

una vivienda de menos de 42 m2

En cuanto a la altura permitida, antes era libre, pero ahora se ha implementado una restriccion
segun el area de actividad. Esta medida busca un mayor equilibrio en el desarrollo urbano y la

conformacidn de perfiles urbanos homogéneos. Ademas, es notable el cambio en las
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observaciones, donde antes el enfoque era incentivar la construccién y brindar soluciones de
vivienda, mientras que ahora se prioriza la calidad de vida y la creacion de entornos urbanos mas
armoniosos. Sin embargo, afecta la habilitacion de tierra para la construccién de vivienda porque
se construye menos y las ventas no alcanzan a cubrir las cargas exigidas por el POT reverdece
202-2035 como se evidencia el la figura 10 en donde pasamos de cargas del 51% al 88%
perjudicando la viabilidad de los proyectos, en este orden se ve la necesidad de equilibrar la
reglamentacion normativa en edificabilidad , cargas urbanisticas y realidad de la conformacion

actual de las familias con la calidad de vida y la planificacion urbana sostenible.

Objetivo 2. “Medir el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 sobre

el cierre econdémico de los negocios inmobiliarios de las constructoras de Bogota.”

Para analizar este objetivo se realizaron varias preguntas en una encuesta para determinar cuales
,cuantos y en donde se firmaron los mayores negocios inmobiliarios para le ejecucion de

vivienda; de las cuales graficamos los siguientes resultados :

¢Cuantos proyectos de vivienda fueron firmados bajo la norma anterior?
41 respuestas

@ Menos de 3
@®De2a5
Mas de 5

Figura 11 Resultados encuesta
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¢Cuantos proyectos de vivienda fueron firmados bajo Pot Reverdece en el Ultimo ano?

39 respuestas

@ Menos de 3
@®De2as
Mas de 5

Figura 12 Resultados encuesta

¢Cuantos predios ha adquirido su organizacién con el Pot Reverdece desde que inicio su
implementacion?
41 respuestas

@ Ninguno
®De1a5s
Mas de 5

Figura 13 Resultados encuesta

Interpretacion de los datos presentados:

Al analizar los resultados de la encuesta en relacion al impacto del Plan de Ordenamiento
Territorial Reverdece 2022-2035 sobre el cierre econdmico de los negocios inmobiliarios de las
constructoras de Bogota, se observa un cambio significativo en el comportamiento de compra
de predios por parte de las constructoras.

Bajo la norma anterior del POT Decreto 190, un 65% de las constructoras encuestadas adquirian
mas de cinco predios al afio para el desarrollo de vivienda. Sin embargo, con la implementacion
de la nueva norma del POT Reverdece, el 82% de las constructoras encuestadas compraron

menos de tres predios, y un alto porcentaje del 68% afirmo no haber adquirido ningun predio.

€l Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69



|} X 3 " e, oo
Seminario de Investigacion . e ean’
Especializacion

e e @ @ @ Uuniversidad
o0

J

Estos resultados indican un impacto negativo en el cierre econémico de los negocios
inmobiliarios de las constructoras de Bogoté bajo la nueva normativa. Las restricciones y cargas
adicionales impuestas por el Plan Reverdece ha generado una disminucion significativa en la
adquisicion de predios por parte de las constructoras.

Esta reduccion en la compra de predios puede tener implicaciones directas en el desarrollo de
nuevos proyectos de vivienda y afectar la rentabilidad de las constructoras. La dificultad para
acceder a terrenos aptos para la construccién puede limitar la capacidad de las constructoras para

expandir sus operaciones y cumplir con la demanda de vivienda en la ciudad.

Adicionalmente se consult6 dase de datos Dane y Camacol para determinar metros cuadrados y

unidades aprobadas en licencias de construccion.

Pulso de la construccién en Bogota
enero 2022-2023

Area licenciada Area licenciada para Produccidén de concreto
vivienda premezclado para
construccion

Figura 14 Areas licenciadas Bogotd 2022-2023

Fuente: Zambrano Garcia, A. J. (14 de abril de 2023) Observatorio de desarrollo econémico y Dane

€l Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69



[_ . . e LN
Seminario de Investigacion A
Especializacion

e e e e e Uuniversidad
L

it
Ventas en unidades Primer Trimestre Primer Trimestre Variacién
en Bogota 2022 2023 ariacto

Vivi | ,

|V|‘enda de Interés 4839 2178 559
Social (VIS)
Vivienda NO VIS 10427 4542 -56%
Total 15266 6720 -56%

Figura 15 Cuadro resumen ventas de vivienda por segmento

Fuente: Propia basado en Callejas, A. (2022, 1 de mayo)

Interpretacion de los datos presentados:

Al analizar la informacion proporcionada sobre las ventas de vivienda en Bogoté4 durante el
primer trimestre de 2022 y 2023, podemos observar una disminucion significativa en las ventas
en ambos segmentos.

En el segmento de Vivienda de Interés Social (VIS), las ventas pasaron de 4,839 unidades en el
primer trimestre de 2022 a 2,178 unidades en el primer trimestre de 2023, lo que representa una
reduccion del 55%. Esta disminucion indica una contraccion en la demanda de vivienda de
interés social en la ciudad.

En cuanto a la Vivienda NO VIS, las ventas también experimentaron una caida considerable,
pasando de 10,427 unidades en el primer trimestre de 2022 a 4,542 unidades en el primer
trimestre de 2023, lo que representa una disminucion del 56%. Esto sugiere una disminucion en
la demanda de vivienda en segmentos que no son de interés social.

En general, el total de ventas de vivienda en Bogota disminuy6 de 15,266 unidades en el primer
trimestre de 2022 a 6,720 unidades en el primer trimestre de 2023, lo que representa una
disminucion del 56%. Esta disminucion general en las ventas indica un panorama desafiante en
el mercado de vivienda en la ciudad durante ese periodo.

Estos datos reflejan la necesidad de evaluar las condiciones econdémicas y sociales que podrian
haber afectado la demanda de vivienda en Bogota que podemos esperar que sea por el cambio

normativo del POT , la falta de asignacion de subsidios de vivienda y el aumento de la inflacion.
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Objetivo 3. “Medir el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 sobre

la compra de suelo en Bogota para que sea rentable para las constructoras.”

Para analizar este objetivo se realizaron varias preguntas en una encuesta para determinar el
namero de predios comprados para vivienda con norma anterior en el Ultimo afio en el que se
aplicd y cuantos con la nueva norma el primer afio de aplicacion, % de pago de lote sobre ventas
y % incremento o detrimento valor m2 lote en el mismo periodo; de las cuales graficamos los

siguientes resultados:

¢Cuantos proyectos estructuré su empresa en el Ultimo afo desarrollar vivienda en Bogota?
40 respuestas

@ Ninguno

@®Det1as
De6a10

@ Mas de 10

Figura 16 Resultados encuesta

¢Cudntos proyectos estructuré su empresa en el Gltimo afio desarrollar vivienda fuera de Bogota?
41 respuestas

@®Det1ab
@® De6a10
Mas de 10

Figura 17 Resultados encuesta
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Interpretacion de los datos presentados:

Al analizar las respuestas de las constructoras en relacion al impacto del Plan de Ordenamiento
Territorial Reverdece 2022-2035 sobre la compra de suelo en Bogotd, se observa una tendencia
preocupante. Segun los datos obtenidos, el 30% de las constructoras encuestadas no estructuro
ningun proyecto en Bogota en el Gltimo afio. Este porcentaje indica que estas empresas han
optado por no invertir en la adquisicion de suelo en la ciudad, lo cual puede atribuirse al impacto
del Plan Reverdece en la rentabilidad de los proyectos.

En contraste, las mismas constructoras han mostrado una mayor actividad fuera de Bogota. El
43% de ellas ha estructurado de 1 a 6 proyectos en otras ubicaciones, mientras que el 31% ha
llevado a cabo entre 6 y 10 proyectos, y un 24% ha estructurado mas de 10 proyectos fuera de
la ciudad.

Estos resultados evidencian que las constructoras estan buscando oportunidades fuera de Bogota
para asegurar la rentabilidad de sus proyectos inmobiliarios. Es posible que el impacto del Plan
Reverdece, con sus restricciones y limitaciones en la compra de suelo, esté influyendo en esta
decision. La falta de viabilidad financiera y la dificultad para cumplir con las exigencias del plan

podrian estar motivando a las constructoras a buscar alternativas en otras ubicaciones.

¢Cual es el porcentaje promedio de pago de lote sobre las ventas totales de un proyecto de vivienda

con el POT Reverdece?
41 respuestas

@ Hasta un 8%
® De8%a15%
Mas de 15%

Figura 18 Resultados encuesta
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¢Cudl es el porcentaje promedio de pago de lote sobre las ventas totales de un proyecto de vivienda
en los ultimos cinco afios?

41 respuestas

@ Hasta un 8%
@® De 8% a 15%
Mas de 15%

Figura 19 Resultados encuesta

VALOR PREDIO

PREDIAL

$ 30.000

MILLONES 100%

ESPERADO

|.

$ 24.000
MILLONES

NUEVO POT

|«

S 6.980
MILLOMNES

Figura 20 Cuadro comparativo valor predio

Fuente: Elaboracion propia

Analizando las respuestas de las constructoras en este punto también se presenta un panorama
de revision importante en términos de rentabilidad. Segun los resultados de la encuesta, el 63%
de las constructoras afirmaron haber pagado por el valor del lote para proyectos de vivienda
menos del 8% sobre las ventas. Este porcentaje es significativamente menor al compararlo con
la antigua norma, donde el 53% de las constructoras pagaban entre el 8% y el 15% sobre las
ventas.

Es importante destacar que el valor de lote es una parte fundamental en el costo total de un
proyecto de vivienda. Ademas, es notable que este valor del menos del 8% no corresponde ni

siquiera al 50% del valor de avallo catastral sobre el cual los propietarios de los predios pagan

El Nogal: Carrera 11 no. 78 - 47 / Centro de contacto: (57-1) 593 6464
Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69



Especializacion J

el impuesto predial anualmente. Esta discrepancia entre la expectativa de retorno en dinero de
los propietarios y lo que las constructoras pueden pagar por la tierra para desarrollar sus
proyectos de vivienda hace que las negociaciones sean dificiles y que no sea un gana -gana para
las partes ..pero si de reflexiona un poco mas la raiz de no poder pagar mas por el predio se
origina en el tema tratado en el objetivo 1 de la presente investigacion que es el aumento de las
cargas urbanisticas de la nueva normativa impuesta por el POT Reverdece 2021-2035.

Esta situacion plantea potenciales consecuencias negativas tanto para el desarrollo de nuevos
proyectos como para la viabilidad economica de las empresas del sector de la construccion en
Bogota. La imposicion de cargas urbanisticas elevadas y la limitacion en la rentabilidad de los
proyectos pueden desincentivar la inversion y la realizacion de nuevas construcciones en la
ciudad.

Ademas, esta situacion también podria tener un impacto en el recaudo distrital por concepto de
impuesto predial. Los propietarios de los terrenos afectados por las restricciones y limitaciones
impuestas por el nuevo plan de ordenamiento podrian considerar la posibilidad de solicitar una
revision del valor a pagar de sus predios. Esto se debe a que, como resultado de las decisiones
distritales, los predios pueden haber perdido parte de su potencial de valorizacién y desarrollo

en comparacion con la norma anterior.

Objetivo 4. “Medir el impacto del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 de
acuerdo con la propuesta Ciudad de 30 minutos para mejorar la movilidad en la ciudad de Bogota

para las constructoras”.
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Para analizar este objetivo se realizaron varias preguntas en la encuesta adicionalmente se realiza

entrevista para determinar viabilidad propuesta ciudad 30 minutos.

En una escala del 1 al 5, siendo 1 "muy poco viable"y 5 "muy viable’, ;cémo evalla la propuesta en
el POT de llegar a cualquier punto de la ciudad en un tiempo maximo de 30 minutos?

41 respuestas
20

17 (41.5 %)

13 (31.7 %)

4(9.8 %) 4(9.8 %)

3(7.3%)

Figura 21 Resultados encuesta

¢Considera que la propuesta que garantice tiempos de desplazamiento maximos de 30 minutos
para acceder a servicios como iglesias, mercados y ...es una idea atractiva y beneficia a la comunidad?

41 respuestas

®si
® No

Figura 22 Resultados encuesta

Interpretacion de los datos presentados

La encuesta revela una situacion interesante y aparentemente contradictoria en relacién con la
propuesta "Ciudad 30 Minutos" del Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 de
Bogota.
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Por un lado, el 73% de las constructoras considera poco viable la propuesta. Esto podria estar
relacionado con diversas razones, como los desafios técnicos, los costos de implementacion, las
limitaciones de infraestructura existente o que puede incentivar la segregacion sectorial de la
ciudad o la falta de claridad sobre los beneficios a corto plazo para la ciudad.

Sin embargo, resulta intrigante que ese mismo 73% de las constructoras considere que la
propuesta es atractiva y beneficia a la comunidad. Esto puede sugerir que las constructoras
reconocen el valor y los beneficios potenciales a largo plazo de la propuesta en términos de
mejora de la movilidad y la calidad de vida de los ciudadanos.

Es importante analizar mas a fondo las respuestas de la encuesta y buscar una comprensién mas
detallada de las opiniones de las constructoras. Podria ser util explorar las preocupaciones
especificas que tienen en cuanto a la viabilidad y buscar soluciones o enfoques alternativos para
abordar sus inquietudes.

Ademas, es relevante considerar la perspectiva de otras partes interesadas, como los residentes
y la administracion pablica, para tener una vision mas completa y equilibrada sobre la viabilidad
y los beneficios de la propuesta "Ciudad 30 Minutos™ en la mejora de la movilidad y la calidad
de vida en Bogota. Para esto lo analizaremos en conjunto con las entrevistas a continuacion.
Analisis

Entrevistado Vinculo

En la entrevista con el sr Yeison Quiroga, |a percepcion a nivel general de la propuesta 30 minutos
del POT, no tiene en este momento el impacto positivo que se esperaba y la planeacion a futuro se
ve incierta por que estan demoradas las obras y los avances de las obras no se reflejan con
optimismo.

1. Yeison Fernando
Quiroga
(Constuctora Melendez)

Nueva reunion de canal-20230522 174340-
Grabacién de la reunién.mp4

En la entrevista con el sr Juan Sebastian Suarez, Una problematica de la propuesta Bogota 30
minutos del POT es que actualmente la infraestructura vial de la ciudad no esta disenada para
permitir una movilidad eficiente en un tiempo de 30 minutos. Ademas, |a falta de inversion y
proyectos en infraestructura vial y sistemas de transporte masivo hace que sea dificil lograr este
objetivo en el corto plazo. También existe una falta de cultura ciudadana en cuanto al uso del
transporte publico y la movilidad sostenible, lo que dificulta la implementacién de medidas para
mejorar la movilidad en |a ciudad

2, Juan Sebastian
Suarez
(Constructora Isarco)

Nueva reunion de canal-20230522_173650-
Grabacién de |a reunién.mp4

En la entrevista con Daniela Mufioz, se ha sefialado que la iniciativa "Bogota 30 minutos" podria
generar un aumento en los precios de los inmuebles ubicados en zonas cercanas a los
equipamientos urbanos, lo que dificultaria el acceso a la vivienda para algunos ciudadanos

Reunion en _General -20230522 181416-
Grabacién de |a reunién.mp4

3. Daniela Mufioz
( Constructora Amarilo)

En la entrevista con Larua Quiroga, ha manifestado preocupacion por la posible eliminacién de
algunas rutas de transporte publico que actualmente conectan a diferentes sectores de la ciudad, lo
que podria generar un aumento en los tiempos de desplazamiento para algunas persona

Reunién en _General_-20230522_183216-
Grabacion de |a reunién.mp4

4, Laura Quiroga
( Constructora Marval )

De acuerdo con lo indicado por Eduardo Osorio, se puede afirmar que no hay por el momento un
optimismo para que se logre una ciudad de 30 minutos, el entrevistado se enfoca principalmente en la
infraestructura vial ineficiente de la ciudad la cual requiere inversiones muy grandes que no se
reflejan a la fecha y no hay proyectos que se puedan desarrollar porque no hay recursos. Adicional a
lo anterior los sistemas de transporte actuales son insuficientes y se tiene un rezago de muchos afos
al no contar con un sistema de metro para lograr la movilizacion masiva, se estima que las lineas 1 y
2 una vez estén ejecutadas solucionaran parcialmente los problemas de movilidad de la ciudad. Por
1ltimo, resalta la importancia de la cultura ciudadana como alternativas que contribuyen a la
movilidad

5. Eduardo Osorio
Cusgiien

(Director de Inversiones
Mario Huertas Cotes)

https://universidadeaneduco.sharepoint.com/
:v:/s/Seminariolnvestigacin940/ETauLlwVxkhB

gsIBKP6xLrsBQL-
yk2_ PRkFb4oiCLXzh4A?e=INvwvnT
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Interpretacion de los datos presentados:

La propuesta Bogotad 30 minutos del POT enfrenta varios desafios para lograr una movilidad
eficiente en la ciudad. La infraestructura vial actual no esta disefiada para permitir una movilidad
rapida y eficiente en un tiempo de 30 minutos, lo que hace que sea dificil lograr este objetivo en
el corto plazo. Ademas, la falta de inversion y proyectos en infraestructura vial y sistemas de
transporte masivo es un obstaculo importante para mejorar la movilidad en la ciudad. Por altimo,
la falta de cultura ciudadana en cuanto al uso del transporte publico y la movilidad sostenible
también dificulta la implementacion de medidas para mejorar la movilidad en la ciudad. Es
necesario abordar estos desafios para mejorar la movilidad en Bogota y lograr una ciudad mas
habitable y sostenible

La iniciativa "Bogota 30 minutos" podria tener un impacto negativo en el acceso a la vivienda
para algunos ciudadanos de la ciudad. Segun lo sefialado por Daniela Mufioz, la iniciativa
podria generar un aumento en los precios de los inmuebles ubicados en zonas cercanas a los
equipamientos urbanos, lo que dificultaria el acceso a la vivienda para algunas personas. Es
importante tener en cuenta este posible impacto y buscar medidas para garantizar que la

iniciativa no tenga efectos negativos en el acceso a la vivienda de los ciudadano

CONCLUSIONES

1. Al analizar el cambio normativo del Plan de Ordenamiento Territorial anterior versus el
Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece 2022-2035 en relacion al suelo sin urbanizar,
se evidencian transformaciones significativas en la regulacion. El enfoque del nuevo plan
busca promover un desarrollo urbano mas sostenible y equilibrado, con énfasis en la
proteccion del medio ambiente y la creacion de entornos urbanos mas armoniosos. Sin

embargo, también plantea desafios para el desarrollo urbano y la generacion de nuevas
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viviendas, ya que las restricciones pueden limitar la disponibilidad de terrenos aptos para
la construccion.

Se requiere una planificacion estratégica que evalle cuidadosamente las areas adecuadas
para la urbanizacion, promueva la utilizacion eficiente del suelo y fomente la construccion

de viviendas en armonia con el entorno natural.

La implementacion de medidas como el establecimiento de un tamafio minimo de
vivienda y la restriccion en la altura permitida pueden generar obstaculos y desafios para
los desarrolladores. Estas restricciones pueden influir en la rentabilidad de los proyectos y
en la viabilidad financiera de las inversiones en el sector de la construccion. Las
limitaciones en la construccién de viviendas y los mayores costos asociados con el
cumplimiento de las cargas urbanisticas exigidas por el plan pueden disminuir el atractivo

de Bogota como destino de inversion para las constructoras.

Es esencial evaluar el impacto de estas decisiones en el desarrollo urbano y econémico de
Bogota. Si las constructoras contintan prefiriendo invertir en otras areas, esto podria tener
consecuencias negativas para el crecimiento y la generacién de empleo en la ciudad. Por lo
tanto, es importante que las autoridades revisen y ajusten las regulaciones del Plan
Reverdece de manera que permitan un equilibrio entre la proteccion ambiental y la

viabilidad econdmica de los proyectos de las constructoras en Bogota.

Las altas cargas urbanisticas y la limitacion en la rentabilidad de los proyectos bajo el Plan
de Ordenamiento Territorial Bogotd Reverdece 2022-2035 plantean serias preocupaciones
para el desarrollo de nuevos proyectos y la viabilidad econdmica de las empresas
constructoras en Bogotad. Estas limitaciones podrian desincentivar la inversion y la
construccion de viviendas en la ciudad. Ademas, el impacto se extiende al recaudo distrital,
ya que los propietarios de terrenos afectados podrian buscar una revision en el valor del
impuesto predial debido a la depreciacidn del potencial de desarrollo de sus propiedades. Es

fundamental encontrar un equilibrio entre el desarrollo urbano sostenible y la viabilidad
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econOdmica del sector de la construccion para garantizar un crecimiento adecuado de la

ciudad.

Después de realizar la presente investigacion podemos responder la pregunta que se planteé al
inicio ¢Cual es el impacto para las constructoras por la implementacion del POT Bogota
Reverdece 2022-20357?

El impacto para las constructoras por la implementacion del POT Bogota Reverdece 2022-2035
es significativo y plantea desafios importantes. El cambio normativo en relacién al suelo sin
urbanizar y las medidas establecidas en el nuevo plan tienen como objetivo promover un
desarrollo urbano sostenible y equilibrado, protegiendo el medio ambiente y creando entornos
armoniosos.

Sin embargo, estas regulaciones pueden limitar la disponibilidad de terrenos aptos para la
construccion, lo cual representa un desafio para el desarrollo urbano y la generacién de nuevas
viviendas. El establecimiento de un tamafio minimo de vivienda y la restricciébn en la altura
permitida también pueden obstaculizar a los desarrolladores, afectando la rentabilidad de los
proyectos y la viabilidad financiera de las inversiones en el sector de la construccion.

Estas limitaciones podrian disminuir el atractivo de Bogota como destino de inversion para las
constructoras, lo que podria tener consecuencias negativas en términos de crecimiento
econoémico y generacion de empleo en la ciudad. Es esencial que las autoridades revisen y
ajusten las regulaciones del Plan Reverdece para lograr un equilibrio entre la proteccion
ambiental y la viabilidad econémica de los proyectos de las constructoras.

Las altas cargas urbanisticas y la limitacion en la rentabilidad de los proyectos plantean
preocupaciones serias para el desarrollo y la viabilidad econ6mica de las empresas

constructoras en Bogota. Esto podria desincentivar la inversion y la construccion de viviendas
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en la ciudad, lo cual impactaria a todos los interesados tanto a las constructoras, los propietarios
de suelo, como al recaudo distrital.

El Plan de Ordenamiento Territorial Reverdece contiene propuestas innovadoras y
prometedoras, como una buena relacion ambiental y el concepto de "Ciudad 30 Minutos", que
tienen una gran acogida. Con un estudio exhaustivo, una planificacion estratégica y una
ejecucion adecuada a las realidades de Bogota, estas propuestas tienen un gran potencial de
éxito y un futuro prometedor. Esto no solo despertara el interés de las constructoras, sino que
también generara beneficios significativos para la ciudad, mejorando la calidad de vida de sus

habitantes y creando entornos urbanos mas sostenibles y equilibrados.
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Bogota D.C. - Colombia, Suramérica / www.universidadean.edu.co
UNIVERSIDAD EAN: SNIES 2812, Personeria Juridica Res. n°, 2898 del Minjusticia - 16/05/69


https://www.semana.com/economia/empresas/articulo/camacol-alerta-por-deficit-habitacional-en-bogota-y-falta-de-condiciones-para-vivienda-formal/202225/
https://www.semana.com/economia/empresas/articulo/camacol-alerta-por-deficit-habitacional-en-bogota-y-falta-de-condiciones-para-vivienda-formal/202225/
https://www.elnuevosiglo.com.co/articulos/05-01-2023-que-tanto-suelo-hay-disponible-en-bogota-para-construccion-vivienda#:~:text=%E2%80%9CPara%20el%20cierre%20de%202023,de%20100%20mil%20viviendas%20habilitadas
https://www.elnuevosiglo.com.co/articulos/05-01-2023-que-tanto-suelo-hay-disponible-en-bogota-para-construccion-vivienda#:~:text=%E2%80%9CPara%20el%20cierre%20de%202023,de%20100%20mil%20viviendas%20habilitadas
https://www.elnuevosiglo.com.co/articulos/05-01-2023-que-tanto-suelo-hay-disponible-en-bogota-para-construccion-vivienda#:~:text=%E2%80%9CPara%20el%20cierre%20de%202023,de%20100%20mil%20viviendas%20habilitadas
https://www.elnuevosiglo.com.co/articulos/05-01-2023-que-tanto-suelo-hay-disponible-en-bogota-para-construccion-vivienda#:~:text=%E2%80%9CPara%20el%20cierre%20de%202023,de%20100%20mil%20viviendas%20habilitadas

